ZEILGALERIE GLANZEND
IN SZENE GESETZT

Besondere Projekte haben uns von ray schon immer
gereizt. Dazu gehdrt auch eines unserer jlingsten: der
Einsatz in der Zeilgalerie Frankfurt. Uber die Entschei-
dung fir die Zusammenarbeit sprach Sven Mdller-
Soénnewald von der ray facility management group, mit
Georg Glatzel, dem Vorstandsvorsitzenden der IFM
Immobilien AG.

SMS: Die IFM Immobilien AG hat sich als Investor und

Projektentwickler auf Objekte spezialisiert, die zwar tUber

Toplagen verflugen, aber nicht mehr wettbewerbsfahig
sind. Was hat Sie an der Zeilgalerie in Frankfurt am
Main besonders interessiert?

GG: Die Zeilgalerie passt optimal zu unserer Anlage-
strategie. Die Zeit ist nach jlingsten Erhebungen die
EinkaufsstraRe mit der zweithéchsten Frequenz in
Deutschland. In den letzten Jahren wurde die Immobi-
lie von Cashflow-orientierten Investoren gehalten, was
zu einem erheblichen Instandhaltungsstau geflihrt hat.
Dies hat sich nicht nur im au3eren Erscheinungsbild
bemerkbar gemacht, sondern auch in dem daraus re-
sultierenden Mieterbesatz und der damit verbundenen
Ertragssituation. Die IFM Immobilien AG hat das er-
hebliche Wertschépfungspotenzial dieser Immobilie in
einer absoluten Toplage erkannt und wird dort ein voll-
kommen neues Shopping-Erlebnis schaffen.

SMS: Welchen spontanen Eindruck hatten Sie vom
Pflegezustand des Objekts bei ihrem ersten Besuch?

GG: Der Pflegezustand der Zeilgalerie hat der Philo-
sophie unseres Unternehmens nicht einmal anndhernd
entsprochen. Es waren erhebliche Defizite in den Be-
reichen Reinigung, Instandhaltung und Instandsetzung
offensichtlich. Diese Defizite arbeiten wir nun nach und
nach ab.

SMS: Bei ihren Projekten legen Sie einen besonderen
Schwerpunkt auf die Revitalisierung. Diese umfasst
bauliche Veranderungen ebenso wie neue Nutzungs-
konzepte und individuelle Vermietungs- und Vermark-
tungskonzepte, mit denen die Immobilie als Marke eta-

bliert werden so//. Ein wichtiger Baustein im Bereich der

baulichen Veranderungen und des Unterhalts der Im-
mobilie ist das Facility Management. Welchen Beitrag
leistet das Facility Management zum Markenbild?
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GG: Auch bei Einzelhandelsimmobilien gilt: Es gibt
keine zweite Chance fir den ersten Eindruck. Fur das
Image einer Einzelhandelsimmobilie sind daher neben
zielgruppenspezifischen Shopangeboten Faktoren wie
Sauberkeit, Ordnung und ein Sicherheitsgefiihl ent-
scheidend wichtig. Der Kunde muss sich vor Ort wohl-
fuhlen. Nur dann wird er die Zeilgalerie auch zukinftig
wieder besuchen. Diese Wohlfiihlatmosphéare kann
nur durch das Zusammenspiel unterschiedlicher Mal3-
nahmen entstehen. Das Facility Management ist hier
selbstverstandlich von grofter Bedeutung.
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SMS: Was waren fur Sie die dringlichsten MaRnahmen,

die in Bezug auf den Pflegezustand eingeleitet werden
mussten?

VORHER

GG: Mit dem Start des neuen Facility-Managemer1t-
Dienstleisters musste der Gesamteindruck der Zeil-
galerie umgehend sichtbar verbessert werden. Durch
umfassende Reinigungsarbeiten konnte — vor allen
in den stark frequentierten Eingangs- und Verkaufs-
ebenen — eine deutliche Verbesserung der Gesamt-
situation fur unsere Kunden und Mieter herbeigefihrt
werden.

