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GALERIA-Standorte in Bayern

Methodik

Fir die individuelle Vor-Ort-Inaugenscheinnahme und Bewertung der insgesamt 26 Warenhausstand-
orte im Freistaat wurde von GMA eine Matrix der nachfolgenden 20 Einzelindikatoren entwickelt, die
rechnerisch bestimmt (quantitativ = O) oder nach Recherche und Besichtigung der Immobilie(n) und
ihres Umfeldes mit jeweils skalierten Werten qualitativ (= S) testiert wurden. Alle Standorte wurden von
mindestens zwei Projektleitern besichtigt (Dr. Holl, Dr. Meier, Dipl.-Ing. Ostertag), auch quantitative
Werte und die jeweilige(n) Abstufung mehrfach diskutiert und evaluiert — in diesem Zuge wurde etwa
auch unterschieden zwischen Stadtgrofen. Das Verfahren selbst hatte sich im Zuge der Bearbeitung
mehrerer Revitalisierungsstudien zu Kauf- und Warenhausern sowie zu Einkaufs- und Fachmarktzen-
tren bewahrt. Die hier angewandten wissenschaftlichen Gutekriterien gewahrleisten die Vergleichbar-
keit bei unterschiedlichen Standorten. Nicht alle Faktoren, insbesondere qualitative Faktoren sind je-
doch zu 100 % objektiv messbar, so dass eine (kleine) RestgroRe der Bewertung beim Gutachter ver-
bleiben muss. Einzelindikatoren, Standortfaktoren und Bewertungen:

Makrostandort
e Einwohnerzahl und -prognose (O)
e grofrdumige Lage (S)
o Kaufkraftindex (O)
e Zentralitat (O)
e weitere Standortfaktoren und Funktionen der Stadt (S)
Lage, Standortumfeld, Frequenzen und Kundenpotenziale
e Lageklassifizierung (S)
e Einordnung in das Lagegeflige (S)
e Nutzungsstruktur des Standortumfelds (O)
e Frequenz im Standortumfeld der Immobilie (O)
e Einwohner / Kundenpotenzial im rdumlichen Umgriff der Immobilie (O)
Verkehrsanbindung
e PKW-Erreichbarkeit (S)
e  OPNV-Erreichbarkeit (S)
e Form des Parkangebots (O)
Anzahl der Stellplatze (O)
o Offnungszeiten (O)
Objektdaten
e Denkmalschutz (O)
baulicher Zustand (S)
innerer Zuschnitt (S)
VertikalerschlieBung (O)
Objektprasentation (S)

Fir eine realitdtsnahe Betrachtung der Immobilie war es somit notwendig, neben quantitativen Kennzif-
fern auch qualitative Faktoren einzubeziehen, um eine ganzheitliche Bewertung des Warenhauses zu
ermoglichen. AulRerdem flossen standértliche ,Besonderheiten” (z. B. Sondereffekte etwa aufgrund der
Nahe zu Fachmarktzentren, Factory-Outlet-Centern, Besonderheiten in der Verkehrsfihrung im
Standortumfeld) in die Betrachtung ein, was im Einzelfall zu einer abweichenden Standortbewertung
fuhren konnte und Ausdruck der jeweils individuellen Einschatzung der Rahmenbedingungen war. Wei-
ter lagen der Bewertung keine immobilienwirtschaftlichen Daten zugrunde.

Aus der Summe aller Einzelindikatoren sowie basierend auf Informationen aus gefilihrten Expertenge-
sprachen konnten die 26 Warenhausstandorte einer umfassenden Bewertung ,von au3en® unterzogen
werden, deren Ergebnisse in nachstehender Tabelle dargestellt sind. Die Gutachter stellten den identi-
fizierten immobilienbezogenen Konflikten gleichzeitig Nachnutzungschancen gegentiber und leiteten
daraus Perspektiven fir eine kinftige Verwendung der jeweiligen Warenhauser ab. Die resultierenden
Empfehlungen standen in Teilen unter dem Eindruck einer bis zum Frihsommer 2024 noch drohenden
breiten SchlieRungswelle.

Es ist deutlich herauszustellen, dass die durchgefuhrte Standortbewertung keine individuelle, immobi-
lienbezogene Analyse ersetzen kann.
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort
Stadt

Einwohner (Progn.)
Kaufkraftindex

Einordnung

GMA-Bewertung
Makrostandort

Aschaffenburg Zentralortl. Funkt. Oberzentrum
73.000 (wachsend) GroRraumige Lage Bayerischer Untermain
105,2 Zentralitat 154,7

hohe Versorgungsfunktion, kaufkraftiges Kundenpotenzial, starkes
regionales Umfeld, aber auch konkurrierende Oberzentren

Lage, Standortumfeld und Frequenzen / Kundenpotenziale

Lageklassifizierung

- 1b-Lage am Nordrand der Fuflgangerzone

Einordnung in das

- Innenstadt mit drei Bereichen: FulRgangerzone / City, Einkaufszentrum
City Galerie, Bahnhofsviertel

- Einkaufszentrum City Galerie am nérdlichen Eingang der
Fullgangerzone

Lagegefiige . . e
- Frequenz- und Magnetfunktion, GALERIA in zentraler Position im
Einkaufszentrum City Galerie
- Standort profitiert von direkter Anfahrbarkeit mit dem Auto
Innenstadt
. & Nutzungen
S - iy @ GALERIA
‘ ‘ e, & 0 Magnetbetrisbe
' 'i.-'* . b . Fuigangerzone
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- ausgepragter Einzelhandelsbesatz im Einkaufszentrum City Galerie;
Magnetbetriebe: GALERIA, C&A, H&M, Mdller Drogerie, Media Markt,
Intersport Leister, Woolworth
- konsumiges Einzelhandelsangebot innerhalb des Einkaufszentrums,
ausdifferenzierter Branchenmix mit Schwerpunkt Mode, Elektrowaren,
Drogerie / ParfUmerie, Lebensmittel
Nutzungsstruktur des - zusétzlich Gastronomie (v. a. Systemanbieter) und Dienstleister im
Standortumfelds Center (Friseur, Nagelstudio, Paketservice)

- Komplementirangebote: Multiplexkino, Hotels, Arztehaus,
Gaststatten, Dienstleister im westlichen Umfeld

- Uberwiegend groRteilige Baustrukturen im westlichen Nahumfeld
(Blockrandbebauung)

- Wohnbebauung im Osten und Norden

- keine strukturpradgenden Fehlnutzungen im Einkaufszentrum / Umfeld
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GALERIA-Standorte in Bayern

EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld
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' GALERIA

0 Einzelhandel

@ Dienstieistung

4 @ Gesundhait

@ Gastronomie & Hotellerie

- 4 E} Kultur und Freizeit, Kirche

§ =

@ Offantliche Einrichtungen
Bildungs- und
Betreuungseinrichtung

E Parkplatz

@ Bushaltestelle / OPNY

* Grin- und Erholungsflache
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Frequenz im - kontinuierlich steigende Frequenz zwischen 2022 und 2023
Standortumfeld der - gemessen am gesamtbayerischen Durchschnitt durchweg
Immobilie tiberdurchschnittliche Frequenzentwicklung
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e Aschaffenburg - HerstallstraRe e e» e» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

eseeceses Linear (Aschaffenburg - HerstallstralRe)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im rdumlichen Umgriff 2.800 4.000 134.200

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW-Erreichbarkeit

OPNV-Erreichbarkeit

Form des
Parkangebots

sehr gute PKW-Erreichbarkeit durch unmittelbare Lage an
Innenstadtdurchquerung (B 26)

Bushaltestelle ,City Galerie” unmittelbar vor Gebdude (ca. 80 m zum
Haupteingang), Bushaltestelle ,Platanenallee” ca. 100 m entfernt vom
sudlichen Seitenausgang, Hauptbahnhof ca. 600 m

5-geschossiges Parkhaus im ndrdlichen Anschluss an das
Einkaufszentrum City Galerie (Betreiber Saba Park) mit direkter
Anbindung an die Verkaufsebene 2

weitere Parkmdglichkeiten im Nahumfeld (u. a. Parkhaus Kinopolis
gegeniber)

Anzahl der Stellplatze

Offnungszeiten
Zugéanglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

Objektdaten

> 1.700 (Parkhaus City Galerie)
Mo — So 7:30 bis 1:30 Uhr (Fr und Sa bis 2:30 Uhr)

offentliches Parkhaus
Kundenparkplatze fir die Zeit des Einkaufs

Betriebsstatus
Immobilientyp
Verkaufsflache in m?
Anzahl der Ebenen
Architektur

geoffnet

integriert (langjahrig eingeflihrtes Einkaufszentrum)
ca. 13.000

4

Einkaufszentrum der 1970er Jahre

Denkmalschutz

keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen

Baulicher Zustand

Zugang

Innerer Zuschnitt

Einkaufszentrum gepflegt, tUbersichtlich (axiale Struktur), mehrfach
modernisiert (zuletzt 2008/2009), heller Lichthof mit Glaskuppel im
zentralen Bereich des Einkaufszentrums

GALERIA in zentraler Position im Einkaufszentrum am Lichthof, direkt
gegenuber dem Haupteingang

ebenerdig, barrierefrei

funktionaler, rechteckiger Zuschnitt
fur Umnutzung mit Gberschaubarem Aufwand geeignet

VertikalerschlieBung

Rolltreppen, Aufziige

Weitere Nutzer im
Objekt

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten

keine Konzessionare

Uberwiegend zeitgemaf
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

Konflikte - keine offensichtlichen Konflikte

- Neuentwicklung der GALERIA-Flachen grundsatzlich méglich, jedoch
differenziert nach Etagen
- die vielfaltige Nutzungsstruktur der Umgebung ermdglicht diverse
Perspektive AnknUpfungspunkte, von einer Fortfiihrung als Handelsschwerpunkt
Uber Gastronomie- und Dienstleistungsanbieter bis hin zu 6ffentlichen
Einrichtungen (z. B. Beratungsstellen, Agentur fir Arbeit, Bibliothek,
Kulturraume)

Nachnutzungs- .

chancen im EG - marktbestandiger Handelsstandort

GMA-Bewertung Fortbestand im Einzelhandel mit iiberschaubaren Anpassungen
Perspektiven moglich

- vielfaltige Nutzungen gemaf bestehendem Baurecht méglich

- Ebenen 1 und 2 fir Einzelhandels- / Gastronomie- /
Empfehlung Dienstleistungsnutzungen

- Ebenen 3 und 4 nur fir Dienstleister / Blros

- Modernisierung des Gesamtgebaudes zu empfehlen

2R, ST Verkehrsanbindung Objektdaten Konfllkte_ =
umfeld, Frequenz Perspektive

Fortbestand
gut gut sehr gut gut Einzelhandel mit
Anpassungen

Makrostandort

o
=
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o
3
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort
Stadt

Einwohner (Progn.)
Kaufkraftindex

Einordnung

GMA-Bewertung
Makrostandort

Augsburg Zentralortl. Funkt. Metropole
302.000 (wachsend) GroRraumige Lage Schwaben

97,3 Zentralitat 133,8

hohe Versorgungsfunktion, starker Wirtschafts-, Universitats- und
Dienstleistungsstandort, konkurrierende Metropole Minchen sowie
Oberzentren Kempten und Ulm deutlich abgesetzt

