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Stock befinden sich die Stadtteilbibliothek,
Räume der Volkshochschule und eine Fami-
lienberatungsstelle, im erstenOGein Fitness-
studio. Die übrigen Flächen im ersten Stock
und sämtliche Erdgeschossflächen wurden
vertikal aufgeteilt und an Handels- und Gas-
tronomiebetriebe vermietet. Das Projekt
funktioniert auch heute noch sehr gut.

IZ: Wie sieht es mit der Nachnutzung der
Galeria-Warenhäuser aus, die seit 2020,
dem Jahr der ersten Insolvenz, geschlossen
wurden?

Hangebruch: Eine Einzelhandelsnutzung auf
der gesamten Fläche wird bei den 92 zwi-
schen 2020 und 2024 geschlossenen Galeria-
Standorten die große Ausnahme bleiben.
Auch neue Einkaufszentren werden nicht
mehr realisiert. Eine Zunahme bei Mixed-
Use-Projekte ist absehbar, wobei der Anteil
der erneut durchEinzelhandel genutzten Flä-
chen im Vergleich zu den Hertie-Nachnut-
zungen deutlich zurückgehen wird.

IZ:Kristallisiert sich bei der Nachnutzung der
Galeria-Häuser ein Muster heraus?
Hangebruch: Bisher sind vor allem Zwi-
schennutzungen realisiert. Das sind oft Teil-
nutzungen durch Einzelhandel. Die derzeit
im Umbau befindlichen Projekte zielen auf
Mixed-Use-Konzepte ab. Es zeichnet sich ab,
dass der Bestandserhalt, also eine baulich-
funktionale Umstrukturierung der Bestands-
gebäude, an Bedeutung gegenüber Abbruch
und Neubau gewinnt. Darüber hinaus ist
erkennbar, dass sich die Revitalisierungszeit-
räume, d.h. die Dauer zwischen Warenhaus-
schließung und Fertigstellung der Nachfolge-
nutzung, weiter verlängern werden. Bei den
219 zwischen 1994 und 2019 geschlossenen
Standorten hat dieser Prozess bereits im
Schnitt fünf Jahre gedauert, nun müssen wir
mit deutlich längeren Zeitspannen rechnen.

IZ: Warum dauert das alles so lange?
Hangebruch: Der Hauptgrund sind meines
Erachtens die Kaufpreisvorstellungen der
Eigentümer, die auf überhöhte Buchwerte
zurückgehen. Daraus resultieren zu hohe
Grunderwerbskosten für Projektentwickler.

tren entstanden. Aus 15 der 73 früheren Her-
tie-Standorte wurden Shoppingcenter.

IZ:Wie stark sind gemischt genutzteGebäude
vertreten?
Hangebruch: Ich habe 30 Mixed-Use-Pro-
jekte gezählt. Diese umfassen in 28 Fällen
auch eine Handelsnutzung. Bei den einzel-
handelsfremden Nutzungen in diesen Ge-
bäuden stehen Büro und Verwaltung an ers-
ter Stelle. Es folgen Bildung/Kultur/Freizeit/
Fitness in 18 Fällen sowie Wohnen in 16.

IZ: Wie oft gab es Abriss und Neubau?
Hangebruch: 28 Mal. Damit waren Neubau-
vorhaben im Schnitt häufiger als bei den ins-
gesamt 311Warenhäusern, die zwischen1994
und 2024 geschlossen wurden.

IZ: Gibt es eine Hertie-Nachnutzung, die
Ihnen besonders gut gefällt?
Hangebruch: Das Linden-Karree in Gelsen-
kirchen-Buer. Weil absehbar war, dass eine
Nachnutzung über den klassischen Entwick-
lermarkt schwierig werden könnte und Tra-
ding-down-Effekte vermieden werden soll-
ten, haben sich 16 Personen aus dem Ort –
viele von ihnen selbst Immobilieneigentümer
oder mit einem Unternehmen im Zentrum
von Buer tätig – zu einer Investorengemein-
schaft zusammengetan. Sie haben mit einem
örtlichen Architekten und Projektentwickler

ein Konzept zur Umnutzung entwickelt, mit
der Deutschen Bank in London als damalige
Hauptgläubigerin der insolventen Hertie-
Besitzgesellschaft Dawnay Day verhandelt
und das Gebäude erworben. 2014 war die
Transformation des Gebäudes beendet. Hin-
ter der denkmalgeschützten Fassade ist im
dritten und vierten Obergeschoss ein Pflege-
heim entstanden, mit Zimmern, die sich um
zwei neue Lichthöfe gruppieren. Im zweiten