SMS: Fir die Neuausrichtung der Zeilgalerie haben Sie
eng mit der Firma SURCON, einer Facility-Manage-
ment-Beratung, zusammengearbeitet. Welche Vorteile
sehen Sie in dieser Kooperation?

GG: Fir die IFM ist es wichtig, hervorragende Ergeb-
nisse zu erzielen. Um dies zu erreichen, greifen wir
gerne auf externes Know-how zurlick, wenn wir in der
Zusammenarbeit — wie im Falle der Firma SURCON —
einen Mehrwert fir uns sehen und wir auf diese Weise
schneller und besser die von uns gesteckten Ziele er-
reichen kénnen.

SMS: Welche Kriterien waren Ihnen bei der Auswahl
eines neuen FM-Unternehmens am wichtigsten?

GG: Wir waren auf der Suche nach einem kompeten-
ten Partner, der genau wie wir bereit ist, die Herausfor-
derungen, die die Zeilgalerie in sich tragt, anzunehmen
und zu bewaltigen. Bei der Auswahl der Anbieter ha-
ben wir uns ganz bewusst fiir einen Mix aus fiihrenden
Dienstleistungsunternehmen und regionalen Anbietern
entschieden.

SMS: Warum haben Sie sich fiir die ray facility manage-
ment group entschieden?

GG: Eine solche Entscheidung ist naturlich von einer
Vielzahl von Vergabekriterien abhangig. Die ray facility
management group konnte fir die IFM das wirtschaft-
lich attraktivste Angebot erstellen. Neben den Gblichen
Kriterien wie Betreiberkonzept, Preis und Qualifikation
haben uns aber vor allem die eingebrachten Vorschla-
ge wahrend der Vergabephase sowie die Motivation
der Mitarbeiter Gberzeugt.
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VORHER

SMS: Seit drei Monaten arbeiten Sie mit ray zusam-
men. Wie ist ihr aktueller Eindruck von der Zusammen-
arbeit?

GG: Gerade die Start-up-Phase hat gezeigt, dass die
Zeilgalerie kein ,,normales® Objekt ist. Durch die enge
und gute Zusammenarbeit von Centermanagement
und ray konnten auftretende Probleme jedoch schnell
und pragmatisch geldst werden. Die durchgefihrten
Sonderreinigungen zeigen ihre Wirkung und bilden die
Basis fir ein gepflegtes Erscheinungsbild der Zeilga—
lerie.

VORHER . . NACHER

SMS: Das Projekt Zeilgalerie ist auf zwei Jahre an-
gelegt. Umbau- und Modernisierungsschritte werden
fo/gen. Welche weiteren Aufgaben werden im Bereich
FM damit verbunden sein?

GG: Wir werden die geplanten Umbaumanahmen bei
laufendem Betrieb durchfuihren. Dies erfordert von
allen Projektbeteiligten ein héchstes Mal an Konzen-
tration und Disziplin. Auch das Facility Management
steht hier vor der Herausforderung, einen reibungslo-
sen Ablauf der MaRnahmen und den bestmdglichen
Gebaudebetrieb zu gewahrleisten bzw. zu unterstitzen.
Zudem wird die Optimierung der Kostenstrukturen ein
grolRes Thema sein. Der Gebaudebetrieb sowie Moder-
nisierungen der haustechnischen Anlagen bieten ein
erhebliches Optimierungs- und Wertschépfungspoten-
zial.

SMS: Herr Glatzel, vielen Dank fir das Gesprach!

Sven Miller-SGnnewald, Prokurist, ray facility management group Dipl.-Volkswirt Georg Glatzel, Vorstandsvorsitzender,
Dipl.-Ingenieur Tobias Sauerbier, Geschaftsflinrer, IFM Immobilien AG
IFM Asset Management GmbH
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