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung

Einordnung in das

- 1a-Lage inmitten der FuRgangerzone, deren Umbau weitestgehend
abgeschlossen ist

- Innenstadt mit drei Hauptgeschéaftslagen: Fuligdngerzone/Altstadt,
Einkaufszentrum City Galerie, Bahnhofsviertel

- GALERIA in Burgermeister-Fischer-Straf3e inmitten der
Fullgéngerzone

Lagegefiige - Frequenz- und Magnetfunktion in zentraler Position der Altstadt mit
mehreren Ausgangen, auch auf Martin-Luther-Platz
- Standort profitiert von sehr guter OPNV-Anbindung, verfiigt aber nicht
Uber ein eigenes Parkhaus
Innenstadt
Nutzungen
eham. GALERIA
0 Magnetbetriebe
’ Fullgangerzone
oh.H : OI IIIII
o EDd

Nutzungsstruktur des
Standortumfelds

Kichen Dross & Schaffer

ausgepragter Einzelhandelsbesatz im unmittelbaren und mittelbaren
Umfeld, u. a. dm-Markt, Eckerle Herrenmode, Fielmann, Footlocker,
H&M, New Yorker, Miiller Drogerie, Thalia, TKmaxx, Wéhrl

- konsumiges Einzelhandelsangebot innerhalb der City,
ausdifferenzierter Branchenmix mit Schwerpunkt Mode, Schuhe, Sport,
Einrichtungsbedarf, Drogerie / Parfimerie, Lebensmittel

- Gastronomie (Systemanbieter und Einzelunternehmen), Hotellerie

- offentliche (Rathaus, Verwaltungen) und private Dienstleister
(Banken, Friseure, Nagelstudios, Reisebiros, Telekommunikation,
Versicherungen u. a. m.)

- kaum Wohnbebauung

Fortsetzung der Tabelle ,Lage, Standortumfeld und Frequenzen / Kundenpotenziale* auf nachster Seite
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GALERIA-Standorte in Bayern

- Kino, Arzte, Verbande u. a. m.

- Verkehrsdrehscheibe Konigsplatz mit OPNV

- Baustrukturen mit unterschiedlicher Kérnung, Platz- und
Passagensystemen

- keine strukturpragenden Fehlnutzungen im Umfeld

- Aufenthaltsqualitat des Umfeldes wird von vielen Bevolkerungsgruppen
genutzt, teilweise Verschmutzung des 6ffentlichen Raums

EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld

3 B ]

Nutzungen
F ehem. GALERIA

0 Einzelhandel

0 Dienstleistung

@ Gesundheit

e Gastronomie & Hotellerie

5 :'-j- Kultur und Fraizeit, Kirche

Bildungs- und
Betreuungseinrichtung
E Parkplatz
I @ Bushaltestelle / PNy

. * Grun- und Erholungsflache

[ < g W 12 o

- kontinuierlich steigende Frequenz zwischen 2022 und 2023

Frequenz im - Frequenzspitzen im Jahresverlauf insbesondere im Spatsommer und in
Standortumfeld der der (Vor-)Weihnachtszeit
Immobilie - insgesamt sowie gemessen am gesamtbayerischen Durchschnitt

Uberdurchschnittliche Frequenzentwicklung

Frequenzentwicklung

180
170
160
150
140
130
120
110
100
90
80
70
60
50
40
30

Index

VoA

2 92 2 v v 2 92 Vv v v ¥ ™ %
Vv NG N % v % Vv vV " v v v NG % v v V Vv
N I R N R S F @RS YR

R R IR R

e AUgsburg - Blrgermeister-Fischer-StraRRe e e» e» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

esesseses Linear (Augsburg - Birgermeister-Fischer-Stralke)

Fortsetzung der Tabelle ,Lage, Standortumfeld und Frequenzen / Kundenpotenziale* auf nachster Seite
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GALERIA-Standorte in Bayern

Einwohnerpotenzial

im rdaumlichen Umgriff

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld

Verkehrsanbindung

5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
2.000 5.600 127.600

PKW-Erreichbarkeit

- keine unmittelbare PKW-Erreichbarkeit durch Lage in der
FuRRgangerzone, Zufahrt fiir PKW-Kunden in umliegende Parkhauser
Annahof, Ernst-Reuter-Platz u. a. m. gut ausgeschildert

OPNV-Erreichbarkeit

Form des
Parkangebots

StraRenbahn- und Busdrehscheibe Kdnigsplatz, Haltestelle Moritzplatz,
beide in mittelbarer Entfernung zu GALERIA

- keine eigenen Stellplatze / kein Parkhaus

- nachstgelegene groliere Parkhauser Annahof und Ernst-Reuter-Platz

- keine Stellplatze im angrenzenden ErschlieBungsstralen

Anzahl der Stellplatze

-0

Offnungszeiten
Zuganglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

- durchgehend gedffnet
- offentliche Parkhauser ca. 5 Gehminuten entfernt

durchschnittlich

Objektdaten

Betriebsstatus

- Leerstand, geschlossen

Immobilientyp

- in (historische) Umgebung als moderner Baukdrper ,hineingebaut®;
gepflegte Bausubstanz

Verkaufsflache in m? - ca. 13.000
Anzahl der Ebenen - 5
- Zweckbau

Architektur

Denkmalschutz

- Kaufhaus Ende der 1970er Jahre
- Teil des Ensembles ,Altstadt Augsburg®
- keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen

Baulicher Zustand

Zugang

Innerer Zuschnitt

- nlchterne Gebrauchsimmobilie mit guter Bausubstanz und
zeitgemaRen Deckenhdhen

- innen gepflegt und laufende Anpassungen der Warenprasentation
sowie des Gastronomiebereichs

- etwas unubersichtlich durch die Einpassung in die bauliche Struktur
des Umfeldes, der weniger frequentierte Ausgang zum Martin-Luther-
Platz im EG ist als axiale Struktur nicht offensichtlich

- Haupteingang sehr gut sichtbar

- ebenerdig, barrierefrei

- funktionaler, mehrfach gegliederter Schnitt mit Stid- (Blirgermeister
Fischer-Stra3e) Nord-Orientierung (Martin-Luther-Platz)

- Weiternutzung im Handel mit Gberschaubarem Aufwand geeignet

VertikalerschlieBung

Weitere Nutzer im
Objekt

- Rolltreppen, Aufziige

- GALERIA-eigene Feinkostabteilung, Aldi Sid, GALERIA Restaurant

Objektbewertung

- Uberwiegend zeitgeman

GMA-Bewertung
Objektdaten
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GALERIA-Standorte in Bayern

|
] L]
KARSTADY isiis

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

- geschlossen, Nachnutzung gesucht
- nutzungsbezogene Konflikte nicht erkennbar
Konflikte - falls eine Abteilung nach Etagen furr andere Nutzungen (z. B.
Dienstleistung) erforderlich ware, sind umfangreiche zusatzliche
ErschlieBungsmallinahmen nétig

- die vielfaltige Nutzungsstruktur der Umgebung ermdglicht diverse
Anknipfungspunkte, von einer Fortflihrung als Handelsschwerpunkt
Uber Gastronomie- und Dienstleistungsanbieter bis hin zu 6ffentlichen
Perspektive Einrichtungen (z. B. Banken, Beratungsstellen, Bibliothek, Kulturrdume,
Verwaltungseinrichtungen)
- Restrukturierung fir Handel im Bestand moglich
- Handel nur noch Teilnutzung
Nachnutzungs-
chancen im EG
GMA-Bewertung
Perspektive

- marktbestandiger Handelsstandort in Augsburger Innenstadt

Umstrukturierung

- vielfaltige Nutzungen gemaf bestehendem Baurecht mdglich

- Ebenen UG, EG, 1 und 2 fur Einzelhandels- / Gastronomie- /
Dienstleistungsnutzungen

- Ebenen 3 und 4 ggf. Dienstleister / Bliros

- Gesamtgebaude befindet sich soweit erkennbar in zeitgemalkem
Zustand

Empfehlung

LR E S Verkehrsanbindung Objektdaten eIl

Makrostandort

Standortumfeld Perspektive

Bewertung

sehr gut sehr gut durchschnittlich Umstrukturierung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Stadt Bamberg Zentralortl. Funkt. Oberzentrum
Einwohner (Progn.) 80.500 (wachsend) GroRraumige Lage Westliches Oberfranken
Kaufkraftindex 101,0 Zentralitat 134,3

hohe Versorgungsfunktion, starker Wirtschafts-, Universitats- und
Dienstleistungsstandort, in Teilen konkurrierende Angebotsstandorte
Bamberger Innenstadt und dezentrale Fachmarktlage ,Laubanger®,
Standort fir zukunftsfahige Industrien (Wasserstoff)

Einordnung

GMA-Bewertung
Makrostandort

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung - 1a-Lage inmitten der FuRgangerzone

- Griner Markt ist Hauptlaufachse innerhalb der zentralen Bamberger
Einordnung in das Innenstadt
Lagegeflige - GALERIA am Griinen Markt inmitten der FuRgangerzone mit
Magnetfunktion zwischen Maxplatz und Obstmarkt

Innenstadt

Nutzungen

F GALERIA

Magnetbetriebe

oty & & ¥ FuRgangerzone

MORE & MORE

oOLYMP

- umfassender filialisierter Einzelhandelsbesatz im unmittelbaren und
mittelbaren Standortumfeld mit konsumigem Preisniveau (u. a. Miiller
Drogerie, H&M, C&A, Wohrl, Douglas Parfimerie, Osiander,
Deichmann), weiterhin inhabergefuhrte Spezialanbieter und Boutiquen
(individuell, héherpreisig)
- abwechslungsreiches Gastronomieangebot (Systemanbieter und
Einzelunternehmen) sowie Beherbergungsangebote / Hotellerie (vor
Nutzungsstruktur des allem Lange Strafe)
Standortumfelds - offentliche (Rathaus, Verwaltungen) und private Dienstleister
(Banken, Friseure, Nagelstudios, Reiseblros, Telekommunikation,
Versicherungen u. a. m.)
- Wohnfunktion in der sidlichen Innenstadt (Theaterquartier)
- Komplementirangebote: Arzte, Verbande u. a. m.
- Verkehrsdrehscheibe ZOB an der Promenadestralle
- Uberwiegend historische Baustrukturen mit unterschiedlicher
Koérnung
Fortsetzung der Tabelle ,Lage, Standortumfeld und Frequenzen / Kundenpotenziale* auf nachster Seite
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GALERIA-Standorte in Bayern

- keine strukturpragenden Fehlnutzungen im Umfeld
- hohe Aufenthaltsqualitat am Grinen Markt, Maxplatz in Entwicklung

EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld

- ok sl -!1 ' " S

| Nutzungen

F GALERIA
0 Einzelhandel
{ @ Dienstieistung
f‘ @ Gesundhait
q 9 Gastronomie & Hotellerie
. ':IE Kultur und Freizeit, Kirche
"

; @ Offentliche Einrichtungen
{ -_ Bildungs- und
-4 Betreuungseinrichtung
-.h«' ; E Parkplatz
| g3

Bushaltestelle / 0PNV
.

