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Marken kultivieren.
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AUS DEUTSCHLANDS ALTESTER AKTIENBRAUEREI
WERDEN MODERNE ARBEITSWELTEN.

1838 entstanden mit der .Societdtsbrauerei” die erste
deutsche Aktienbrauerei und der Ausgangspunkt des
heutigen Waldschlésschenareals. Wegen des Bieres und des
Ambientes wurde das Haus schnell populér. Die Jahre gingen
ins Land. Bier wurde gebraut. Bier wurde getrunken. Doch
der Krieg beschadigte die Brauanlage schwer. Im Anschluss
verwandelte sie sich in ein VEB Getrdnkekombinat. Nach
der Wende erwarb die ,Schérghuber Unternehmensgruppe”
das gesamte Areal. Binnen fiinf Jahren flossen ca. 250 Mil-
lionen Euro in Neubau und Sanierung. Dabei wurde auch
das lberraschend freigelegte Tonnengewdlbe unter
dem Marktplatz nutzbar gemacht. 1997 war endlich die
Wiedereréffnung des beliebten Brauhauses. Statt maroder
Fabrikanlagen war es nun von modernen Arbeits- und

Wohnwelten umgeben.

Doch das Areal musste sich den neuen Marktbedingungen

anpassen...




Die durchschnittlichen Mietpreise in Dresden:

Biiro: gut: 08,00 bis 11,00 EUR/m?
mittel: 07.00 bis 08,00 EUR/m?
einfach: 05,00 bis 07,00 EUR/m?

1a-Lage: 20,00 bis 60,00 EUR/m?
1b-Lage: 12,00 bis 20,00 EUR/m?
Vorortlage: 05,00 bis 12,00 EUR/m?

GEGEN EINEN SCHWACHELNDEN MARKT
HILFT NUR EIN ERFOLGSREZEPT.

Nach dem Bauboom Mitte der Neunziger Jahre kam es zur Erniichterung. Die soeben errichteten
Flachen tiberstiegen den Bedarf. Es kam, wie es kommen musste, zu Leerstand und Preisverfall. Seit der
Jahrtausendwende stagniert der gewerbliche Immobilienmarkt Dresdens. Zuziige neuer Unternehmen
sind selten und die Flachenabsorption gering. Es gibt jedoch eine deutliche Umverteilung: Unternehmer
entscheiden sich mit markanten Immobilien zunehmend gegen gesichtslose Standorte. Speziell fiir das
Waldschldsschenareal eine vorteilhafte Entwicklung, denn seine Bekanntheit, die Angebotsvielfalt und die
Nutzungsmadglichkeiten bieten dem Mieter héchste Individualitat. Aber der Wettbewerb ist hart, auch wenn

es kein vergleichbares Angebot in der sdchsischen Landeshauptstadt gibt.



INSTRUMENT EINS — DAS ANGEBOT.

Das Waldschlosschenareal wird Dresdens Viertel zum Arbeiten, Wohnen, Amiisieren.
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Das Nutzungsprofil des Waldschlésschens entspricht dem
Arabella-Park Miinchen. Dieses vorangegangene Projekt der
.Schorghuber Unternehmensgruppe” begriindete seinen Erfolg
durch das Zusammenspiel von Biiro, Wohnen und Freizeit.
Dadurch verschwand die Abhangigkeit des Lebens vom Biiroalltag.
Auch das Dresdner Areal ist keine ,tote” Biirostadt: Die Alt- und
Neubauten, die kleinen individuellen Hauser und die modernen

Gebdude summieren sich auf etwa 81.500 m2 vitale Fléche.

