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Zielsetzung

Eine neue Qualitat des Einzelhandels in der Fuhle

Wir wollen...

...die Fuhle beleben und dem Einzelhandel einen neuen Schwung verleihen.

e ..Passanten-Frequenzen aus der entstehenden Passage am Bahnhof in die Fuhle hineinziehen.

... der Fuhle ihre Funktion als Bezirkszentrum und lber die reine Nahversorgung hinausgehende relevante
EinkaufsstraBe zurlick geben.

...die bisherigen Leerstande beheben und eine nachhaltige Aufwertung der Einzelhandelsstruktur erreichen.

MalBmann & Co.

Handelsimmobilien GmbH

Bildmaterial: links: MuC, rechts: ECE




Projektdetails

Analyse des Mieter- und Branchenmixes

Vollstandige Erfassung von Bestandsmietern mit Branchen, MietflachengroRen, Mieten und
Vertragslaufzeiten

e Ortsbegehungen

* Integration von Bestandsdaten aus dem Bezirk Hamburg-Nord

e Gemeinsames Anschreiben mit ECE und BIG an Eigentimer und Verwalter

e Diverse Gesprache, u.a. mit Bezirksamtsleiter, BIG, IG Fuhle, Sanierungsbeirat
e Ansprache und Gesprache mit Eigentiimern und Verwaltern

e Ansprache von Mietinteressenten

e Durchfiihrung einer Passantenbefragung '

MalBmann & Co.

Handelsimmobilien GmbH

Bildmaterial: MuC




Untersuchungsgebiet

T L s o

Siidlicher Teil der Fuhlsbiittler Stral3e

e Das zentrale Untersuchungsgebiet (gelbe Markierung)
als Auftakt fur die Entwicklung des Einzelhandels
umfasst den Strallenabschnitt zwischen Drosselstrale
und Hellbrookstralle zzgl. der sog. Piazetta im Siden

(ohne den der Piazetta gegeniiberliegenden Teil |
Hertie-Gebdude und Anbau). : " hl l
MaBmann & Co.

Handelsimmobilien GmbH

Bildquellen: Google Maps, Karte Sanierungsgebiet




Untersuchungsgebiet

Ein Blick zurtick

Die Historie des Einzelhandels in der Fuhle

Unglaublich, aber wahr: In den 80er Jahren war die
Fuhle hoher frequentiert als die Monckebergstralie.

e Mitdenvielen, v.a. inhabergefiihrten Ldden sowie zwei
groRen Kaufhdusern gehorte die StraRe zu den ersten
gewachsenen EinkaufsstraBen Hamburgs.

Das Hertie-Gebdude am Er6ffnungstag in den 50er Jahren. Im Hintergrund:
das zu Karstadt gehérende kepa-Kaufhaus mit preiswerteren Angeboten

frtschfletsch aufschnigt

Bildmaterial: Geschichtswerkstatt Barmbek

Ein Blick von der sog ,Piazetta nach Norden. Im vorderen Gebaude ist heute Damals etwas Besonderes: Das Delikatessen-Geschéft in der Fuhle 125-127.
eine Filiale der Sparda-Bank untergebracht. Die Ladenflache wurde spater aufgeteilt. Heute befinden sich hier ein Friseur, |

ein Obst & Gemise-Handler sowie ein Backshop/Déner-Laden.

MalBmann & Co.

Handelsimmobilien GmbH



Der Standort

g A e g [ Fahrzeit, Fahrzeit, Fahrzeit,
Pr e T ) oot UL [ e A canse' Bevédlkerung KFZ KFZ KFZ Hamburg
nj-u;r:::‘" Hemdingtn ) o ’. . A A ob Bodeg i i 30 Min
s e { g [ (; " o Bevolkerung (76.124 585.124) 1.758.531 1.753.678
o 8\ B e, y Flache in km? B804 10T, 73 794,49 755,18
Bevolkerungsdichte (EW/km?) 9.462,90 5.751,70 2.213,42 2.322,20
. Fahrzeit, Fahrzeit, Fahrzeit,
Ex;l&:;ﬁ und einzelhandelsrelevante KFZ KFZ KEZ Hamburg
5 Min 15 Min 30 Min
Absolute private Kaufkraft (in Mio €) 1.528 12.882 39.272 38.127
D_urchschnlttllche private Kaufkraft pro 20.075 22016 22332 21.741
Einwohner
Index — Private Kaufkraft C 98 ) 108 109 106
- ——
Absolute 9|nzglhandelsrelevante Kaufkraft 291 3.789 11.211 11.223
pro Jahr (in Mio €)
Durchschnlttllche einzelhandelsrelevante 6.453 6.476 6.375 6.400
Kaufkraft pro Einwohner _—
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft C 112 ) 112 110 111

Quelle: Geoport

Barmbek Nord — ein Stadtteil im Umbruch

*  Das Kerneinzugsgebiet verfligt im Vergleich tber eine unterdurchschnittliche private Kaufkraft.