* Grun- und Erholungsflache

- kontinuierliches Wachstum der Passantenzahlen tber den
Betrachtungszeitraum zwischen Januar 2022 und Dezember 2023
Zunahme der Besucher im Jahresverlauf, insbesondere in den
Sommermonaten (Tourismusfunktion der Innenstadt)

- insgesamt sowie gemessen am gesamtbayerischen Durchschnitt
weitgehend Uberdurchschnittliche Frequenzentwicklung

Frequenz im
Standortumfeld der
Immobilie

Frequenzentwicklung
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e— Bamberg - Griiner Markt e e=» «» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

eeeccesee Linear (Bamberg - Griiner Markt)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 2.300 3.500 99.700

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW-Erreichbarkeit

OPNV-Erreichbarkeit
Form des
Parkangebots

Anzahl der Stellplatze

Offnungszeiten

PKW-Erreichbarkeit Gber Hauptwachstral’e — Vorderer Graben —
Fleischstrafie (historische Innenstadt)

Zufahrt fir PKW-Kunden in Tiefgarage Maximilianstrafle
Busdrehscheibe ,ZOB*" in ca. 3 Gehminuten entfernt

zentraler Haltepunkt verschiedener Stadt- und Regionalbuslinien in der
Bamberger Innenstadt

Tiefgarage Maximilianplatz ehemals von GALERIA gepachtet,
zwischenzeitlich jedoch abgegeben

keine Stellplatze in angrenzenden Erschlielungsstralen

200
durchgehend gedffnet

Zugéanglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

Objektdaten

offentliches Parkhaus

Betriebsstatus
Immobilientyp
Verkaufsflache in m?

Anzahl der Ebenen

Architektur

geodffnet

integriert, in (historische) Umgebung ,hineingebaut*
ca. 10.000

5

historische Fassade

moderner Anbau im rickwartigen Bereich

viergeschossige Fassade und Mansardenwalmdach in
barockisierenden Formen

Erweiterungsanbauten in den 1910er, 1920er und 1950er Jahren
(dabei entkernt und im rickwartigen Bereich durch funktionale
Anbauten Uberformt)

Denkmalschutz

Baulicher Zustand

Zugang

Teil des Ensembles ,Altstadt Bamberg*®

immobilienbezogene Denkmalschutzeinschrankungen vorhanden
(ehemaliges Kaufhaus Tietz)

insgesamt gute Bausubstanz

niedrige Deckenhdhen in den oberen Geschossen

Haupteingang zum Griinen Markt sehr gut sichtbar, weiterer Zugang
Uber Maximiliansplatz

ebenerdig, barrierefrei

Innerer Zuschnitt

VertikalerschlieBung

Weitere Nutzer im
Objekt

funktionaler, mehrfach gegliederter Schnitt

etwas unibersichtlich durch die Einpassung in die bauliche Struktur
des Umfeldes (hinterer Baukorper)

immer wieder Hohenversatze und Treppenspriinge

Rolltreppen, Aufziige

Fotofix, GALERIA Reisen

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten

zeitgemaf nach Umbau und Sanierung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

Konflikte - keine Konflikte erkennbar

- Verkaufsflachenreduktion (um ca. 3.000 m?) sowie Reduktion der
gemieteten Nebenflachen erfolgt
- Neuentwicklung und Vermietung der Abgabeflachen (u. a. an ein Café)
Perspektive - Umbau und Sanierung des verbleibenden Warenhauses umgesetzt
- wirtschaftlicher Betrieb bei angemessener Mietpreisentwicklung und
reduzierter Verkaufsflache durch GALERIA grundsatzlich méglich
- Umestrukturierung erfolgt

Nachnutzungs- L
chancen im EG - marktbestandiger Handelsstandort

GMA-Bewertun .. Lo
. s Fortfiihrung ohne erkennbare Anpassungsnotwendigkeiten
Perspektive

- Weiternutzung als Handelsimmobilie in zentraler Innenstadtlage

- Verkaufsflachenreduktion ermdéglicht Anpassung an aktuelle
Rahmenbedingungen

- vielféltige Nutzungen im Standortumfeld ermdglichen
Anknlpfungspunkte fiir Neuvermietung der Abgabeflachen

- Frequenz- und Magnetfunktion erhalten

Empfehlung

Mikrostandort & Konflikte &

Makrostandort Standortumfeld Verkehrsanbindung Objektdaten Perspektive

Fortfiihrung ohne
Anpassung

Bewertung

sehr gut sehr gut
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GALERIA-Standorte in Bayern

Stadt Bayreuth Zentralortl. Funkt. Oberzentrum

Einwohner (Progn.) 74.000 (stabil) GroRraumige Lage Obermainisches Higelland
Kaufkraftindex 98,8 Zentralitat 142,6

Einordnung hohe Versorgungsfunktion, starkes regionales Umfeld, Universitatsstadt

GMA-Bewertung
Makrostandort

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung - 1a-Lage: unmittelbar auf Hauptlaufachse, zentrale FulRgangerzone

- nordlicher Eingang zur Fulligangerzone (1a-Lage, Hauptlauflage)
- Frequenz- und Magnetfunktion am nérdlichen Eingang der
Fullgéngerzone in die Einkaufsinnenstadt

Einordnung in das
Lagegefiige

Innenstadt

Nutzungen

= ﬁ GALERIA
oy ¥ 0 Magnetbetriebe
"'-:--,."”_ &

Fullgangerzone

interspor Giessiibed
Dapel

(m)

Blurmg 2000

Wity
*
; Uriteed Colors of B-el'&.'llur@
o NKD

ossman

Emsting's family
. ! Wietenstoyn

Ulla Popkon

pc

- ausgepragter Einzelhandelsbesatz (Maximilianstralle)

- Wochenmarkt

- konsumiges bis hochpreisiges Einzelhandelsangebot, in den
abzweigenden Nebenstralien kleinteilig
ausdifferenzierter Branchenmix innerhalb des Einzelhandels,
zusétzlich vielféltiges Gastronomieangebot

- Uberwiegend grofteilige Strukturen

- Nahe Zentrale Omnibushaltestelle (ZOH)

- keine strukturprdgenden Fehinutzungen

- erweitertes Umfeld: Rotmaincenter mit Sprung tber den Wittelsbacher
Ring

Nutzungsstruktur des
Standortumfelds
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GALERIA-Standorte in Bayern

: Nutzungen

F GALERIA
3 0 Einzelhandel
I @ Dienstielstung
o @ Gesundhait
: @ Gastronomie & Hotellerie

Bildungs- und
Betreuwungseinrichtung

E Parkplatz
@ Bushaltestelie / 0PNV

* Grin- und Erholungsflache

6 AT W 2 v Y

- kontinuierlich steigende Frequenz zwischen Januar 2022 und Dezember

2023
Frequenz im - Frequenzspitzen im Jahresverlauf insbesondere in den Sommermonaten
Standortumfeld der (Tourismusbedeutung), 1. Jahresquartal stark nachlassendes
Immobilie Passantenaufkommen

- insgesamt sowie gemessen am gesamtbayerischen Durchschnitt
weitgehend Uberdurchschnittliche Frequenzentwicklung

Frequenzentwicklung
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e Bayreuth - MaximilianstraRe e e» e» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

eeeeseeee Linear (Bayreuth - MaximilianstraRe)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 1.500 3.300 86.000

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW-Erreichbarkeit

OPNV-Erreichbarkeit

Form des
Parkangebots

gute PKW-Erreichbarkeit und Parkmdglichkeiten
(TG Rathaus / Kanalstral3e)

sehr gut (ZOH in unmittelbarer Nahe)

kein eigenstandiges Parkhaus (nachstgelegen: Tiefgarage Rathaus /
Kanalstrale)

Anzahl der Stellplatze

> 150

Offnungszeiten

durchgehend gedffnet

Zugéanglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

offentliches Parkhaus

Betriebsstatus - geoffnet

Immobilientyp - integriert
Verkaufsflache in m? - ca. 8.000
Anzahl der Ebenen - 5

Architektur

funktionale Warenhausimmobilie der 1970er Jahre

Denkmalschutz

Baulicher Zustand
Zugang
Innerer Zuschnitt

VertikalerschlieBung

Teil des Ensembles ,Mittelalterlicher und barocker Stadtkern Bayreuth*
keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen
auRerlich stark sanierungsbedurftig

aufgeraumter Eindruck im Inneren (warenhaustypisch)

ebenerdig, barrierefrei

funktionaler, rechteckiger Zuschnitt

fur Umnutzung mit Gberschaubarem Aufwand geeignet

Rolltreppen, Aufziige

Weitere Nutzer im
Objekt

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten

Friseur, Fotofix, REWE

Immobilienanpassung erfolgt (Integration REWE)
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen
Konflikte - starkes Wettbewerbsumfeld durch Rotmaincenter

- Eigentimergesellschaft baut aktuell um und modernisiert, um
Immobilie sowohl unter baulichen Gesichtspunkten als auch unter
Perspektive Nutzungsaspekten zukunftsfahig aufzustellen
- obere Gastronomieetage bereits nicht mehr durch GALERIA betrieben
- Umbau des Untergeschosses zur Integration eines REWE

Nachnutzungs- L
chancen im EG - marktbestandiger Handelsstandort

GMA-Bev_vertung Fortfithrung ohne erkennbare Anpassungsnotwendigkeiten
Perspektive

- hohe Bedeutung als zentraler Magnet sollte fortgefiihrt werden
(Frequenznutzung)

- Reduktion der Verkaufsflachen fiir Handelsnutzungen und Vergabe an
Konzessionare (aktuell Gastronomie im Obergeschoss)

Empfehlung

Mikrostandort & . . Konflikte &
Standortumfeld Verkehrsanbindung Objektdaten Perspektive

Makrostandort
Fortfilhrung ohne

gut gut gut gut Anpassung

(=)
c
S
t
)
3
o
(1]
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort

Stadt Coburg Zentralortl. Funkt. Oberzentrum
Einwohner (Progn.) 42.000 (schrumpfend) GroRraumige Lage Nordliches Oberfranken
Kaufkraftindex 104,5 Zentralitat 140,7

Einordnung hohe Versorgungsfunktion fir Stadt und Umland, durchschnittliches

regionales Umfeld, landliche Pragung, abseitige Lage

GMA-Bewertung

Makrostandort durchschnittlich

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung 2er-Lage am nordwestlichen Rand der FuRgangerzone
Einordnung in das - ehemaliger Magnetbetrieb der nérdlichen Innenstadt
Lagegefiige - abseitige Randlage, keine Frequenzfunktion (mehr)
Innenstadt

Nutzungen

ehem. GALERIA
0 Magnetbetriebe

Galeria Kaulho! (e 3 FuRgangerzone
X

Py,
Wi &
4 Mok, o <
& L [ — Mani: Nana
o Brigits

Only
0 HAM
CAA L Ye Dirver

o

- konsumiges Einzelhandelsangebot auf der Hauptlaufachse

Spitalgasse
Nutzungsstruktur des - Uberwiegend kleinteilige Baustrukturen im Standortumfeld
Standortumfelds - Umfeld nicht mehr durchgéngig durch Handel gepragt

- zum Teil Fehl- und Unternutzungen (Wettbiro, Leerstand)
- gastronomisches Angebot vor allem entlang dem Steinweg

stmwi.bayern.de | 19



GALERIA-Standorte in Bayern

Nutzungen

' ehem. GALERIA

0 Einzelhandel

" 0 Dienstielstung

@ Gesundheit

@ Gastronomie & Hotellerie

IE ii Kultur und Freizeit, Kirche

-

@ Offentliche Einrichtungen
Bildungs- und
Betreuungseinrichtung

E Parkplatz

@ Bushaltestelle / OPNY

Grin-und Erholungsflache

- geringflgig steigende Frequenzentwicklung innerhalb der Coburger
FuRRgangerzone zwischen Januar 2022 und Dezember 2023

Frequenz im

Standortumfeld der . ) . . .
Immobilie - mit wenigen Ausnahmen in gesamtbayerischer Perspektive eher

unterdurchschnittlich

Frequenzentwicklung
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Y 2%

eesoe
essssssesvecee? .