Das Waldschlésschenareal im Uberblick:

Gesamitflache: ca. 81.500 gm
davon Biiro: ca. 50.500 gm
davon Wohnen: ca. 18.500 gm
davon Einzelhandel: ca. 3.000 gm

davon sonstige Flachen: ca. 9.500 gm (Kino, Brauhaus, Arteum)
teilbar ab: 75 gqm; zusammenhangend

verfiigbar bis: 12.000 m? (Biiro)

Belegungseinheiten:

Grundlegende Ausstattung:

Aufziige, Trennwande nach Mieterwunsch, Hohlraum-Doppelboden
fur Verkabelung (Strom & Datennetz), Bildschirmarbeitsplatz unter-
stiitzende Beleuchtung, textiler Bodenbelag, auBien liegender elek-
trischer Sonnenschutz, Wechselsprechanlage, Teekiichen mit Ge-
schirrspller, raumhoch geflieste Toiletten, Elektrotechnik-Raum,

Putzraum

Bauweise:
Neubauten in offener Bebauung mit zentralem Marktplatz,
vorhandene Baustruktur aus dem 19. Jahrhundert wurde aufwendig

saniert, alle Gebaude mit dreigeschossigen Tiefgaragen



FACETTENREICHTUM AUF EINEN BLICK

HISTORISCHE

) WERKSTATTEN

Im Sudhausweg wurden
attraktive Biiros geschaffen.
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Veranstaltungen aller Art in
der Event-Location Arteum
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Biiroeinheit mit grofen
Gewerberdumen
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BRAUHAUS

Brauhaus und Kino liegen
direkt nebeneinander.
egErwenTZuan

ELBBLICK

groBziigige Biros inklusive
Gewerbefldchen

Idyllisches Wohnen am
Waldschlésschenareal

Zentraler Wochenmarkt

Artzehaus in unmittelbarer
N&he zum historischen
Waldschlésschen






ATTRAKTIVITAT STEUERN KLARE UND RELEVANTE ANGEBOTE.

Nutzungsprofil

Flache

Kapazitat

Betreibermodell

bereitgestellte

Materialien

Angebots-
héhepunkte

Erfolgsbilanz

Event-Location

ca. 1.300 m?

Platz fiir 1.000 bis 1.500 Besucher

Vermietung

Eventreihe ,Pascha“

saisonale After-Work-Partys

elitdres Publikum in groBer Zahl

j =

Gasthaus mit Brauerei

ca. 850 m2

Brauhaus: 500 Sitzplatze
Biergarten: 1.000 Sitzplatze

Verpachtung

komplette Gastronomie

inkl. Kiiche, Mobiliar und Interieur

Biergarten mit Blick tiber Dresden,

Live-Musik am Flugel,

.Waldschlésschen-Bier”

Besuch teils nur noch

mit Reservierung méglich

_

Arthouse-Kino

ca. 2.800 m?

7 Sale mit 1.800 Sitzplatzen

Vermietung

komplett ausgestattete Kinos

mit Hallenbar

Filme in Originalsprache,
Dokumentationen, Internationales

Kurzfilmfestival einmal pro Jahr

steigende Besuchszahlen

Gesundheitszentrum

ca. 1.600 m?

8 Praxen

Vermietung

Standardausstattung fiir

Arztpraxen

Modernes Rehazentrum mit

Fitnessstudio

fester Patientenstamm



INSTRUMENT ZWEI - DER PREIS.

Ausgewogene Konditionen
in Dresdens bekanntesten Biirokomplex.

Die Anziehungskraft und die guten Bedingungen im Areal
ermoglichen Mietpreise im oberen Segment. Leider geht der
Preisverfall nicht spurlos voriiber. Mit Sonderkonditionen wurde die
Preissensibilitdt potentieller Interessenten erfolgreich stimuliert.
Aufgrund des, bis Ende 2005 geltenden Angebot ,4,99 EUR/gm”
fir spezielle Flaichen konnten 10 neue Mieter gewonnen und der
Marktanteil spiirbar vergréfert werden. Durch die Vertragslaufzeit
von flinf Jahren ist das Angebot trotzdem profitabel. Im Gegensatz

dazu steigen die Preise der attraktivsten Fldchen des Areals, wie die
Biroetagen mit Blick auf Elbe und Altstadt, wo nach wie vor 9 EUR/gm

erzielt werden.




INSTRUMENT DREI - DER VERTRIEB.

Die Vor-Ort-Prdsenz garantiert ganzen Einsatz.

