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Frequenzzahlung Fakten

Die Stadt Koéln ist mit 1.027.224 Einwohnern die viertgrote Stadt in Deutschland. Einwohner (in tsd.) 1.027
Die Kolner Innenstadt, Lindenthal und Milheim sind die einwohnerstarksten Stadt- Sozialversicherungspfl.

bezirke. Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten im Dienstleis- Beschiftigte (in tsd.) 508
tungssektor ist mit 508.424 (Vorjahr: 475.258) angestiegen. Die Arbeitslosenzahl ist Arbeitslosenquote (in %) 10

im Jahresverlauf auf 51.651 gesunken. Einzelhandelsrelevanter

Die Studie wurde am Samstag, 23.08.2014 bei sonnigem, leicht bewdélktem Wetter Kaufkraftindex 109,1
und einer Temperatur von ca. 20 Grad durchgefiihrt. Dabei wurden an 15 Einkaufs- Umsatzkennziffer 133,6
stralBen in B-Lage (hochwertige Niveaulagen in der Innenstadt und Stadtteillagen) Zentralitatskennziffer 122,5
die Messungen zwischen 12 Uhr und 14 Uhr durchgefiihrt. Aus dem Ergebnis der Ubernachtungsanzahl

zwei Stunden wurde ein Mittelwert und Ranking gebildet. (in Mio.) 5,1

Kurzgefasst

Die in dieser Studie betrachteten Stadtteillagen (B-Lagen) bestehen Uberwiegend aus lokalen Ladenbetreibern (z.B. Friseure, Apo-
theken, Bekleidungsgeschéfte, Kiosk, Gastronomie, usw.) und Filialisten aus dem Lebensmittel- und Drogeriebereich (z.B. dm oder
REWE). Die héchsten Passentenfrequenzen konnten in der Innenstadt auf der Breite StralRe (2.412 Passanten/ h) und Ehrenstralle
(2.363 Passanten/ h) gezahlt werden. Danach folgen die Stadtteillagen Rodenkirchen (Hauptstral’e 1.553 Passanten/ h), Innenstadt
(Hohenzollernring/ Rudolfplatz 1.441 Passanten/ h) sowie Nippes (Neusser Stral3e 1.432 Passanten/ h).

Im Vergleich bieten die 1A-Lagen in der Innenstadt durch den guten Mix an internationalen und nationalen Filialisten eine hohere
Anziehungskraft und wesentlich héheren Passantenstrome mit ber 12.000 Passanten je Stunde (z.B. auf der Schildergasse).
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Passantenfrequenzmessungen Koln.

Breite StralRe

Ehrenstralle

Hauptstralle
Hohenzollernring/ Rudolfplatz
Neusser StraRRe

Venloer StralRe

Bonner Strale/ Schénhauser Str.

Ziilpicher StraBe/ Ziilpicher Platz
MittelstralBe

Severinstralle

Neusser StraRRe

SiilzburgstralRe

Direner StraRRe

Deutzer Freiheit

Héninger Weg

Aachener Stralle

Innenstadt
Innenstadt
Rodenkirchen
Innenstadt
Nippes
Ehrenfeld
Bayenthal
Neustadt-Sud
Innenstadt
Altstadt-Std
Neustadt-Nord
Silz
Lindenthal
Deutz
Zollstock
Braunsfeld

*Durchschnitt zwischen 12 und 14 Uhr je Stunde

2412
2363
1553
1441
1432
1419
1410
1408
1384
1325
1270
936
769
743
656
600

rechte StralBenseite, stadteinwarts
ausgeglichen

rechte StraRenseite, stadtauswarts

rechte StraRenseite, Richtung Friesenplatz
linke StraRenseite, stadteinwarts
ausgeglichen

linke StraRenseite, stadtauswarts

rechte StraRenseite, stadtauswarts

linke StraRenseite, Richtung Neumarkt
rechte StraRBenseite, Richtung Chlodwigplatz
linke StraRenseite, stadtauswarts
ausgeglichen

linke StraRenseite, stadtauswarts

rechte StraRenseite, stadtauswarts

linke StraRenseite, stadtauswarts

linke StralRenseite, stadtauswarts

Karstadt

ZARA, H&M

REWE, Wochenmarkt

dm

GALERIA Kaufhof, REWE, ALNATURA
REWE, dm, denn’s, Strauss Innovation
REWE, dm, TEMMA

REWE

kein besonders auffalliger Laden
REWE City

REWE, dm (Wiedererdffnung 10% Rabatt)
ALDI, REWE, dm, Sparkasse

REWE, dm, ROSSMANN

REWE

REWE, dm

Kaisers, REWE, TEMMA

Die einzelnen Lagen.