* In Bezug auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (ohne Dienstleistungen, PKW-Unterhalt etc.) sind jedoch leicht
Uberdurchschnittliche Werte zu verzeichnen.

*  Dies erklart sich dadurch, dass die Menschen im Kerneinzugsgebiet zwar weniger Geld haben, dieses aber in
Uberdurchschnittlichem Umfang fir Einzelhandelsgliter und Konsum ausgeben.

© e
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Der Standort

Abb. 45: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstréme in Barmbek-Nord

Massiver Kaufkraftabfluss

200 4
150 ] 1858
- Fuhle kann Funktion als Bezirkszentrum nicht
w 501 =5 ausiiben
"E! . . 16,1 e L
== | e Mit Ausnahme der Sortimentsgruppe Sportartikel
-100 A1 . . .. . .
e | (Globetrotter) gelingt es nicht, die im Sanierungsgebiet
e vorhandene Kaufkraft am Standort zu binden.
Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss ~ Umsatz Fuhlsbiittler © D|e Folge |St e|n - teI|WEIse maSSiver - Ka ufkrafta bﬂUSS
e 2003 #2010 . in allen anderen Sortimentsgruppen.
Abb. 46: Saldierte Kaufkraftstrome fiir das Sanierungsgebiet nach Warengruppen ¢ Diese EntWiCklung hat SiCh —u.a. angrund der
SchlieRung des Hertie-Warenhauses, aber auch infolge
Sportartikel 5 der Revitalisierung des Einkaufszentrums Hamburger
SEnbe, Ledemmaren 2 Meile —in den letzten zehn Jahren weiter
ol eda ahrrader, Musikalien, etc. -1,
HabkY oo (Eshnaer, T slon. $1c). iz verschlechtert.
0, [

Spielwaren

- Betroffen sind v.a. die Bereiche Bekleidung,
Gesundheit/Korperpflege und Lebensmittel.

Blumen, Zeitschriften

Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat '.zd_%
Uhren, Schmuck, Optik, Hrgerite Saldo 2010 iiber alle Branchen: -_22.52
minus 141,8 Mio € 3
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf '_-‘;'%
Biicher, Schreibwaren ‘?_199

Mobel, Antiguitdten
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Bekleidung, Wasche

Baumarktspezifische Sortimente

Gesundheit und Kérperpflege m2010

2003

— Quelle: CIMA 2010
70 60 50 40 -30 -20 -10 0 10 20

-59,8

Lebensmittel, Reformwaren , 502 ,

|
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Der Standort

Es tut sich was in Barmbek...

; molqlhenmarkt in14. Stadt_en an alys;ert
' ir Hamhurg dimpft,

immerwohnungen gemessen an
; 1 Er- eh
w rtungen, dass der Anst;eg der Mie

der Flache ur zehn Prozent. Der zwei- |

'Vermletei' proﬁtleren in arnburg 4
von. medngen Miet- und In stment- |

d siko so gering, ; i
Wohnung mnerha]b i

'nungsbau gbt und ledlglu:h 3 0 n-
‘heiten neu errichitet. wurden, i
‘sich keine. Entspannung ab. In'die '_m
Jahrwird mit 6000 Feftlgstellungen ge- :
‘rechnet; aber der Zuzug wird ebenso - das eine StexgerungquS Prozen Da-
'hoch wie im Vorjahr bleiben, B bel glbt es Stadttell w1e
- Im Schnitt stlegen die Mieten im:
.vergangenen Jahr um 3,2 Prozent der

; Imussten Gegenuber dem Vorja

men. Auch das Investmentrisiko ist in |
Hamburg sehr niedrig. Nur Stuttgart_'
" hat, noch. gunstlgere Werte.