Index
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em— CObUrg - Spitalgasse == e= @ Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen eeeeseeee Linear (Coburg - Spitalgasse)
Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 1.700 2.400 70.700
GMA-Bewertun ceers
g durchschnittlich

Lage, Standortumfeld
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW-Erreichbarkeit

OPNV-Erreichbarkeit

Form des
Parkangebots

PKW-Erreichbarkeit Giber Lowenstralle / Hindenburgstralle
(HaupterschlieBungsachse fiir die Innenstadt)

Bushaltestelle ,Coburg Mohrenstralle® ca. 100 m entfernt

Parkhaus Post unmittelbar im rickwartigen Bereich der Immobilie

Anzahl der Stellplatze

480

Offnungszeiten
Zuganglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

durchgehend gedffnet

offentliches Parkhaus

Objektdaten

Betriebsstatus

Leerstand, geschlossen

Immobilientyp - solitar
Verkaufsflache in m? - ca.7.800
Anzahl der Ebenen - 3

Architektur
Denkmalschutz
Baulicher Zustand
Zugang

Innerer Zuschnitt

Warenhausimmobilie der 1970er Jahre

keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen
stark sanierungsbedurftig

ebenerdig, barrierefrei

funktionaler, rechteckiger Zuschnitt

VertikalerschlieBung

Rolltreppen, Aufzliige, Treppen

Weitere Nutzer im
Objekt

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten

keine Konzessionare

starke Immobilienanpassung notwendig

ausreichend
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

. - stark Uberalterte Immobilie
Konflikte i , . -
- Restrukturierung im Bestand mit groRen Anstrengungen mdglich
- Leerstand
- Restrukturierung der Immobilie, Handel dann nur noch auf Teilflache
- Abriss der Immobilie

- Neuentwicklung des Standortes / Quartiersentwicklung

Perspektive

Nachnutzungs-
chancen im EG

GMA-Bewertung
Perspektive

- kein marktbestandiger Handelsstandort mehr

Umstrukturierung

- Nachnutzung durch Handel wiinschenswert, aber unrealistisch
(Marktlage)

- gdf. fur 6ffentliche Nutzungen (z. B. Schule, Kindergarten) oder
Bilronutzungen

- gdf. Entwicklung innerstadtisches Mischquartier (gemeinsam mit
benachbartem Postareal)

Empfehlung

Mikrostandort & Konflikte &
Standortumfeld Perspektive

durchschnittlich durchschnittlich m— Umstrukturierung

Makrostandort Verkehrsanbindung Objektdaten

Bewertung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Stadt Erlangen Zentralortl. Funkt. Metropole
Einwohner (Progn.) 117.000 (wachsend) GroRraumige Lage Metropolregion Nirnberg
Kaufkraftindex 112,4 Zentralitat 106,2

starker Angebotsstandort in leistungsfahiger Metropolregion Nirnberg,
Einordnung kaufkraftiges Kundenpotenzial, starkes regionales Umfeld mit

konkurrierenden Oberzentren und Metropolen, Universitatsstadt
GMA-Bewertung
Makrostandort

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung - 1b-Lage am Sidrand der Ful3géngerzone (Nirnberger Stralle)

- sudlicher Eingang zur Fullgangerzone

- gemeinsam mit Erlangen Arcaden und Neuer Markt Magnetbetrieb
am sudlichen Eingang der Fuligangerzone

ST ) (T G 66 - gegenuber von Erlangen Arcaden und Bogenpassage

Lagegefiige , N
- neben Einkaufszentrum Neuer Markt (C&A, Wohrl)
- wichtiger Standort fUr Innenstadt (,Einfalltor in die stdliche
Innenstadt®)
Innenstadt
: o | Nutzungen
P GALERIA
0 M"“. ol | LA 0 Magnetbetriebe
Todi gdl:ﬂ%:r_,..-u. il | Jeae - Fulgangerzone

Batten Bikbor &
Peak & Clappenturg

Miiliar Drogeriemarkt

New Yorker A 9""'0

Tom Talor

- ausgepragter Einzelhandelsbesatz im Standortumfeld (vor allem
Einkaufszentrum Erlangen Arcaden)

- Uberwiegend grofl3formatige Strukturen

- konsumiges Einzelhandelsangebot, im Verlauf Richtung
Glterhallenstrafe mit Ausnahme introvertiertes Einkaufszentrum
Erlangen Arcaden zunehmend niedrigpreisige Angebotsformate bzw.
Leerstandsbildung

- direktes Umfeld: Einkaufszentrum Neuer Markt (bereits
Fehinutzungen / Leerstéande im 1. OG); gegenuberliegend intaktes
Einkaufszentrum Erlangen Arcaden sowie in Teilen fehlgenutzte
Bogenpassage (z. B. Spielothek)

- sudlich an Einkaufszentrum Neuer Markt angrenzend: Verwaltung
(Rathaus am Rathausplatz)

Fortsetzung der Tabelle ,Lage, Standortumfeld und Frequenzen / Kundenpotenziale* auf nachster Seite

Nutzungsstruktur des
Standortumfelds
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GALERIA-Standorte in Bayern

- erweitertes Standortumfeld: Wohnen sudlich des Rathauses
- Freiflachen / Parkplatze im rickwartigen Bereich
EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld

' GALERIA
: 0 Einzelhandel
@ Dienstielstung
4 @ Gesundheit
@ Gastronomie & Hotellerie

" Kukur und Freizeit, Kirche

@ Offentliche Einrichtungen

@ Bildungs- und
Betreuungseinrichtung

E Parkplatz

® Bushaltestelle / OPNYV

Grin-und Erholungsflache

- geringflgig dynamische Frequenzentwicklung im
Betrachtungszeitraum Januar 2022 bis Dezember 2023

Frequenz im (abseitige Innenstadtrandlage)
Standortumfeld der - Frequenzspitzen in den Wintermonaten (Weihnachtsmarkt), in den
Immobilie Sommermonaten deutlich unterdurchschnittlich (keine

Besuchsdestination)
- Frequenz insgesamt um den gesamtbayerischen Durchschnittswert
Frequenzentwicklung
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e Frlangen - NUrnberger Stralle e e=» «» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

eeeeeeeee Linear (Erlangen - Nurnberger Strafle)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 1.000 2.700 137.500

GMA-Bewertung

Lage, Standortumfeld durchschnittlich
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW-Erreichbarkeit

gute PKW-Erreichbarkeit (eigenes Parkhaus inkl. Mitarbeiterparkplatze
direkt hinter dem Haus)

Erreichbarkeit per Rad und zu Full gegeben inkl.
Radabstellméglichkeiten (ohne E-Ladestationen)

OPNV-Erreichbarkeit

Bushaltestelle Neuer Markt / Rathaus unmittelbar am Standort
(ca. 20 m)

Form des
Parkangebots

Anzahl der Stellplatze

Parkhaus Neuer Markt (Contipark)

720

Offnungszeiten

durchgehend gedffnet

Zuganglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

offentliches Parkhaus

Objektdaten

Betriebsstatus
Immobilientyp

Verkaufsflache in m?

geoffnet
solitar
ca. 6.000

Anzahl der Ebenen

4, davon UG aktuell nicht mehr genutzt

Architektur

Warenhausimmobilie der 1970er Jahre

Denkmalschutz

keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen

Baulicher Zustand

Gebaude sanierungsbediirftig, aber grundsatzlich gute Bausubstanz
kontinuierliche Sanierungen, letzte umfassende Sanierung vor ca. 10
Jahren

Zugang

ebenerdig, barrierefrei

Innerer Zuschnitt

VertikalerschlieBung

Weitere Nutzer im
Objekt

quadratisch, hell, iberschaubar, gute Ubersichtlichkeit

Rolltreppen, Aufziige, Notfalltreppenhaus

Friseur

Objektbewertung

Uberwiegend zeitgemaf
fur Umnutzung mit tberschaubarem Aufwand geeignet

GMA-Bewertung
Objektdaten

durchschnittlich
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

- dichtes und leistungsstarkes Wettbewerbsumfeld im Handel

- Leerstandbildung im erweiterten Standortumfeld

- Umstrukturierung anzuempfehlen, Handel als Teilnutzung
(geschossweise) aufgrund des intensiven Wettbewerbsumfelds

- ggf. Abriss mit Zunahme Parkhaus und Mitarbeiterparkplatz /
Einkaufszentrum Neuer Markt zzgl. Rathausplatz gesamtheitliche
Quartiersentwicklung

- Nachnutzungen: Biro, Verwaltung (Erweiterung Rathaus), Hotellerie

Nachnutzungs- - vollstandige Weiternutzung im Handel herausfordernd,

chancen im EG ggf. Nahversorgung

GMA-Bewertung

Perspektive

Konflikte

Perspektive

Umstrukturierung

- Handel nur noch auf Teilflache (intensives Wettbewerbsumfeld)

- langfristig Entwicklung eines innerstadtischen Mischquartiers denkbar

- umfassendes Kaufkraftpotenzial vorhanden, Handelsnutzungen
dennoch nur in kleinteiliger arrondierender Form sinnvoll (insbesondere
in Verbindung mit Erlangen Arcaden)

- Erdgeschosszone mit kleinteiligem nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel und Dienstleistungen, kleinteilige Gastronomie

- Blro/ Gewerbe sowie Wohnen in Obergeschossen

Empfehlung

Makrostandort Mikrostandort & Konflikte &
Standortumfeld Perspektive

sehr gut durchschnittlich durchschnittlich Umstrukturierung

Verkehrsanbindung Objektdaten

Bewertung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort

Stadt
Einwohner (Progn.)
Kaufkraftindex

Einordnung

Hof Zentralortl. Funkt. Oberzentrum
47.000 (schrumpfend)  GroRraumige Lage Norddstliches Oberfranken
93,4 Zentralitat 161,6

hohe Versorgungsfunktion fir landlich gepragtes Umland, Hochschul- und
Verwaltungsstandort in Oberfranken

GMA-Bewertung
Makrostandort

durchschnittlich

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung

- 1a-Lage inmitten der Hofer Altstadt

Einordnung in das
Lagegefiige

Innenstadt

- zentrale Lage der Immobilie innerhalb der Ful3géangerzone
- Hauptlauflage innerhalb der Innenstadt

< o Nutzungen

ehem. Kaufhof
0 Magnetbetriebe

Fullgangerzone

gl

Nutzungsstruktur des
Standortumfelds

- vielfaltige Angebotsstrukturen aus Einzelhandel, Gastronomie,
Freizeit, Kultur und Dienstleistungen