Innenstadt / Hochwertige Niveaulagen

Breite StraRe

Der Einzelhandelsbesatz der Breite Stralle besteht lberwie-
gend aus Filialisten aus den Bereichen Bekleidung, Elektronik,
Warenhduser, Backereien usw. Als Magneten wirken hier das
Karstadt Warenhaus oder der neu eréffnete REWE Markt in den
Opern Passagen. Die Passanten orientieren sich dabei liberwie-
gend auf der rechten StralRenseite (stadteinwarts). Als Sozial-
gruppen sind Uberwiegend die Mittelschicht sowie die gehobene
Mittelschicht vertreten.

EhrenstraBe

Der Einzelhandelsbesatz der Ehrenstrafle besteht hauptsach-
lich aus Filialisten aus dem Textilbereich. Als Magneten wirken
hier H&M, ZARA oder Douglas. Die Passanten orientieren sich

Stadtteillagen

Der Einzelhandelsbesatz in den verschiedenen Stadtteillagen
besteht Uberwiegend aus Filialisten aus den Bereichen Lebens-
mittel, Elektronik, Backerei und Bekleidung sowie aus zahlrei-
chen Gastronomiebetrieben und Bankfilialen. Haufig fungieren
in den Stadtteillagen einzelne Ladenlokale als Passantenmagnet.
In haufigen Fallen besteht dieser Magnet aus der Kombination
SB-Markt und Drogeriemarkt, wie zum Beispiel auf der Siilzburg-
straBe (REWE, ROSSMANN, dm), der Neusser Stralle in der
Neustadt-Nord (REWE, dm), der Severinstral’e (denn’s, REWE,
dm), dem Honinger Weg (REWE, dm) oder dem Zilpicher Platz
(REWE, ROSSMANN) und dem Rudolfplatz (REWE, dm). In
vereinzelten Fallen fungieren auch Gastronomiebetriebe als
Magnet, so z.B. auf der Neusser Stral3e in Nippes (McDonald’s),
der Silzburgstrale (McDonald’s) und am Rudolfplatz (KFC,
McDonald’s, weitere Gastronomiebetriebe).

Vereinzelt sind in den Stadtteilen auch bekannte Filialisten zu
finden, die man grundséatzlich lediglich in der Innenstadt vermu-
tet. Beispiele sind hier GALERIA Kaufhof und Douglas auf der
Neusser Stral3e in Nippes oder Douglas auf der Stlzburgstralie.
Diese sind neben den oben bereits genannten Magneten natir-
lich ebenso starke Anziehungspunkte flr die Passanten. Beson-
ders auffallig ist die groRRe Differenz der Passantenfrequenz in
den verschiedenen Stadtteillagen. So verzeichnen die Bonner
StralRe und die Zilpicher Strale eine Frequenz von ca. 1.410
Passanten je Stunde, die Aachener Strale (Braunsfeld) sowie

dabei auf beiden StralRenseiten gleichermalien. Als Sozialgrup-
pen sind Uberwiegend Studenten und junge Konsumenten so-
wie die Mittelschicht bis gehobene Mittelschicht zu nennen.

MittelstraRe

Die MittelstraRe besteht lUberwiegend aus Filialisten aus dem
Textilbereich oder Wohnungseinrichtung. Als Magneten wirken
hier APROPOS, Lacoste und ZARA Home. Die Passanten orien-
tieren sich dabei auf beiden Strallenseiten gleichermalRen. Als
Sozialgruppe lasst sich tiberwiegend die gehobene Mittelschicht
bis Oberschicht beobachten.

der Honinger Weg (Zollstock) lediglich eine Frequenz von ca.
600 bis 650 Passanten je Stunde. Die hohen Frequenzzahlen
auf der Zilpicher StralRe (Zulpicher Platz), der Bonner Stralle
(Chlodwigplatz) sowie am Hohenzollernring (Rudolfplatz) sind
insbesondere auf die optimale Anbindung an das Offentliche
Verkehrsnetz zurtickzufiihren (Verkehrsknotenpunkte).

Die Aachener Strafe (Linie 1), der Honinger Weg (Linie 12)
sowie die Durener StralRe/ Gurtel (Linie 13) hingegen verfigen
lediglich Uber eine StralRenbahnlinie, weshalb eine unmittelbare
OPNV-Verbindung zu diesen Standorten fiir viele Passanten
nicht gegeben ist.