. . - QueIIe: HamburgerAbendeatt, 23.08.2013 _m

MalBmann & Co.
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Bestandsaufnahme Mieter- und Branchenmix

R&SSMANN

7
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www fielmann.com
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FLUGBORSE

Viel Tagesbedarf, wenig Mode.

Umfangreiche Bestandsaufnahme zeigt Wege zur Weiterentwicklung auf.

e Das Untersuchungsgebiet besitzt aktuell 71 Shopflachen.

e Davon liegen zu 46 Flachen konkrete Angaben zu FlachengréRe, Miethohe und Mietvertragslaufzeit vor.

e Bei 18 Flachen konnten trotz intensiver Recherche bei Mietern, Eigentimern und Verwaltern leider keine konkreten
Angaben ermittelt werden. 3 Flachen stehen aktuell leer. 4 Flachen sind eigentiimergefiihrt und besitzen daher keine

Mietverhaltnisse.
M

MalBmann & Co.
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Analyse Mieter- und Branchenmix

Branchen nach Anzahl der Mieter

Branchen nach Anteil an Gesamtflache*

6,14%

B Warenhduser

M Lebensmittel

m Bekleidung

B Gesundheit

W Hartwaren

m Dienstleistung

W Gastronomie

1 Sonstige Branchen

Leerstand

B Warenhauser
M Lebensmittel
m Bekleidung

B Gesundheit

W Hartwaren

m Dienstleistung
W Gastronomie

1 Sonstige Branchen

*Angaben verzerrt, da nicht zu allen Ladeneinheiten Angaben zur Mietflache vorliegen.

Branchenverteilung nach StraBenseiten
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0
L O X e LS
2R SRS AN AL PN N
» & S &L Qo@ PO
T S RS RN G
RSP R AN SOOI AR
NS Q¥ ¢
s

Auffdlligkeiten zum Branchenmix:

Hohe Anteile Lebensmittel und Gesundheit.
Damit gute Nahversorgungsfunktion fur das
Kerneinzugsgebiet.

Geringer Anteil Bekleidung. Damit schlechte
Ausstrahlungswirkung tber das
Kerneinzugsgebiet hinaus. Mode zudem sehr
discountorientiert.

Der Bereich ,Sonstige Branchen” ist durch den
groBen Anteil von Banken/Versicherungen sehr

hoch ausgepragt.

10
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Analyse Mieter- und Branchenmix

Flachengr6RBen nach Anzahl der Mieter

B GroRflachen
| Mittelflachen
m Kleinflachen

m keine Angabe

Branchen nach Anteil an Gesamtflache*

H GroRflachen
H Mittelflachen

m Kleinflachen

*Angaben verzerrt, da nicht zu allen Ladeneinheiten Angaben zur Mietflache vorliegen.

GrofB3e der Mietfldchen:

Bemessungsgrundlage: Kleinflachen bis 200m?,
daruber Mittelflichen, GroRflachen ab 1.000m?.
Da viele Ladeneinheiten zu denen keine
Angaben vorliegen den Kleinflachen zuzuordnen
sind, ist der tatsachliche Anteil an mittelgrolRen
Flachen noch geringer.

Es fehlen Flichen im Bereich 300-600m? die
wichtig sind fiir die Ansiedlung von Bekleidungs-
Marken.

Es fehlen GroRflachen zur Ansiedlung von
Magnetmietern!

M

11
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Analyse Mieter- und Branchenmix

Durchschnittsmieten pro m? nach FlachengréRBen (in Euro)
Durchschnittsmieten:

35,00 e Leider liegen zu Stadtteillagen keine
30.00 28,62 Vergleichswerte vor, da diese bisher offenbar
’ 25,12 nicht systematisch erhoben wurden.
25,00 21,23 e Schnittmieten fiir Kleinflachen von unter 30
20,00 Euro sowie fiir mittelgroRe Flachen von knapp
15,00 Uber 20 Euro erscheinen jedoch als eher niedrig.
e Dies deutet einerseits auf deutliches
10,00 Aufwertungspotential des Einzelhandels im
5,00 Untersuchungsgebiet hin.
0,00 0,00 e Andererseits gibt es in letzter Zeit vermehrt

Mietforderungen von deutlich tiber 40 Euro/m?.
Diese sind jedoch nur von einer bestimmten
Gruppe von Laden zu erwirtschaften.

e Der Gefahr einer Monokultur aus Backern,
Handyladen, Spielhallen und Textil-Discountern
etc. muss unbedingt vorgebeugt werden!

e Eine solche Entwicklung wiirde zur Schwachung
der Fuhle im Ganzen vor allem gegenlber den
Entwicklungen am Bahnhof fiihren.

e Ziel muss ein Aufwertungsprozess im Rahmen
eines Gesamtkonzeptes sein!