- Angebote aus dem konsumigen Preissegment
- Mittelpunkt- und Treffpunktfunktion fur die Hofer Innenstadt

- hohe stadtebauliche und Aufenthaltsqualitat (aktuelle
Neugestaltung Oberer Torplatz)

- Uberwiegend kleinteilige Baustrukturen

- Magnetbetriebe vor allem aus dem Bekleidungsbereich (u. a. C&A,
H&M, Media Markt, Muller Drogerie, Wohrl)

- gute Busanbindung
- etliche Leerstande in Hauptlage
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GALERIA-Standorte in Bayern

EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld

| ; . A

ungen

Nutz

' ehem. Kaufhof

1 0 Einzelhandel

0 Dienstielstung

@ Gesundheit

@ Gastronomie & Hotellerie

oo

'} Kultur und Freizeit, Kirche

@ Offentliche Einrichtungen
@ Bildungs- und
Betreuungseinrichtung
E Parkplatz
@ Bushaltestelle / OPNY

[

£

Grin-und Erholungsflache

A O A TR
- kontinuierlich steigende Frequenz zwischen Januar 2022 und
Frequenz im Dezember 2023

Standortumfeld der - positive Entwicklung vor allem in den Sommermonaten

Immobilie - Frequenz iiberwiegend geringfiigig liber dem gesamtbayerischen

Durchschnitt

Frequenzentwicklung
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e— Hof - Altstadt e e a» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen =~ eeeceseee Linear (Hof - Altstadt)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 1.400 2.900 60.900

GMA-Bewertung

Lage, Standortumfeld _
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung
PKW-Erreichbarkeit

OPNV-Erreichbarkeit

Form des
Parkangebots

lageentsprechend keine PKW-ErschlieBung tber FuRgangerzone

Busanbindung Uber ,Sonnenplatz® und ,Oberes Tor", jeweils ca. 150 m
entfernt

nahe gelegenes Parkhaus Hof

Anzahl der Stellplatze

540

Offnungszeiten
Zuganglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

Mo — Sa 7.00 bis 23.00 Uhr, So 8.00 bis 23.00 Uhr

offentlich zuganglich

Objektdaten

Betriebsstatus

Immobilientyp

GALERIA seit 2019 geschlossen
Umstrukturierung und Neueréffnung 2021 mit verandertem
Nutzungskonzept

integriert in zum Teil historische Bestandsbebauung

Verkaufsflache in m?

3 Bekleidungsgeschafte im Erdgeschoss mit insgesamt rd. 3.700 m?
Verkaufsflache im Erdgeschoss

Anzahl der Ebenen

4

Architektur
Denkmalschutz

Baulicher Zustand

modern

immobilienbezogene Denkmalschutzeinschrankungen, jedoch
zielorientierte Kompromisse ermoglicht

gepflegte Gewerbeimmobilie

Zugang

ebenerdig, barrierefrei
Hotelzugang durch Aufzug

Innerer Zuschnitt

funktional, rechteckig (EG)

VertikalerschlieBung

Aufzug, Treppen

Weitere Nutzer im
Objekt

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten

Textileinzelhandel, Hotelnutzung

moderne Mischnutzungsimmobilie mit standortgerechtem Einzelhandel
im Erdgeschoss und nachfrageorientiertem Hotelangebot in den
Obergeschossen

intakte und gepflegte Immobilie
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

Konflikte - keine erkennbar
Perspektive - Fortfihrung des aktuellen Nutzungskonzepts
Nachnutzungs-

chancen im EG - marktbestandiger Handelsstandort in der Hofer Innenstadt

GMA-Bev.vertung Erfolgreiche Umstrukturierung / Fortfiihrung Mischnutzung
Perspektive

https://www.br.de/nachrichten/bayern/was-tun-mit-alten-kaufhaus-
immobilien-hof-hat-eine-loesung,U9dn1gk

Empfehlung

Mikrostandort & Konflikte &

Makrostandort Standortumfeld Verkehrsanbindung Objektdaten Perspektive

Erfolgreiche

Bewertung

durchschnittlich gut gut sehr gut Umstrukturierung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort

Stadt
Einwohner (Progn.)
Kaufkraftindex

Einordnung

GMA-Bewertung
Makrostandort

Kempten (Allgau) Zentralortl. Funkt. Oberzentrum
70.000 (wachsend) GrofRraumige Lage  Zentrales Allgau
101,8 Zentralitat 180,4

hohe Versorgungsfunktion, kaufkraftiges Kundenpotenzial, Hochschul- und
Tourismusstandort, Versorgungszentrum im zentralen Allgau

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung

- 1b-Lage am ndérdlichen Rand der Innenstadt

Einordnung in das
Lagegefiige

- nordlicher Eingang zur zentralen Fuligangerzone Klostersteige -
Fischerstrafie - Bahnhofstralie

- ehemaliger Magnetbetrieb mit Frequenzfunktion in der
Einkaufsinnenstadt als ,,Gegenpol“ zum Forum Allgau (ECE)

Innenstadt

%
B Magnetbetriabe

FuBgangerzone

CaA TR Maocx

0.1
Qe (g

Nutzungsstruktur des
Standortumfelds

- ausgepragter Einzelhandelsbesatz in der Fullgéngerzone

- Uberwiegend konsumiges Einzelhandelsangebot, in den
abzweigenden Nebenstralien eher niedrigpreisige Angebotsformate

- offentliche Einrichtungen im nérdlichen und westlichen Umfeld
(Amtsgericht, Gesundheitsamt, Polizei)

- ausdifferenzierter Branchenmix innerhalb des Einzelhandels,
zuséatzlich vielfaltiges Gastronomieangebot mit breiter
Zielgruppenorientierung

- touristisch relevantes Umfeld (Residenz, Basilika)
- Wohnfunktion in den umliegenden Obergeschossen

- Uberwiegend kleinteilige Baustrukturen in der historischen Altstadt
in Verbindung mit Grof¥flachen (u. a. Residenz, Handelsimmobilien)

- Freiflachen (Hofgarten, Stadtpark) und Parkplatze (u. a. P2
Pfeilergraben) im Umfeld vorhanden

- strukturpragende Fehlnutzungen nicht erkennbar
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GALERIA-Standorte in Bayern

@ Dienstielstung
@ Gesundhait
9 Gastronomie & Hotellerie

) Kultur und Freizsit, Kirche

-\ @ Offentliche Einrichtungen

1 Bildungs- und
Betreuwungseinrichtung

E Parkplatz

A @ Bushaltestelle / 0PNV

N &

Grin-und Erholungsflache

- kontinuierlich steigende Frequenz zwischen Januar 2022 und
Dezember 2023

- Frequenzspitzen im Jahresverlauf insbesondere in den
Sommermonaten (Tourismusbedeutung), Januar bis April
durchschnittliches Passantenaufkommen

- insgesamt Gber dem gesamtbayerischen Durchschnitt

Frequenz im
Standortumfeld der
Immobilie

Frequenzentwicklung
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e— Kempten (Allgau) - FischerstraRe e e» e» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

esesseses Linear (Kempten (Allgéu) - Fischerstrake)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 2.000 4.600 89.800

GMA-Bewertung

Lage, Standortumfeld gut
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW-Erreichbarkeit
OPNV-Erreichbarkeit

Form des
Parkangebots

Anzahl der Stellplatze

Offnungszeiten

unmittelbare Lage an Innenstadtdurchquerung (Pfeilergraben —
Residenzplatz — Hildegardplatz)

Bushaltestelle ,Residenz/Pfeilergraben” unmittelbar vor Gebaude

P2 Pfeilergraben
Tiefgarage im 6stlichen Bereich der Gesamtimmobilie vorhanden (P3
GALERIA), aktuell geschlossen

P2 ca. 120
P2 durchgehend gedffnet

Zugéanglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

Objektdaten

P2 o6ffentlicher Parkplatz

Betriebsstatus

geschlossen seit 31.12.2023
Leerstand
aktueller Interimsmieter: Einzug TEDi auf 1.700 m? Verkaufsflache

Immobilientyp - solitar
Verkaufsflache in m2 - ca. 10.000 bis 11.000
Anzahl der Ebenen - 5

Architektur

Denkmalschutz

Baulicher Zustand

Handelsimmobilie aus den 1970er Jahren

Teil des Ensembles ,Ehemalige Reichs- und Stiftsstadt Kempten*
keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen

sanierungsbedurftig

Zugang

ebenerdig, barrierefrei

Innerer Zuschnitt

funktionaler, rechteckiger Zuschnitt

VertikalerschlieBung

Rolltreppen, Aufzlige, Treppen

Weitere Nutzer im
Objekt

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten

keine Konzessionare

Uberwiegend zeitgemaf
fur Umnutzung mit Gberschaubarem Aufwand geeignet

durchschnittlich
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

- veraltetes Gebaude, Investitionsstau
- Restrukturierung im Bestand mit hohem Aufwand mdglich
- langerer Leerstand
- weitere Interimsmieter zur Belegung von Teilflachen
Perspektive - Restrukturierung
- Abriss der Immobilie und Neuentwicklung des Standortes /
Quartiersentwicklung
- grundsétzlich marktbestandiger Handelsstandort in der Kemptener
Innenstadt
- Nahversorgung denkbar (aktuell nicht mehr zeitgemaRer Feneberg auf
Klostersteige im UG)
- Handel nur noch Teilnutzung

Konflikte

Nachnutzungs-
chancen im EG

GMA-Bewertung

Perspektive Umstrukturierung

- vielfaltige Nutzungen gemaf bestehendem Baurecht moglich

- Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie, ggf. in Richtung Entwicklung
innerstadtisches Mischquartier

- Erdgeschosszone mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel und
Dienstleistungen, kleinteilige Gastronomie denkbar

- Buro/ Gewerbe sowie Wohnen in Obergeschossen

- Offentliche Nutzung, z. B. Bibliothek

- gdf. Entwicklung innerstadtisches Mischquartier

Empfehlung

Konflikte &
Perspektive

Mikrostandort &

LELGEEELEET Standortumfeld

Verkehrsanbindung Objektdaten

sehr gut sehr gut durchschnittlich Umstrukturierung

Bewertung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort
Stadt

Einwohner (Progn.)
Kaufkraftindex

Einordnung

GMA-Bewertung
Makrostandort

Landshut Zentralortl. Funkt. Oberzentrum
75.000 (wachsend) GroRraumige Lage  Niederbayern
112,8 Zentralitat 152,8

leistungsfahiger Angebotsstandort, kauftkraftiges Kundenpotenzial,
Bedeutung als Handelsstandort in Iandlich gepragtem Umland,
Verwaltungs- und Regierungssitz, Hochschul- und Tourismusstandort

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung

- 1b-Lage am sudlichen Eingang zur Fulgangerzone

Einordnung in das
Lagegefiige

- Antritt Richtung zentrale 1a-Lage (Altstadt)

- sudlicher Anker innerhalb der Einkaufsinnenstadt mit Magnet- und
Versorgungsfunktion fir Stadt und Umland

- Gegenpol zum City Center Landshut im Nordosten der Innenstadt

Innenstadt

CBA
()