Als Sozialgruppen lieBen sich in den meisten Fallen die
Mittelschicht sowie viele Familien (Neusser Stralle in Nippes,
SeverinstralRe, Sulzburgstralle, Deutzer Freiheit und HOninger
Weg) erkennen. An einigen Standorten aber auch insbeson-
dere junge Menschen und Studenten (Rudolfplatz, Zulpicher
Platz, Chlodwigplatz und Neusser Straf3e in der Neustadt-Nord).
Auf der Durener Strale (Lindenthal) und auf der HauptstralRe
(Rodenkirchen) findet man neben der Mittelschicht ebenso die
gehobene Mittelschicht. Die Kaufkraft ist hier auf Grund der
gehobenen Wohnlagen gréRer als in den anderen Stadtteil-
lagen.



Nachfrage und Mieten.

Auch die B-Lagen folgen dem Trend der A-Lagen, bei dem die Nachfrage grofer ist als das Flachenangebot. Insbesondere in den

gefragtesten Bereichen der B-Lagen sind kaum Immobilienangebote zu verzeichnen. Dennoch verandert sich der Einzelhandelsbe-
satz schneller als in den A-Lagen. Die oftmals in den A-Lagen geforderte ,keymoney“ der Bestandsmieter flr eine vorzeitige Laden-
aufgabe ist in den B-Lagen wenig verbreitet bzw. die Abstandssummen sind signifikant niedriger (Ausnahmen sind hier Breite Strale,
Ehrenstralie, Mittelstral3e). Die Mietpreisforderungen der Eigentimer werden mit kleineren Nachlassen in den B-Lagen akzeptiert.
So sind Héchstmieten von ca. 25 bis 35 EUR/ m? je nach Stadtteillage erzielbar. In den Innenstadtlagen (Breite Stral3e, Ehrenstralle,
MittelstraRe) sind Hochstmieten zwischen 90 EUR/ m? und 100 EUR/ m? erzielbar. Die Durchschnittsmieten variieren in den Stadtteil-
lagen zwischen 15 EUR/ m? und 18 EUR/ m2.

Ausblick 2014.

Die Retailmakler von Larbig & Mortag gehen davon aus, dass sich die Nachfragesituation und die Einzelhandelsmieten in den Stadt-
teillagen weiterhin stabil entwickeln und nachhaltig erzielbar sind. Die Nachvermietung von Ladenflachen in den Stadtteillagen wird
aber auf Grund der sehr unterschiedlichen Passantenfrequenzen weiterhin lebhaft bleiben.

Die Niveaulagen in der Innenstadt dagegen erfahren seit einigen Jahren einen Aufwartstrend, da das Angebotspotential der A-Lagen
sehr gering ist. Hier ist in der Vergangenheit ein Wechsel von Einzelkonzepten hin zu Filialisten zu verzeichnen.

LARBIG ‘ MORTAG

Larbig & Mortag Immobilien GmbH
Spezialisten fur Gewerbeimmobilien

KOLN. Theodor-Heuss-Ring 23 . 50668 Kéin BONN. Sandkaule 9-11 . 53111 Bonn Iarblg'mortag
T. 0221 998 997 0 . F. 0221 998 997 99 T. 0228 90 90 52 52 . F. 0228 90 90 52 99 -de

Dieser Bericht wurde mit groRtmdéglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir fiir zuverlassig erachten, aber fiir deren Genauigkeit, Vollstandigkeit und Richtigkeit wir
keine Haftung ibernehmen. Die enthaltenen Meinungen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes dar und kénnen sich ohne Vorankiindigung @ndern. Historische
Entwicklungen sind kein Indiz fir zukiinftige Ergebnisse. Dieser Bericht ist nicht fiir den Vertrieb oder die Empfehlung zum Kauf oder Verkauf einer bestimmten Finanzanlage bestimmt. Die in diesem
Bericht zum Ausdruck gebrachten Meinungen und Empfehlungen beriicksichtigen nicht individuelle Kundensituationen, -ziele oder -bedirfnisse und sind nicht fiir die Empfehlung einzelner Wertpapiere,
Finanzanlagen oder Strategien einzelner Kunden bestimmt. Der Empféanger dieses Berichtes muss seine eigenen unabhangigen Entscheidungen hinsichtlich einzelner Wertpapiere oder Finanzanlagen
treffen. Larbig & Mortag tibernimmt keine Haftung fiir direkte oder indirekte Schéden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.