GroRflaichen Mittelflachen Kleinflachen Gesamt

it

MalBmann & Co.

Handelsimmobilien GmbH
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Analyse Mieter- und Branchenmix

Auslaufende Mietvertrage pro Jahr*
Laufzeit der Bestandsmietvertrage:
e Ein nicht unerheblicher Teil von

2 - Mietverhaltnissen lduft in den kommenden

20 Jahren aus oder steht — durch eingerdaumte

15 Optionen — zur Verlangerung an.

10 + 5 g 9 7 7 e Dies sollte genutzt werden, die jeweiligen
Flachen auf ihren Optimierungsbedarf hin zu
Uberprifen.

e Beianstehenden Verdanderungen wie
Mieterwechsel/Sanierungswunsch stehen wir

R als Ansprechpartner gemeinsam mit der BIG
,19’1'\’ gern zur Verflgung.
*  So kann z.B. durch bauliche Veranderungen wie
*Ohne Beriicksichtigung von Verlangerungsoptionen. der Zusammenlegu ng von Fléchen dle

Ausgangssituation fir Nachvermietungen gezielt
optimiert und dadurch der Wert der Immobilie
langfristig gesteigert werden.

it

MalBmann & Co.

Handelsimmobilien GmbH
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Passantenbefragung

,Kaufen Sie in der Fuhlsbiittler StraRe ein?“

44% = Ja

H Nein
56%

»Wie haufig kaufen Sie in der Fuhlsbiittler Stra3e ein? “

2%
1%

M taglich

H mehrmals in der Woche
H etwa einmal pro Woche
M etwa alle 14 Tage einmal
B etwa einmal im Monat
M etwa einmal im 1/4 Jahr
W etwa einmal im 1/2 Jahr

 seltener

Wichtige Rolle fur die
Nahversorgung

Einkaufsverhalten in der Fuhlsbuttler Stra3e.

e 80% der Befragten halten sich mindestens
einmal in der Woche oder 6fter in der Fuhle
bzw. am Barmbeker Bahnhof auf, weil sie in der
Nahe wohnen, arbeiten oder gezielt zum
einkaufen dort hin fahren.

e Deutlich tber die Halfte aller Befragten kauft in
der Fuhlsbiittler StralRe ein. Von den Passanten
in der Fuhle selbst sind es sogar 84%, bei den
Passanten vor der Hamburger Meile dagegen
nur 31%.

* Die Personen, die in der Fuhle einkaufen, kaufen
dort zu fast 75% mindestens einmal in der
Woche oder ofter ein.

e Diese Ausgangssituation kann genutzt werden
um z.B. gemeinsam mit der IG Fuhle ein
gemeinsames Marketingkonzept fir den
Einzelhandel in der Fuhle zu entwickeln und sich
als eigene Marke gegeniiber Hamburger Meile,
Wandsbeker Quarree etc. zu profilieren.

|

14
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Passantenbefragung (Kunden)

,Warum kaufen Sie in der Fuhlsbiittler StraBe ein?“
(Mehrfachnennungen moglich)

B Ndhe zum Wohnort
3% B Nadhe zum Arbeitsplatz

I Gunstige Preise

B Gutes Angebot an Waren

m Sonstiges

,Was kaufen Sie in der Fuhlsbiittler StralRe ein?“
(Mehrfachnennungen maéglich)
3% 1%

4%

B Lebensmittel/Tagesbedarf
H Bekleidung

m Schuhe

M Drogerie-Artikel

M Parflimerie-Produkte

m Haushaltswaren/Deko

i Spielwaren

1 Schmuck

Elektronik / Musik / Filme

Wichtige Rolle fur die
Nahversorgung

Kurze Wege fiir Einkdufe des Tagesbedarfs.

e Die Nahe zum Wohn- oder Arbeitsort ist
entscheidend. Fiir mehr als 75% der Kunden der
Fuhle ist dies der Grund, hier einzukaufen.

e Entsprechend kommen liber 50% zu Ful} oder
mit dem Fahrrad dorthin. OPNV (28%) und Auto
(21%) folgen dahinter.

e Die Parkplatzsituation wird dabei von den
Kunden der HHer Meile und den Passanten am
U/S-Bahnhof eher schlecht bewertet. Passanten
in der Fuhle geben der Parkplatz-Situation
allerdings zu 75% die Note 2 oder 3 (bei Anreise
mit dem Auto).