Nutzungsstruktur des
Standortumfelds

New Yorker
Hugendubel

Nutzungen

0 Magnatbetriabe

O FuRgangerzone
BLECHBEax FOOTWEAR FASHION. TRENDS

GALERIA

pclory

o

- teilweise attraktiver Einzelhandelsbesatz in der Theaterstralle in
Richtung zentrale Innenstadtlage (Altstadt)

- konsumiges Einzelhandelsangebot, ausdifferenzierter Branchenmix
mit Schwerpunkt Mode, Schuhe, Sport

- abwechslungsreiches Gastronomieangebot
- tourismusrelevante Innenstadt (,Landshuter Hochzeit®)

- wenige strukturpragende Fehlnutzungen / Leersténde in der
zentralen Einkaufsinnenstadt
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GALERIA-Standorte in Bayern

EG- Nutzungsstrukturen im Standortumfeld

Dienstielstung

Gesundheit

Gastronomie & Hotellerie

Bildungs- und
Betreuungseinrichtung

Parkplatz

Bushaltestelle / OPNYV

Grin-und Erholungsflache

- kontinuierlich stelgende Frequenz zwischen Januar 2022 und
Frequenz im Dezember 2023

Standortumfeld der - Frequenzhdhen in den Sommermonaten mit Spitzenausschlag im Juli
Immobilie 2023 (,Landshuter Hochzeit*), im Jahresverlauf durchschnittlich

- insgesamt Uiber dem gesamtbayerischen Durchschnitt

Frequenzentwicklung
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e | andshut - Altstadt == e= e= Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen +e+<+<«<« Linear (Landshut - Altstadt)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 1.100 3.100 108.000

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld

gut
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW:-Erreichbarkeit - gute ErschlieBung tber Wittstralle mit Parkhaus WittstralRe
OPNV-Erreichbarkeit - unmittelbar an der Bushaltestelle Landtorplatz / Stadttheater
:°’m 2D - Parkméglichkeiten im GALERIA-eigenen Parkhaus (WittstraRe 2)
arkangebots
Anzahl der Stellplatze - ca. 170
Offnungszeiten - durchgangig geoffnet
Zugéanglichkeit - offentliche Parkhauser
Verkehrsanbindung
Betriebsstatus - geotffnet
Immobilientyp - solitar / Einzelimmobilie
Verkaufsflache in m? - ca. 11.500
Anzahl der Ebenen - 5
Architektur - 1970er Jahre Kaufhaus-Architektur in attraktiver Backsteinoptik
Denkmalschutz - keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen
- gepflegt
Baulicher Zustand - innere ErschlieBung schwierig (Teil der Rolltreppen zum

Begehungszeitpunkt aul3er Betrieb)
Zuaan - ebenerdig, barrierefrei
LS - zwei ErschlieBungskerne

Innerer Zuschnitt - funktionaler, rechteckiger Zuschnitt

- Rolltreppen (zum Begehungszeitpunkt teilweise auller Betrieb)

VertikalerschlieBung Aufziige

Weitere Nutzer im

Objekt - Hugendubel, Apollo Optik, Toto Lotto, DHL

- Weiternutzung als Handelsflache, aber auch Umnutzung im Bestand
(mit Umbauten) maéglich

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

Konflikte - keine Konflikte erkennbar
Perspektive - weiterhin durch Einzelhandel im Eingangsbereich der FuRgangerzone
Nachnutzungs-

chancen im EG - marktbestandiger Handelsstandort

GMA-Bev_vertung Fortfuhrung ohne erkennbare Anpassungsnotwendigkeiten
Perspektive

- Weiternutzung als frequenzstarker Anker in Richtung zentrale
Landshuter Innenstadt

Empfehlung

Mikrostandort & Konflikte &

Makrostandort Standortumfeld Verkehrsanbindung Objektdaten Perspektive

Fortfilhrung ohne

sehr gut gut sehr gut gut Anpassung

o
=
S
t
o
3
o
o
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort

Stadt Memmingen Zentralortl. Funkt. Oberzentrum
Einwohner (Progn.) 46.000 (stabil) GroRraumige Lage Schwaben
Kaufkraftindex 104,9 Zentralitat 1791

Memmingen als kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk Schwaben ist
Einordnung Schul-, Verwaltungs- und Handelsstandort in der Region Donau-lller fiir ein

Umland mit Iandlicher Pragung
GMA-Bewertung
Makrostandort

Lage und Standortumfeld

- Nebenlage in noch fullaufiger Entfernung zur Einkaufsinnenstadt /

Lageklassifizierung Altstadt, keine Lauflage
- Solitarlage, keine Magnetfunktion fiir die Innenstadt
Einordnung in das - Uber Ausgang im UG Unterquerung des Kénigsgrabens und
Lagegeflige Durchwegung des Westertorplatzes beginnt die Einkaufsinnenstadt in
rd. 250 m dstlich
Innenstadt

— Nutzungen
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- Griinflaiche Westertorplatz

- Sparkasse Schwaben-Bodensee, weitere
Dienstleistungseinrichtungen, Pfarrei St. Josef, Schulen,
Gastronomie und Hotellerie

Nutzungsstruktur des - kein Einzelhandelsangebot
Standortumfelds - Uberwiegend klein- bis mittelflichige Baustrukturen im
Standortumfeld

- zum Teil Unternutzungen
- Kinderhospiz
- Leerstand
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GALERIA-Standorte in Bayern

EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld

il el S SN

Nutzungen

' GALERIA
0 Einzelhandel
. @ Dienstielstung

@ Gastronomie & Hotellerie

m Kultur und Freizeit, Kirche
-

| @ Offentliche Einrichtungen
@ Bildungs- und
Betreuungseinrichtung
- E Parkplatz
@ Bushaltestelle / OPNY

* Grin-und Erholungsflache

- kontinuierlich steigende Frequenz zwischen Januar 2022 und
Dezember 2023 in der Haupteinkaufslage (GALERIA-Standort am
Innenstadtrand gelegen)

- positive Frequenzentwicklung in den Sommermonaten
(Tourismusbedeutung), im ubrigen Jahresverlauf durchschnittlich

- Frequenz Uberwiegend im gesamtbayerischen Durchschnitt

Frequenz im
Standortumfeld der
Immobilie

Frequenzentwicklung
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e \lemmingen - Kramerstrale e e» e» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

--------- Linear (Memmingen - KramerstraRe)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 1.400 3.400 58.900

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld

ausreichend
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GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW-Erreichbarkeit

OPNV-Erreichbarkeit
Form des
Parkangebots

Anzahl der Stellplatze

Offnungszeiten

gute PKW-Erreichbarkeit iber B 300 und Buxacher- und Sedanstralle
sowie St.-Josefs-Kirchplatz und Kénigsgraben
(HaupterschlieRungsachse / Umfahrung der Innenstadt)
Bushaltestelle ,Bismarckschule® vor dem Standort, Bushaltestelle ,,Dr.-
BerndI-Stralle“ ca. 100 m entfernt, Bahnhof Memmingen im Osten der
Altstadt ebenfalls fuBBlaufig (noch) erreichbar

eigenes Parkhaus mit mehr als 240 Stellplatzen auf der Immobilie und
unmittelbarem Zugang zu drei Verkaufsebenen

sauber, aber stark renovierungsbeduirftig

240

wochentags von 7:45 - 19:00 Uhr gedffnet, samstags bis 18:00 Uhr,
sonntags geschlossen

Zugéanglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

offentliches Parkhaus, wird aber durch Entfernung zur Innenstadt
faktisch nur durch Kunden belegt

Betriebsstatus - geoffnet
Immobilientyp - solitar
Verkaufsflache in m? - ca. 8.000
Anzahl der Ebenen - 3

Architektur

Warenhausimmobilie Anfang der 1970er Jahre

Denkmalschutz

keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen

Baulicher Zustand

Zugang

Innerer Zuschnitt
VertikalerschlieBung

Weitere Nutzer im
Objekt

stark sanierungsbediirftig, auch das Parkhaus
UG, EG und OG deutlicher Renovierungsstau

Hauptzugange Uber das Parkhaus und den ebenerdigen Zugang uber
den Westertorplatz in das UG barrierefrei moglich, aber deutliche
Entfernung zur Altstadt

funktionaler, rechteckiger Zuschnitt

Rolltreppen, Aufzliige, Treppen

keine Konzessionare

Objektbewertung

bei Aufgabe der Warenhausnutzung grundlegende Neuordnung
wahrscheinlich
Immobilienanpassung vermutlich nicht méglich

GMA-Bewertung
Objektdaten

durchschnittlich
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GALERIA-Standorte in Bayern

T Y TV

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

- Immobilie mit deutlichem Renovierungsstau

- Restrukturierung im Bestand kaum maoglich

- langerer Leerstand

Perspektive - Abriss der Immobilie

- Neuentwicklung des Standortes / Quartiersentwicklung

Konflikte

Nachnutzungs-
chancen im EG

GMA-Bewertung
Perspektive

- bei Neubau ist ein Handelsgeschoss (EG, Nahversorger) denkbar

Umstrukturierung

- Nachnutzung bei Aufgabe des Standortes durch Handel wenig
realistisch, da deutlich zu grof3

- im Falle Neubau ggf. fur 6ffentliche Nutzungen (z. B. Schule,
Kindergarten), Buronutzungen, Gastronomie, Hotellerie in Kombination
mit Wohnen und Sonderformen des Wohnens im westlichen Bereich (in
Richtung Sedanstralie)

- ggf. Entwicklung innerstadtisches Mischquartier (gemeinsam mit
benachbarten Arealen wie Kinderhospiz)

Empfehlung

Konflikte &
Perspektive

Mikrostandort &

BT (21 Standortumfeld

Verkehrsanbindung Objektdaten

gut ausreichend sehr gut durchschnittlich Umstrukturierung

Bewertung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Stadt Minchen (Bahnhofplatz) Zentralortl. Funkt. Metropole
Einwohner (Progn.) 1.560.000 (wachsend) GroRraumige Lage Zentrales Oberbayern
Kaufkraftindex 124,9 Zentralitat 113,6

hohe Versorgungsfunktion fir gesamte Metropolregion Minchen, starker
Einordnung Wirtschafts-, Universitats- und Dienstleistungsstandort, Verwaltungs- und

Handelszentrum in Oberbayern, Zentrum der Metropolregion
GMA-Bewertung
Makrostandort

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung - aullerhalb der innerstadtischen FulRgangerzone

- exponierte Lage gegenliber dem Minchner Hauptbahnhof
- Situierung zwischen innerstadtischer FuRgangerzone —
Schitzenstralle / Hauptbahnhof und Lauflage des Stadtteilzentrums
Einordnung in das Stigimaierplatz
Lagegefiige - hochfrequentiertes Standortumfeld (Ankunftsort Hauptbahnhof,
dichtes Gewerbeangebot, Gastronomie, Hotels)
- GALERIA ehemaliger Magnetbetrieb zwischen Hauptbahnhof und
Stachus

