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Vom Immo-Aschenputtel zur Prinzessin

Revitalisierung

Lebenszyklen fir Gebdude sind vorgegeben. Stimmt nicht. MaBgeschneiderte und pfiffige
Lésungen kdnnen die Nutzung einer Problem-Immobilie deutlich verlangern. So verwandeln
knallgrine Geckos einen spieigen Plattenbau zum Szenedomizil.

von Julien Reitzenstein

Bei fast allen Produktionen, zB Autos, wird erst die Zielgruppe
analysiert, dann das Produktdesign. "Wiesc geht das nicht auch
bei Immaobilien?”, fragte sich Michael Schmutzer vom
Mirnberger Projektentwickler Centacon GmbH vor einigen
Jahren. Dann begann er sich mit Mutzergruppen von
Wohnimmobilien aussinanderzusetzen. Denn wihrend in der
Vergangenheit haufig Finanzamtsmerkmale im Vordergrund
standen, wie "Verhesiratet, drei Kinder”, andern sich die
Anforderungen in einer Zeit, in der prozentual immer mehr
Singlehaushalte entstehen, Patchworkfamilizn nichts
Ungewdhnliches sind und Wohngemeinschaften nicht mehr ein
Studenten- oder Koemmunarden-Phdnomen sind, sondern state of the art modernen
Seniorenlebens. Schmutzer gelang es, mit praziser Betrachtung der Sinus-Milieus sehr
genau zu eruiersn, welche Erwartung eine bestimmte Nutzergruppe an eine Immaobilie hat.
Alles, was die Gruppe nicht erwartet, wird auch nicht gebaut. Das spart Geld. Disgse
Ersparnis investiert die Centacon in zielgruppenspezifisches Marketing.

Schmutzer: "Anzeigen haben einfach zu viel Streuverlust.” Das Geheimnis von Schmutzers
Erfolgen liegt in der Zusammenstellung von projektspezifischen Teams. Mit dabei ist meist
die Nirnberger Werbeagentur Kaller und Kaller, die scwohl die Immaobilienkomponente
versteht, als auch die Marketingstrategien der Konzeptpartner entsprechend zuliefern
kann. Eines der erfolgreichsten Projekte der Centacon GmbH sind die Geckohauser in
Berlin. Mitten in Berlin Friedrichshain, rund um den stadtebaulich wichtigen Bersarinplatz
errichtete das DDR-Regime in den letzten Jahren seiner Existenz Plattenbauten. Diese
waren damals zwar von vergleichsweise anspruchsvoller Art, Aber im Verglzich mit
Friedrichshainer Altbausubstanz trist und "ostig". Nun gibt es zwar generell auch fir solche
Immobilien Mieter.

Doch Friedrichshain ist einer der heifesten Schmelztiegel der Welt fir Kinstler, Studenten
und den im legendaren Berliner Machtleben herumdelirierenden Bevilkerungsbodensatz
der Partymenschen dieses Planeten. Nirgendwo in Deutschland gibt es eine so hohe Dichte
an Clubs, Disketheken, Loungas und Bars. Allerdings gibt es dem Vermehmen nach auch
nirgendwo so hohe Geburtenraten. Ohne auf mégliche Zusammenhange einzugehean, sei
erwahnt, dass Familien mit Kindern Friedrichshain oft schon bald den Ricken kehren - und
weitere Singles und Wohngemeinschaften die Licken fillen. In diesem Milieu - das Wort ist
hier im Wortsinne gebraucht und bezeichnet keineswegs Menschen, die sich chne
Reiseabsichten in der Ndhe von Bahnhdfen aufhalten - ist ein Plattenbau in etwa so
angesagt, wie ein Lada vor dem Marbella Club. Die Londoner IRE Plc. kaufte denncch die
Immobilie mit 361 Wohneinheiten am Bersarinplatz. Die deutsche Dependance der IRE
Oberfihrte die Immaobilie in die Bersarinplatz GmbH. Geschaftsfihrer Andreas Schmidt
wandte sich an die Centacon, um die Immaobilie zu entwickeln, Diese erkannte sofort, dass
eine arfolgreiche Entwicklung, insbesondere mit Zukunftspotenzial, der Quadratur des
Kreises dhnelt.

Eine kubische, spiefige Immobilie mit hohem Leerstand und zumeist dlteren Mietern
niedriger Einkemmensgruppen in eing trendige Immobilie fir junges Szenepublikum zu
verwandeln, war eine Herausforderung. Michael Schmutzer stellte ein Team zusammen,
bestehend aus dem bautechnischen Teil und dem konzeptionellen Teil, Dieser wurde
gebildet von der Berliner Kommunikationsagentur Idesnkontor Berlin GmbH, dear
Werbeagentur Kaller und Kzller und anderen. "Wir sind unter anderem spezialisiert auf
Problemimmeobilien und damit auch die Analyse von Zielgruppen und Definition von
zugehdrigen Immobilienanforderungen”, erkldrt der designierte Geschaftsfihrer Gerhard
Oehling sein Tun. Das Unternehmen gestaltete individuelle, punktgenaus
Marketingkonzepte. Diese wurden dann mit der Werbeagentur Kaller umgesetzt. Ein erster
Schritt nach der Zielgruppenanalyse war, das Soziotop der potenziellen Mieter zu
definieren: Innovativer Lebensstil bel unterem bis mittlerem gesellschaftlichen Status.
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Knallgriine Geckos

Jedoch fisl auf, dass diese Zielgruppe in Berlin kaum freiwillig in eine Platte zieht.
Allerdings hat die Ideenkontor nun unter Beizishung von neuropsycheologischem Know-how
versucht, die kubistische Platte in der Wzahrnehmung von Betrachtern anders aussehen zu
lassen. Das Ergebnis waren Geckos. Bis zu 20 Meter hoch schlangealn sich die aufgemalten
Geckos in Signalfarben um das Haus. Der Blick fallt wegen der Signalfarben unwillkdrlich
auf die Geckos und das Hirn fokussiert weiter darauf, da der Gecko als Fremdkdrper auf
einer Immobilie vordergrindig wahrgenommen wird. So bildet er quasi die erste
Betrachtungsebens. Auf dieser Ebene beharrschen die runden, flieBenden Umrisse der
Geckos das Bild. Die kubistische Struktur des Gebdudes wird im Hirn davon Oberlagert. Das
Gebduds wirkt weniger eckig. Dig Geckomotive finden sich jedoch auch im Aufzug, an den
Wanden, den Hofmauern bis hin zu den Schlisselanhdngern der Wohnungen in immer
neuen Varianten. So wurde das Geckohaus geboren.

Das Marketing fihrte diese Logik fort. Hier dachten sich die von Michasl Schmutzer
koordinierten Spezialisten einige originelle MaBnahmen aus. Turhdnger aus Pappe in
Geckoform, dhnlich wie "do not disturb-Schilder” in Hotels, wurden tausendfach an die
Tiren der Bewchner des Viertels gehangt, um fir die neuen Wohnungen zu werben, denn
eines wussten die Experten dank des genausen Marketings: Die Mehrheit der Berliner zight

innerhalb eines Quartiers um.