Vermietungserfolge beruhen auf lokal konzentriertem Engagement.
Aus diesem Grund sitzt die Bayerische Immobilien Gruppe mit im
Areal. Die Aufgaben des Teams sind: Vermietung, Mieterbetreuung,
Marketing, technischer Service sowie der Aus- und Umbau.
Aufgrund dieser Prasenz kann das Unternehmen kurzfristig auf den
Markt reagieren, sichert die eigene Glaubwiirdigkeit, achtet streng
auf den guten Pflegezustand und bietet dem Mieter kurze Wege
mit exzellentem Vor-Ort-Service. Dieser umfasst die Planung fiir
Interessenten oder die Farb- und Feng-Shui-Beratung. Natiirlich
entwickelt sich mit der téglichen Arbeit eine groBe Detailkenntnis der
Immobilie, die bei Mietverhandlungen von grofiem Vorteil ist. Doch
man verlasst sich nicht nur auf eigene Vertriebsmitarbeiter, sondern

nutzt auch den besten Fiirsprecher, den Bestandsmieter. Das Prin-

Patricia Friebel.
Vermietung und Vetrieb

zip ist einfach: Erfolgreiche Neukunden-Vermittlungen durch einen
Mieter werden belohnt. Bei der Aktion ,Mieter werben Mieter” kdnnen
Unternehmen ihre Miete sparen. Je mehr neue Mieter geworben
werden und je gréBer die vermittelte Flache, umso langer besteht
die Mietfreiheit — also die Ersparnis beim Unternehmen. Allerdings
wird dieser Anreiz nicht groB kommuniziert, denn nur wenn der
Empfehlungsgeber wirklich vom Areal lberzeugt ist, wird er aus
freien Stiicken dariiber sprechen und authentisch in potentiellen
Interessentenkreisen wahrgenommen werden. Das dritte Standbein
sind externe Vertriebe, die mit einer Innenprovision entlohnt werden.
Prinzipiell kann jeder interessierte Makler das Areal offerieren. Aber
er muss es kennen und es dafiir auch besichtigt haben.
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\ Soren Kaiser,
Niederlassungsleiter
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INSTRUMENT VIER — DIE KOMMUNIKATION.

Kwei Kjelgruppen, wie sie unterschiedlicher nicht sein kénnten.
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Der potentielle Mieter des Waldschlés-
schenareals ist ein mittelstandisches
Unternehmen aus dem GroBraum

Dresden. Einzelne  Sparten von
Konzernen konnten zwar bereits als
Mieter gewonnen werden, sind aber
eher die Ausnahme. Also konzentriert
man sich auf den Mittelstand, wo die
Entscheidung der Standortfrage meist
von der Geschéftsfiihrung getroffen wird.
Als Argumente dienen diesen Personen
der Preis, die Lage, das Ansehen
des Standorts, der Ausstattungsgrad
sowie die Anpassungsfdhigkeit an
ihre individuellen Erfordernisse. Ent-
sprechend der Kundenfrequenz und der Wertigkeit des Angebotes

spielt auch der Reprasentationscharakter des Unternehmenssitzes

eine wesentliche Rolle. Aber auch weiche Faktoren wie
Lebensqualitdt und Freizeitwert eines Arbeitsumfeldes sind
in hoch spezialisierten Branchen nicht zu unterschatzen. Hier
beschéftigte High Potentials miissen gebunden und motiviert
werden. Da der Preiskampf von vornherein verloren ist, hat sich
das Waldschldsschenareal nie darauf eingelassen, sondern gezielt
seine einmaligen Vorziige im Bewusstsein der Zielpersonenkreise
verankert. Leider sind diese sehr heterogen und nur tber eine breit
aufgestellte Kommunikationsstrategie erreichbar.