Immobilien Zeitung: 2009 wurde Hertie ge-
schlossen, auf einen Schlag standen 73 Wa-
renhäuser inDeutschland leer. Sie haben sich
15 Jahre nach der Schließung angeschaut,
was aus den Standorten geworden ist. Was
lässt sich sagen?
Nina Hangebruch: Die Nachnutzung verlief
schleppend. Die meisten Gebäude stammten
aus den 1960er und 1970er Jahren, viele
davon befanden sich in Mittelstädten. Das
hat die Vermarktung erschwert. Nordrhein-
Westfalen war mit 37 Schließungen beson-
ders betroffen. Inzwischen ist für fast alle
73 Standorte eine Nachnutzung gefunden, in
65 von 73 Fällen ist diese auch realisiert.
Unklar ist noch, wie es in Neustadt an der
Weinstraße und in Gronau weitergeht. In
Gronau hat die Stadt gekauft und das Ge-
bäude abgerissen. Was dort stattdessen ent-
stehen soll, steht noch nicht endgültig fest.

IZ: Welche Nutzungen dominieren?
Hangebruch:Ganz klar der Einzelhandel und
zwar in 40 Projekten auch auf der gesamten
früheren Warenhaus-Fläche. Da sieht man,
dass die Nachnutzungskonzepte aus der ers-
tenHälfte der 2010er Jahren stammen, als der
stationäre Einzelhandel noch sehr expansiv
war und viele innerstädtische Einkaufszen-

Hinzu kommt: Die Baukosten sind deutlich
höher als vor zehn Jahren, die Finanzierung
kostet mehr Geld. Handelsunternehmen mit
innenstadtrelevanten Sortimenten reduzie-
ren zunehmend Flächen. Die Büronachfrage
ist nicht mehr so groß wie vor Corona. Kultu-
relle und gemeinwesenorientierte Nutzun-
gen, für die auch ein Bedarf besteht, haben
eine geringe Mietzahlungsfähigkeit. Gleich-
zeitig sind die Kaufpreisfaktoren gesunken,
sodass der Exit für Entwickler weniger attrak-
tiv ist. Diese Gemengelage hat zur Folge, dass
sich bei den Galeria-Standorten bisher so
wenig getan hat und die Transformation frü-
herer Warenhäuser für viele Projektentwick-
ler derzeit wenig interessant ist. Erst an acht
Standorten, die seit 2020 geschlossen wur-
den, ist heute eine Nachnutzung realisiert.
Bei vielen der insgesamt 92 Standorte ist noch
nicht einmal klar, was passieren wird.

IZ: Gerade kaufen viele Kommunen leer ste-
hende Warenhäuser. Was halten Sie davon?
Hangebruch: Dass Städte aufgegebene
Warenhäuser kaufen, ist an sich nicht neu.
Zehn von 73 Hertie-Standorten gingen an
Kommunen. Bei den insgesamt 311 Waren-
haus-Standorten, die seit 1994 geschlossen
wurden, kam es insgesamt 40 Mal zum
Grunderwerb durch die öffentliche Hand. Im
Fall der seit 2020 geschlossenen Galeria-
Standorte haben bereits 15 Kommunen
gekauft, und es sind oft sehr interessante
Standorte. Allerdings: KönntenprivateUnter-
nehmen inden Innenstädten gerade vielGeld
verdienen, würden auch mehr Private kau-
fen. Ich sehe hier eher einMarktversagen, das
die Städte für sich nutzen – eine günstige
Gelegenheit, die Verfügungsgewalt über
Grund und Boden in ihren Zentren zu
bekommen. Kommunen haben allerdings
auch andere Finanzierungsmöglichkeiten,
etwa Kommunalkredite der KfW.

IZ: Hanau hat den ehemaligen Kaufhof mit
16.000 qm Fläche für 25 Mio. Euro gekauft.
Ein Entwickler sagte mir, damit habe Hanau
die Preise verdorben. Wie sehen Sie das?
Hangebruch: Das ist eine fiese Frage. Ein
Schnäppchen war das nicht, das ist den Ent-
scheidern in Hanau aber auch bewusst. Für
sie ging es darum, einen langen Leerstand zu
verhindern und an die Stadtgesellschaft und
die benachbarten Immobilieneigentümer
das Signal zu senden: Wir kümmern uns!
Darum würde ich sagen, alles in allem war es
eine gute Entscheidung. Es hält die Phase der
Verunsicherung in Hanau kurz und beugt
Trading-down-Effekten vor.