Innenstadt

&Jan Sid - I
f My, £ Hors, Nutzungen

Rewe | 3 b g,

! | ——

¥ S 'Fl b

2 ehem. GALERIA
9
5 0 Magnetbetriebe

5 Fugangerzone

CALZEDONLA Decathion

il
ADLER rm_-mm-u.oo 0

S Miiller

Ulia Popkan

- Bahnhofsquartier mit vielfaltigen Angebotsstrukturen aus
Einzelhandel, Gastronomie, Freizeit, Kultur und Dienstleistungen (u.
a. Einkaufspassage Elisenhof, Stachus Passagen)

- abwechslungsreich, bunt, lebendig, vital

- stadtebaulich im Umbruch (Neubau, Sanierung, Umstrukturierung)
Nutzungsstruktur des ] .
Standortumfelds - Ankunftsort mit Treffpunktfunktion

- geringe stadtebauliche und Aufenthaltsqualitat, u. a. bedingt
durch GroRbaustelle Hauptbahnhof Miinchen und GALERIA-
Stillstand

-  GALERIA am Bahnhofplatz und Stachus sind pragende strukturelle
Leerstande an exponierten Standorten

Fortsetzung der Tabelle ,Lage, Standortumfeld und Frequenzen / Kundenpotenziale auf nachster Seite
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GALERIA-Standorte in Bayern

- Uberwiegend groBteilige Baustrukturen im Bahnhofsumfeld
- sehr gute Anbindung an alle Mobilitatsformen, OPNV-Drehscheibe

EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld

b

&F "
’ - Nutzungen

F ehem, GALERIA
O Einzelhandel
) 0 Dienstleistung
¥
@ Gesundheit
@ Gastronomie & Hotellerie

Kultur und Freizeit, Kirche

Gffentliche Einrichtungen

Bildungs- und
»’ Betreuungseinrichtung
E Parkplatz
@ Bushaltestelle / OPNY
* Griin- und Erhalumgsflache

- Bahnhofsumfeld insgesamt hochfrequentiert

Frequenz im - Uberirdisch vor allem aufgrund bestehender Grof3baustellensituation
Standortumfeld der eingeschrankte FulRgangerfrequenzen
Immobilie

- FulRgdngeraufkommen vor allem unterirdisch (Stachus Passagen
als Verbindung zum Hauptbahnhof)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 1.800 6.000 885.200

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld

durchschnittlich

Verkehrsanbindung

grundsatzlich gute PKW-Erschlielung
- aktuelle GroRRbaustellensituation erschwert PKW-Erreichbarkeit
- sehr gute Anbindung an alle Formen des innerstadtischen OPNV
OPNV-Erreichbarkeit - Anbindung an das Uberregionale Umland durch Regional- und
Fernverkehrsangebot am Miinchner Hauptbahnhof
- ehemaliges eigenes GALERIA Parkhaus (Zufahrt Prielmayerstrale)

PKW-Erreichbarkeit

Form des Parkangebots - aktuell Parken im unmittelbaren Umfeld méglich (z. B. Parkhaus
Elisenhof)

Anzahl der Stellplatze - 400

Offnungszeiten - durchgangig geoffnet

Zuganglichkeit - offentlich zuganglich

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Objektdaten

Betriebsstatus

Immobilientyp

Verkaufsflache in m?

Anzahl der Ebenen

Architektur

Denkmalschutz

Baulicher Zustand

Zugang
Innerer Zuschnitt

VertikalerschlieBung

Weitere Nutzer
im Objekt

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten

geschlossen seit 30.06.2023 (Neubau; historischer Altbau schon
langer geschlossen)

Leerstand

Baustelle im Stillstand

solitarer Baukorper

Verbindung zwischen historischem Warenhaus am Bahnhofplatz und
1970er-Jahre-Neubau 6stlich angrenzend an der Schiitzenstralie
insgesamt ca. 38.000

historisches Warenhaus ca. 14.000

Hertie-Neubau (1970er Jahre) ca. 24.000

k. A.

historischer Gebaudeteil (ehemaliges Warenhaus Tietz):
funfgeschossiger Walmdachbau mit Vorspriingen, Treppentirmen,
Giebeln und Gauben sowie plastischem Dekor an der Fassade, in
Eisenbeton-Skelettbaubauweise mit reduziert historisierenden
Fassadengestaltungen, teils mit Muschelkalk; nach Schaden im
Zweiten Weltkrieg Fassaden vereinfacht wiederhergestellt
moderner Neubau der 1970er Jahre entlang der Schitzenstral’e mit
integriertem Parkhaus

insgesamt tiber 200 m Fassadenfront

immobilienbezogene Denkmalschutzeinschrankungen fir das
historische Warenhaus (ehemaliges Warenhaus Tietz)

historischer Gebaudeteil sowie Anbau stark sanierungsbedurftig
ehemals Uber Schitzenstralde und Prielmayerstrale

funktionaler, rechteckiger Grundriss des Neubaus
k. A. zu historischem Gebaudekorper

Rolltreppen, Aufziige
keine Konzessionare

dysfunktionale Immobiliensituation

fur Weiternutzung im Handel nur bedingt geeignet (u. a.
Uberdimensionierte Verkaufsflache)

umfangreiche und kostenintensive Sanierungs- und
Umstrukturierungsmafnahmen erforderlich
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

- dysfunktionale, stark sanierungsbedurftige Immobilie, zum Teil mit
Denkmalschutzauflagen

- far aktuelle Situation und Entwicklungen im Einzelhandel deutlich
Uberdimensionierte Verkaufsflachen

Konflikte

- Abriss des Neubaus

- langerfristiger Leerstand

- umfassende Sanierung und Umstrukturierung, vor allem des
historischen Teils, dringend erforderlich

Perspektive

Nachnutzungs-
chancen im EG

GMA-Bewertung
Perspektive

- Einzelhandel im Erdgeschoss

Umstrukturierung

- Abriss des Nachkriegsanbaus: hier Quartiersentwicklung mit
Mischnutzung (Einzelhandel, Gastronomie in Erdgeschossen,
Gewerbe/Biro oder Freizeitangebote in den Obergeschossen), freizeit-
und erholungsorientierte Angebote, 6ffentliche Nutzung,

Empfehlung Aufenthaltsbereiche

- umfassende Sanierung des historischen Warenhauses am
Bahnhofplatz und Umstrukturierung mit gemischten Nutzungen
(Einzelhandel, Gastronomie im Erdgeschoss, Gewerbe/Biro oder
Freizeitangebote in den Obergeschossen)

Mikrostandort & Konflikte &

Makrostandort Standortumfeld Verkehrsanbindung Objektdaten Perspektive

Bewertung

sehr gut durchschnittlich sehr gut Umstrukturierung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort
Stadt

Einwohner (Progn.)
Kaufkraftindex

Zentralortl. Funkt.

Grofraumige Lage

Minchen (Karlsplatz)
1.560.000 (wachsend)
124,9

Metropole
Zentrales Oberbayern

Zentralitit 113,6

hohe Versorgungsfunktion fir gesamte Metropolregion Minchen, starker
Wirtschafts-, Universitats- und Dienstleistungsstandort, Verwaltungs- und
Handelszentrum in Oberbayern, Zentrum der Metropolregion

Einordnung

GMA-Bewertung
Makrostandort

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung -

knapp auRerhalb der innerstadtischen FulRgangerzone

Einordnung in das -
Lagegefiige

Innenstadt
4 _Unn- -'_'e:::llhku'o ™

ADLER Modemarki

CALZEDONIA 00 Tegut
Mudlar 0

T

Nutzungsstruktur des
Standortumfelds

E batty-walz
o

— i Eaauly mro

exponierte Lage am Karlsplatz (Stachus)

Ubergangsbereich zwischen innerstadtischer FuRgangerzone und
Bahnhofsquartier

hochfrequentiertes Standortumfeld (Ankunftsort Hauptbahnhof, dichtes
Gewerbeangebot, Gastronomie, Hotels)

GALERIA ehemaliger Magnetbetrieb am Stachus

in der Vergangenheit intensives Wettbewerbsumfeld zwischen
Innenstadt, GALERIA am Stachus und Karstadt am Bahnhof

Nutzungen

ehem. GALERIA

Magnetbetriebe

FuBgangerzone

1 i
¥ Hisber Lindbeg =

BoConcept

vielfaltigen Angebotsstrukturen aus Einzelhandel, Gastronomie,
Freizeit, Kultur und Dienstleistungen (u. a. Stachus Passagen)
zwischen Bahnhofsquartier mit Elisenhof und Innenstadt

abwechslungsreich, bunt, lebendig, vital
stadtebaulich im Umbruch (Neubau, Sanierung, Umstrukturierung)
Ankunftsort mit Treffpunktfunktion

geringe stadtebauliche und Aufenthaltsqualitat, u. a. bedingt durch
Groltbaustelle Hauptbahnhof Miinchen und GALERIA-Stillstand

pragender struktureller Leerstand an exponierter Stelle
Uberwiegend groBteilige Baustrukturen im Umfeld
sehr gute Anbindung an alle Mobilitatsformen, OPNV-Drehscheibe
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GALERIA-Standorte in Bayern

EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld
i PLYST A -~ S

Mutzungen

Bildungs- und

Betreuungseindichtung

20E000000 0%

- Umfeld insgesamt hochfrequentiert

g::z:z:tzulr;nfel d der - hohes Passantenaufkommen uberirdisch, aber vor allem unterirdisch

el in den Stachus Passagen als Verbindung zwischen Innenstadt und
Hauptbahnhof

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten

im raumlichen Umgriff 2 400 5.800 877.900

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld

Verkehrsanbindung

. . grundsatzlich gute PKW-ErschlieRung uber Altstadtring
PKW-Erreichbarkeit - aktuelle Baustellensituation erschwert PKW-Erreichbarkeit
- sehr gute Anbindung an alle Formen des innerstadtischen OPNV
OPNV-Erreichbarkeit - Anbindung an das uberregionale Umland durch Regional- und
Fernverkehrsangebot am Miinchner Hauptbahnhof in Laufndhe

parken im Standortumfeld mdglich (z. B. Tiefgarage Stachus,
Parkhaus Hauptbahnhof-City)

durchschnittlich

Form des Parkangebots

Anzahl der Stellplatze - Uber 1.000
Offnungszeiten - Uberwiegend durchgangig gedffnet
Zuganglichkeit - Offentlich zuganglich

GMA-Bewertung sehr aut
Verkehrsanbindung 9

Objektdaten

- geschlossen seit 2022
- nach kurzzeitiger Zwischennutzung (,Lovecraft*) wieder Leerstand

Betriebsstatus

Immobilientyp - in Baublock integrierter Gebaudekorper (Eckgebaude)
Verkaufsflache in m? - ca. 19.000
Anzahl der Ebenen - kA

Fortsetzung der Tabelle ,Objektdaten” auf nachster Seite
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GALERIA-Standorte in Bayern