Doch nicht nur der Mieter ist interessant, sondern auch der
Besucher des Areals, welcher die Vitalitdt und Attraktivitdt des
Standortes sichert. Dieser Kundenkreis lasst sich noch schwerer
charakterisieren, da eigentlich jeder erwachsene Einwohner oder
Besucher des GroBraums Dresden ein passendes Angebot im Areal
finden kann.
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EINZIGARTIGKEIT MUSS SOFORT VERSTANDLICH SEIN. m

Die Alleinstellung des Areals ist das Zusammenspiel von

Biiro, Gewerbe, Einzelhandel, Freizeitangeboten und Wohnen.
Kommunikativen Mehrwert ergibt dieser Kernnutzen nur, wenn man
ihn treffend charakterisiert. Mit der Definition der Positionierung,

die mit dem Claim aller Mafinahmen identisch ist, wurde dies
erreicht: ,Dresdens Viertel zum Arbeiten, Wohnen, Amisieren®. | b sonrT-scunTe
! RotisSansSerif

| RotisSansSerif Bold
' Times

Da Botschaften vor allem visuell wahrgenommen werden, wurde

auch ein eigenes Erscheinungsbild fiir das Areal entwickelt. Es

beinhaltet die Kernparameter des Corporate Designs der Bayerische

Immobilien Gruppe und ermdglicht so eine tibergreifende Zuordnung.

Das eigens fir das Areal entwickelte Leitsystem erleichtert die

Orientierung und wird gezielt eingesetzt, um ausgewdhlte Angebote

zu kommunizieren.

DRESDENS VIERTEL ZUM ARBEITEN,
WOHNEN + AMUSIEREN.
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Wochenmarkt
im Waldschlésschenareal
ab 20.04.04 jeden Dienstag

Von 0315 Uy L O UNERWARTETER ZUSATZNUTZEN IST IMMER

Dlenrta o erwarten Sie im Waldae schenaroal
frische Libemmmittal, |landveints g

EINE GUTE BOTSCHAFT.

Damit das Leben auf der Areal-Plaza noch mehr pulsiert, wurde von
der Bayerische Immobilien Gruppe ein Wochenmarkt initiiert. Seit
Sommer 2003 bietet er jeden Dienstag ein breites Angebot regionaler
Agrarerzeugnisse. Doch es ging nicht nur darum, ein zusétzliches
Angebot fiir den Einkauf frischer Lebensmittel oder das Mittagessen
zu schaffen, sondern vor allem sollte der Besucheranreiz fiir den
Umkreis erhéht werden. Diese Menschen wurden mit Postwurf-
sendungen, Anzeigen in ihren Stadtteilzeitungen und Aushangen
Uber das Markttreiben informiert.
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VERWUNDERUNG DIENT DER ORIENTIERUNG.

Im Areal befindet sich auch ein Musterbiiro, um mit Ausstattungs-
varianten und RaumgroBen den Vertragsabschluss zu beschleunigen.
Das .Biiro zum Anfassen” ist sehr hilfreich, denn die Vorstellungskraft
ist oft gering. Also musste dieser Prasentationsraum nur noch
die Blicke auf sich lenken. Dies gelang mit einem aufmerk-
samkeitsstarken Leitsystem. Dahinter verbirgt sich die Idee,
dass man an das ,0“ am Ende von ,Biiro” noch ein ,H" sowie ein
Ausrufezeichen setzt und man hat die Verbliiffungsartikulation ,,OH!".
Daraus lassen sich vortrefflich Kdpfe fiir iiberdimensionale Figuren
entwickeln, die den Interessenten auf das ,MusterbiirOH!" verweisen.
Die visuell-informelle Klammer des ,0H!" markiert dann auch alle
Punkte im Areal, wo ein echtes Uberraschungsbiiro zu finden ist.
Auch in Print- und Onlinewerbeformen wurde diese Systematik

aufgegriffen.