IZ: Sehen Sie das Vorgehen von Hanau als
vorbildhaft?
Hangebruch: Das ist schwer zu sagen. Jede
Stadt ist anders. Hanau hatte bereits Erfah-
rung mit der Entwicklung eines aufgegebe-
nen Warenhauses. 2009 schloss Karstadt in
Hanau. Die Stadt startete damals ein gutes
Vergabeverfahren für das Areal, den wettbe-
werblichen Dialog. Ergebnis dieses Prozesses
ist etwa das Einkaufszentrum Forum Hanau,
zu dem auch die Stadtbibliothek gehört. Bür-
germeister Claus Kaminsky, der jetzt den
Kauf des Kaufhofs durchgesetzt hat, war
damals schon imAmt. Er hat in der Stadt eine
starke Position und viel Rückhalt. In dieser
Situation sind nicht alle Bürgermeisterinnen
oder Bürgermeister.

IZ: Frau Hangebruch, wir danken Ihnen für
das Gespräch.
Das Interview führte Christoph von Schwa-
nenflug.

Warenhausumnutzung. Nina
Hangebruch untersucht die

Nachnutzung von Warenhäusern
seit mehr als 15 Jahren. Sie

rechnet damit, dass die seit 2020
aufgegebenen Galeria-Standorte

deutlich länger brachliegen
werden als die 2009

geschlossenen Hertie-Standorte.
Als Gründe nennt sie eine
geringere Nachfrage nach

Handels- und Büroflächen.
„Gleichzeitig sind die

Kaufpreisfaktoren gesunken,
sodass der Exit für Entwickler

weniger attraktiv ist“, sagt
Hangebruch im Interview.

Das 2024 eröffnete Linden-Karree in
Gelsenkirchen-Buer war früher ein Hertie-
Warenhaus. Es ist eines von Nina
Hangebruchs Lieblingsumnutzungsprojekten.
Quelle: Architektur-Bildarchiv, Urheber: Thomas Robbin

„Die Nachnutzungs-
konzepte für Hertie-
Standorte stammen
aus einer Zeit, als der
Handel noch sehr
expansiv war.“

Nina Hangebruch.
Urheberin: Nina Hangebruch

Erst acht von 92 ab 2020
geschlossenen Galerias
werden nachgenutzt

„Welche Nachnutzung gefällt
Ihnen besonders gut?“

Die Unternehmensberatung PwC hat das
Umnutzungspotenzial von 37 zwischen Juni
2023 und Januar 2024 geschlossenen Kauf-
häusern untersucht. Dabei stand die Wirt-
schaftlichkeit imMittelpunkt. Ergebnis:Wäh-
rend in A- und B-Städten Umnutzungen zu
Mixed-Use-Immobilien sinnvoll sind und
sich rechnen lassen, zeigt sich in Mittel-
städten ein Dilemma. Der später erzielbare
Mietertrag aus einer Mixed-Use-Immobilie
stünde in einem großen Gegensatz zu den
zunächst nötigen Umbaukosten. „Wirtschaft-
lich orientierte Investoren werden unter die-
sen Begebenheiten nicht investieren. Daher
sollten betroffene Kommunen Konzepte für
eine finanzielle Unterstützung von Entwick-
lern kreieren“, sagt Studienleiter Benjamin
Schrödl. „Das können beispielsweise Bau-
kostenzuschüsse sein oder der Ankauf des
Warenhaus-Grundstücks durch die Ge-
meinde.“

Zur Abschätzung der Wirtschaftlichkeit
setzt die Studie das Residualwertverfahren
ein. Dabei wird der Wert der Immobilie nach
ihrem Umbau mit den Umbaukosten vergli-
chen. Daraus lässt sich ableiten, ob eine
Umnutzung wirtschaftlich ist. „In A- und
B-Städten liegt das abgeleitete Residuum auf
einem vergleichbarenNiveauwie bei bisheri-
gen Warenhaus-Transaktionen. Umbauten
sind hier in der Regel sinnvoll“, sagt Schrödl.
InMittelstädten seien dagegen besonders die
nach Umbau erzielbaren Mieten ein Pro-
blem. So liege in A-Städten die durchschnitt-
lich erzielbare Miete für einen Gastronomie-
betrieb bei 34 Euro/qm, in einer C-Stadt bei
22Euro/qm.AuchbeiWohnungsmieten gebe
es große Unterschiede zwischen den Stand-
orten – 26 Euro/qm in A-Städten, 16 Euro/qm
in C-Städten. Bei Büro, Einzelhandel
und Seniorenwohnen sehe es ähnlich aus,
in D-Städten seien die Mieten sogar noch
niedriger.