Architektur

Nachkriegsbau der 1950er Jahre, Umbau in den 1970er Jahren

Denkmalschutz

Baulicher Zustand

Zugang

Innerer Zuschnitt

VertikalerschlieBung

immobilienbezogene Denkmalschutzeinschrankungen fir das
Warenhaus

sanierungsbedurftig

ebenerdig, barrierefrei
ehemals Uber Ecke Sonnenstralte / Bayerstralle sowie unterirdisch
Uber Stachus Passagen

funktional, rechteckig

Rolltreppen, Aufziige

We_itere N I - keine Konzessionare

Objekt

- sanierungsbedurftige Handelsimmobilie

- Nachnutzung grundsatzlich méglich

- Umstrukturierung ggf. erforderlich: Handel mit verkleinerter

Verkaufsflache, Gastronomie, Kultur, 6ffentliche Nutzung

Objektbewertung

GMA-Bewertung

Objektdaten durchschnittlich

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

- sanierungsbedurftige, aber intakte Immobilie
Konflikte - hohe Auflagen des o6ffentlichen Baurechts (z. B. Brandschutz) erschweren
Privateigentiumer Umnutzung
- Leerstand
- Sanierung und Umstrukturierung

Perspektive

Nachnutzungs-
chancen im EG

GMA-Bewertung
Perspektive

- Einzelhandel im Erdgeschoss maglich

Umstrukturierung

- Sanierung und Umstrukturierung mit Einzelhandel in den unteren
Geschossen (Handel nur noch Teilnutzung)
- Gastronomie, Kultur, éffentliche Nutzungen in den Obergeschossen

Empfehlung

Mikrostandort & Konflikte &
Standortumfeld Perspektive

sehr gut durchschnittlich durchschnittlich Umstrukturierung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Stadt Minchen (Kaufingerstralle) Zentralortl. Funkt. Metropole
Einwohner (Progn.) 1.560.000 (wachsend) GroRraumige Lage  Zentrales Oberbayern
Kaufkraftindex 124,9 Zentralitat 113,6

hohe Versorgungsfunktion fir gesamte Metropolregion Minchen, starker
Einordnung Wirtschafts-, Universitats- und Dienstleistungsstandort, Verwaltungs- und

Handelszentrum in Oberbayern, Zentrum der Metropolregion
GMA-Bewertung
Makrostandort

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung - 1a-Lage inmitten der Miinchner Altstadt (City) am Marienplatz
- lebendige, hochfrequentierte, bunt gemischte, Uberregional

Einordnung in das bedeutsame Innenstadtlage in der Metropole Miinchen

Lagegefiige - zentrale Lage in der FuRgangerzone
- GALERIA als wesentlicher Magnetbetrieb

Innenstadt
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- vielfaltige Angebotsstrukturen aus Einzelhandel, Gastronomie,
Freizeit, Kultur und Dienstleistungen

- abwechslungsreich, bunt, lebendig, vital
- Angebote aus allen Preissegmenten

- Mittelpunkt- und Treffpunktfunktion unter anderem durch
Marienplatz, Viktualienmarkt, Tal, Odeonsplatz und Karlsplatz
(Stachus)

- hohe stadtebauliche und Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat

- wenige temporare Leerstédnde in Hauptlagen (z. B. am Marienplatz,
Theatinerstralle, Neuhauser Stral3e)

- Uberwiegend groBteilige Baustrukturen

- Magnetbetriebe vor allem aus dem Bekleidungsbereich (u. a.
GALERIA, Hirmer, Oberpollinger, Beck, C&A, H&M)

- sehr gute Anbindung an alle Mobilitatsformen
- FuRgangerzone

Nutzungsstruktur des
Standortumfelds
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GALERIA-Standorte in Bayern

e Dienstleistung
@ Gesundheit

Gastronomie & Hotellerie

| Kultur und Freizeit, Kirche

4 @ Gffentliche Einrichtungen
Bildungs- und
Betreuungseinrichtung

E Parkplatz

4 @ Bushaltestelle f GPNY

* Griin- und Erhalumgsflache

- Marienplatz insgesamt hochfrequentierter Standort
(tourismusrelevante Lage, u. a. Rathaus)

- steigende Frequenz zwischen Januar 2022 und Dezember 2023

Frequenz im - GALERIA-Standort profitiert von hoher Frequenz
Stando_rsumfeld der - Uberdurchschnittlich hohe Kundenfrequenz innerhalb GALERIA (auf
Immobilie allen Etagen)

- Frequenzhdhen vor allem in den Wintermonaten (Weihnachtsmarkt in
der gesamten Fu3gangerzone und angrenzend)

- ganzjahrig weitgehend Gber dem gesamtbayerischen Durchschnitt

Frequenzentwicklung
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e \(nchen - KaufingerstraRe e e e» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

eeseeceee Linear (Minchen - Kaufingerstralie)

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen
Umgriff 2.000 7.300 833.500

GMA-Bewertung
Lage, Standortumfeld

stmwi.bayern.de | 51



GALERIA-Standorte in Bayern

Verkehrsanbindung

PKW-Erreichbarkeit

OPNV-Erreichbarkeit

keine PKW-Erreichbarkeit aufgrund zentraler Lage in Fullgangerzone
(Kaufingerstralte — Marienplatz — Rosenstralle)

samtliche OPNV-Méglichkeiten unmittelbar am Standort (U-Bahn,
S-Bahn) oder standortnah (Tram, Bus ca. 300 m) vorhanden
OPNV-Verteilerpunkt ,Marienplatz* / Stammstrecke

direkter Zugang zum Haltepunkt ,Marienplatz® Gber 2. Untergeschoss

Form des Parkangebots

nachstgelegenes Parkhaus ,City-Parkhaus” Giber Herzogspitalstralie
— Farberstrale anfahrbar; Ausgang in ca. 250 m Entfernung zu
GALERIA

Anzahl der Stellplatze
Offnungszeiten
Zugéanglichkeit

GMA-Bewertung
Verkehrsanbindung

Objektdaten

400
Mo — Sa 7:00 bis 24:00 Uhr, So geschlossen

offentlich zuganglich

Betriebsstatus

gedffnet

Immobilientyp

in Baublock integrierter Gebaudekorper (Eckgebaude)

Verkaufsflache in m2
Anzahl der Ebenen
Architektur

Denkmalschutz

Baulicher Zustand

ca. 19.000 bis 20.000

8

funktionale Warenhausimmobilie der 1960er/1970er Jahre
keine immobilienbezogenen Denkmalschutzeinschrankungen

gepflegte Handelsimmobilie

laufende Anpassungen der Warenprasentation
mehrfach gegliederter Grundriss

geringer Sanierungsaufwand

Zugang

Innerer Zuschnitt

zwei Haupteingange lber Kaufingerstralle und Rosenstralie
ebenerdig, barrierefrei

weitere Zugénge aus den Untergeschossen (OPNV-Haltestelle
,Marienplatz“ mit S-Bahn und U-Bahn auf mehreren Ebenen)
Uberwiegend funktionaler, rechteckiger Grundriss

teilweise verwinkelte Halbgeschosse in den Untergeschossen

VertikalerschlieBung

leistungsfahige 4-fach-Rolltreppen, Aufzige

Weitere Nutzer im
Objekt

Anderungsschneiderei, GALERIA Markthalle, GALERIA Reisen,
Hugendubel, Café, Amazon Paketstation, Schuh- und
Schlisseldienst, zwei Restaurants

Objektbewertung

GMA-Bewertung
Objektdaten

funktionierende, leistungsfahige Handelsimmobilie
fur Weiternutzung im Handel geeignet
hochfrequentierter, gut sortierter Angebotsstandort

sehr gut
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GALERIA-Standorte in Bayern

Konflikte, Perspektive & Empfehlungen

Konflikte - keine nutzungsbezogenen Konflikte erkennbar

- Fortfiihrung der Handelsnutzung am Standort

- ggf. Umstrukturierung mit weiterem Gewerbe / Biro in den
Obergeschossen, Reduktion der Handelsflachen (falls nicht
wirtschaftlich)

- Erganzung zusatzlicher Nutzungsbausteine in den oberen Geschossen

Perspektive

denkbar
Nachnutzungs- - marktbestandiger Top-Handelsstandort in der Uberregional
chancen im EG bedeutsamen Miinchner Innenstadt

GMA-Bewertung

Perspektive Fortfiihrung ohne erkennbare Anpassungsnotwendigkeiten

- hohe Bedeutung als zentraler Magnet sollte fortgefiihrt werden

Empfehlung (Frequenznutzung)

Mikrostandort & Konflikte &

Makrostandort Standortumfeld Verkehrsanbindung Objektdaten Perspektive

Fortfiihrung ohne
Anpassung

sehr gut sehr gut gut sehr gut

Bewertung
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GALERIA-Standorte in Bayern

Makrostandort

Minchen (Neuhauser
Stralle, Alte Akademie)

Einwohner (Progn.) 1.560.000 (wachsend) GroRraumige Lage Zentrales Oberbayern

Stadt Zentralortl. Funkt. Metropole

Kaufkraftindex 124,9 Zentralitat 113,6
hohe Versorgungsfunktion fir gesamte Metropolregion Minchen, starker
Einordnung Wirtschafts-, Universitats- und Dienstleistungsstandort, Verwaltungs- und

Handelszentrum in Oberbayern, Zentrum der Metropolregion
GMA-Bewertung
Makrostandort

Lage und Standortumfeld

Lageklassifizierung - 1a-Lage in der Minchner Altstadt (City) auf der Neuhauser Stralle

lebendige, hochfrequentierte, bunt gemischte, Gberregional
bedeutsame Innenstadtlage in der Metropole Miinchen

zentrale Lage in der Fuligangerzone

Einordnung in das

Lagegefiige - GALERIA auf der Kaufingerstralie / Marienplatz ein wesentlicher
Magnetbetrieb
- Standort zwischen Stachus und Marienplatz
Innenstadt
¥ \'\ g MNutzungen
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- vielfaltige Angebotsstrukturen aus Einzelhandel, Gastronomie,
Freizeit, Kultur und Dienstleistungen in FuRgangerzone
- abwechslungsreich, bunt, lebendig, vital
- Angebote aus allen Preissegmenten
- Mittelpunkt- und Treffpunktfunktion unter anderem durch
Marienplatz, Viktualienmarkt, Tal, Odeonsplatz und Karlsplatz
Nutzungsstruktur des (Stachus)
Standortumfelds - hohe stadtebauliche und Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat

- wenige temporéare Leerstande in Hauptlagen (z. B. am Marienplatz,
Theatinerstralle, Neuhauser Stral3e)

- Uberwiegend groBteilige Baustrukturen

- Magnetbetriebe vor allem aus dem Bekleidungsbereich (u. a.
GALERIA, Hirmer, Beck, Oberpollinger, C&A, H&M, Saturn)

- gute Anbindung an alle Mobilitatsformen (Stachus)
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GALERIA-Standorte in Bayern

EG-Nutzungsstrukturen im Standortumfeld

- Lauflage Stachus — Neuhauser StralRe — Kaufingerstrale —

Frequenz im Marienplatz insgesamt hochfrequentierte Achse in der Munchner
Standortumfeld der City
Immobilie - steigende Frequenz zwischen Januar 2022 und Dezember 2023

- ganzjahrig Uberwiegend Uber dem gesamtbayerischen Durchschnitt
Frequenzentwicklung
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Minchen - Neuhauser StraRe (Alte Akademie) e» e» a» Durchschnittswert aller untersuchten Haupteinkaufslagen

--------- Linear (Munchen - Neuhauser Strake (Alte Akademie))

Einwohnerpotenzial 5 Gehminuten 10 Gehminuten 10 Pkw-Minuten
im raumlichen Umgriff 1.700 4.700 833.300
GMA-Bewertung

Lage, Standortumfeld
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