+4,99 EUR/gm*

Mit Anzeigen im Immobilienteil der Sachsischen

\{fﬁRT%MUS'EREN- Am St Zeitung sowie animierten Bannern auf den grofen

Portalen der Region sollen kurzfristige neuer

Mieter gewonnen werden. Eine Mietparkscheibe
wurde direkt an Standortentscheider verteilt,

damit sie die Ersparnis im Vergleich zu ihren

bisherigen Konditionen sehen.
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,Biiros hat jeder".

g e (1 000 S [ 0011 N P 0510000 10 e hayer v o
.t Nt LR RNt v . In dem Kino-Spot thematisiert der bekannte Comedian Exposé-
Olaf Schubert die Vielschichtigkeit des Angebots. D°"}:':r|°ad

Schuberts Skurrilitdt erhéht den Kultfaktor des Areals

und somit die Relevanz in Besucherkreisen. Der Spot

TEL: (0351) 8107023 TEL: (0351) 8107023

,,Rund um die Uhr"

Présentation der Angebotsvielfalt des Areals auf

lauft seit Frithjahr 2005 im ,Metropolis” sowie bei

den ,Filmnachten am Elbufer”, auf Europas grofter

ganzseitigen Anzeigen in regionalen Zeitungen und Openair-Leinwand.

Zeitschriften, um die Kundenfrequenz zu erhéhen. Die

Kampagne lauft seit Sommer 2004.
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EGAL WIE GUT DIE IDEEN SIND,
ENTSCHEIDEND IST IMMER NOCH DAS ERGEBNIS.

Das Resultat aller Marketingaktivititen ist zum einen, dass trotz Insolvenzen oder einiger
Wegziige die Zahl der Vermietungen im Waldschlésschenareal kontinuierlich steigt und das
entgegen der allgemeinen Marktentwicklung. Andererseits erfreut sich der Standort einer
ungestiitzten Bekanntheit von 95 7%, was der héchste Wert im regionalen Markt ist. Aus diesen
Fakten resultiert, dass pro Jahr etwa 10 % des Dresdner Fldchenumsatzes im Areal erfolgen,
obwohl der Flachenanteil am Gesamtmarktvolumen nur bei ca. 2,2 % liegt. Die Vermietungen

entsprechen einem nahezu konstant bleibenden Gesamtumsatz zwischen 4.500 und 5.000 m2

Entwicklung der Werbeausgaben:

2003:  400.000,- EUR
2004:  360.000.- EUR
2005:  270.000.- EUR




DIE STRATEGIE AUF EINEN BLICK.

Unternehmen: die Bayerische Immobilien Gruppe gehért zur
.Schérghuber Unternehmensgruppe”, die sich u. a. in Dresden mit

der Vermietung und Verwaltung des fiir ca. 250 Mio. EUR sanierten,

neu gebauten und zum GroBteil im eigenen Bestand befindlichen
Waldschldsschenareal befasst.

Ansprechpartnerin: Patricia Friebel (Vertrieb)

Telefon: (03 51) 8 10 70 23

E-Mail: pa.friebel@bayerische-immobilien.de

Aufgabe: Entwicklung und Umsetzung der Marketingstrategie fiir
den Biiro- und Gewerbestandort

Kjele: Komplettvermietung bei stetig steigender Besucherfrequenz

Kielgruppen: Potentielle Mieter sind Standortentscheider
1 8 I 1 9 (Gberwiegend Geschéftsfiihrer mittelstandischer Unternehmen)

im GrofBiraum Dresden. Nutzer des Areals sind Einwohner und
Besucher der Stadt.

Positionierung: Dresdens Viertel zum Arbeiten, Wohnen, Amdsieren. i;:
Kommunikationsmaffnahmen: Corporate Identity; L
Verkaufsunterlagen; Leitsysteme; Objektkampagnen; < X
Angebotskampagnen; Imagekampagnen; Internetauftritt;

Pressearbeit; Corporate Publishing; Veranstaltungsreihen [—

Gesamtetat: 1.030.000,- EUR

Ergebnisse: Die ungestiitzte Bekanntheit des Areals liegt im
GroBraum Dresden bei ca. 95 %. Daraus resultiert, dass etwa 10 %
der jahrlichen Vermietungen im Waldschlésschen gemacht werden,

obwohl es nur 2,2 % Flachenanteil am Gesamtmarktvolumen hat.



VISUALES'

Agentur fiir Markenbildung

ANDRES KUHN

TEL +49 (0)351 316 00 00 | MAIL kuehn@visuales.de