PwC stellt auch unterschiedliche Umbau-
kosten in großen und kleinen Städten fest.
Diese lägen in Ballungsräumen imSchnitt bei
3.000 Euro/qm qm, in kleineren Städten hin-
gegen lediglich bei 2.000 Euro/qm. Die nöti-
gen baulichen Eingriffe beträfen zumeist die
Tragwerksstruktur, die Anpassung von
Grundrissen und die Verbesserung des
Brandschutzes. Oft müssten auch zusätzliche
Aufzüge und Treppenhäuser eingebaut und
die Haustechnik erneuert werden. Auch der
Denkmalschutz sei häufig zu beachten. „Je
nach Gebäudetyp und Baujahr ist es auch
eine große Herausforderung, natürliches
Licht ins Gebäudeinnere zu lenken“, so die
PwC-Studie. Sie ist kostenlos bei PwC zu
haben. Christoph von Schwanenflug

Mittelstädte bei
Umnutzung im
Nachteil
Studie. Die Beratungsfirma PwC
rät Mittelstädten dazu, eine
„finanzielle Unterstützung von
Entwicklern zu kreieren“, wenn
es um die Umnutzung von
Warenhäusern geht.

Diplom-Ingenieurin Nina Hangebruch
ist Wissenschaftlerin am Fachgebiet
Stadt- und Regionalplanung der TU
Dortmund und im ILS Institut für Lan-
des- und Stadtentwicklungsforschung.
Ihr Forschungsschwerpunkt ist der Nut-
zungswandel in den Stadtzentren. Rund
300 frühere Kauf- und Warenhäuser
bundesweit und Dutzende im europäi-
schen Ausland hat sie untersucht. 2009
schrieb sie in der IZ einen Gastbeitrag zu
Hertie-Nachnutzungen („Viele aufgege-
bene Warenhäuser stehen jahrelang
leer“, IZ 50/09). 15 JahrenachdenSchlie-
ßungen hat sie die Nachnutzungspro-
zesse an den mehr als 70 Standorten er-
neut analysiert. C. v. Schwanenflug

Nina Hangebruch

Spätestens Ende des Jahres verschwinden die
56 Läden der insolventen Modefirma Esprit
endgültig aus dem Straßenbild. Offiziell ist
zwar schon Ende November Schluss, weil zu
diesem Zeitpunkt alle Mitarbeiter gekündigt
sind. „In einzelnen Fällen kann die Schlie-
ßung aber etwas länger dauern, zumBeispiel,
weil der Abverkauf noch nicht beendet ist“,
erklärt ein Sprecher des Esprit-Sanierungsge-
schäftsführers ChristianGerloff.Während die
Läden verschwinden, wird die Marke Esprit
weiter genutzt. Der Schuhhändler Deich-
mann hat sämtliche Markenrechte gekauft
und will sie im Schuhbereich nutzen. Die
Markenrechte im Textilbereich verkauft
Deichmann an die Theia Group of Compa-
nies weiter. Christoph von Schwanenflug

Esprit-Läden
schließen endgültig

Aldi Süd dünnt seine Immobilienabteilung
personell aus. Wie die Lebensmittel Zeitung
(LZ) berichtet, soll nicht mehr jede der 24 Re-
gionalgesellschaften eine eigene Expansions-
und Immobilienabteilung behalten. Es soll-
ten größere Einheiten gebildet werden. Der
LZ zufolge fällt eine „höhere zweistellige
Zahl“ von Jobsweg.Grund für dieMaßnahme
sei, dass Aldi Süd in der Fläche ausexpandiert
sei. Die Metropolbüros in Frankfurt, Mün-
chen, Stuttgart oder dem Rheinland blieben
dagegen erhalten. Aldi Süd erklärte auf An-
frage: „Es ist Teil derDNAvonAldi Süd, Struk-
turen und Prozesse kontinuierlich weiterzu-
entwickeln.“ Christoph von Schwanenflug

Aldi Süd verkleinert
das Expansionsteam