*  Besser ist die Erreichbarkeit ohne PKW: Hier
geben 64% der Befragten der Erreichbarkeit der
Fuhle die Note 1 oder 2.

e Sind die Menschen erst einmal in der Fuhle,
werden v.a. Lebensmittel, Tagesbedarf und
Drogerie-Artikel gekauft. Bekleidung/Schuhe
und andere Sortimente sich deutlich
unterdurchschnittlich ausgepragt.

|
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Passantenbefragung (Kunden)

»Welche Schulnote (1 sehr gut bis 6 ungeniigend) wiirden Sie
dem Einzelhandels-Angebot in der Fuhlsbiittler Stralle insgesamt geben? “
1%

2%

B 1 =sehrgut
H2=gut

m 3 = befriedigend
M 4 = ausreichend
B 5 = mangelhaft
M 6 = ungenligend

m weil nicht / keine Angabe

»Welche Angebote aus welchen Branchen vermissen Sie in der
Fuhlsbiittler StraRe?“ (Mehrfachnennungen maglich)

H Lebensmittel/Tagesbedarf
m Bekleidung

M Schuhe

M Drogerie-Artikel

® Parfimerie-Produkte

m Haushaltswaren/Deko

[ Spielwaren

1 Schmuck

Elektronik / Musik / Filme

Ordentliche Noten, aber
grolSer Verbesserungsbedarf

Vor allem Angebote aus den Bereichen Bekleidung,
Schuhe und Unterhaltungselektronik werden
vermisst.

*  64% der Befragten geben dem Einzelhandels-
Angebot der Fuhle die Note 3 oder besser.

* Die stark genutzten Angebote an
Lebensmitteln/Tagesbedarf und Drogerie-
Artikeln werden als ausreichend empfunden.

e Stark vermisst werden hingegen die Sortimente,
die auch Uiber das Kerneinzugsgebiet hinaus fur
Menschen attraktiv sind und somit das
Kundenpotential der Fuhle vergroRern kénnten.
Hier ist also dringender Nachsteuerungsbedarf!

e Die TOP 3 der alternativen Einkaufsorte:

- Hamburger Innenstadt
- Wandsbek Quarree
- Hamburger Meile

it
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Passantenbefragung (Nicht-Kunden)

,Warum kaufen Sie nicht in der Fuhlsbiittler StraBe ein?*“

Mehrfach oglich .
(Mehrfachnennungen maglich) attraktives Angebot Nachsteuerungsbedarf beim
M Die Laden bei denen ich einkaufe, Bra nChen m iX

gibt es dort nicht

m Das Preis-Leistungsverhaltnis
stimmt nicht & Riickmeldung der Nicht-Kunden bestiatigt Liicken im

B Der Weg ist zu weit Angebots-Portfolio der Fuhle.
M Es gibt ig Parkplat . . . .
> BIbT zUWenig Farkplatze e Die Passanten, die nicht in der Fuhle einkaufen,

® Ich kenne die StraRe nicht bestatigen den Mangel an attraktiven
Angeboten, v.a. aus den Bereichen Bekleidung,

" Mir gefallt die Atmosphdre nicht Schuhe und Unterhaltungselektronik.

(Aufenthaltsqualitat, Sauberkeit)

= Sonstiges e Sofinden 23% der befragten Nicht-Kunden
aktuell kein attraktives Angebot, um hier
»Welche Angebote aus welchen Branchen wiirden Sie dazu einkaufen zu gehen.
bringen, in Zukunft in der Fuhlsbiittler StraBe einzukaufen?“ e Gewinscht werden u.a. Marken wie H&M, Zara,

(Mehrfachnennungen moglich) Esprit, Anson‘s und Ecco.

M Lebensmittel/Tagesbedarf
m Bekleidung

m Schuhe

B Drogerie-Artikel

M Parflimerie-Produkte

m Haushaltswaren/Deko

1 Spielwaren

= Schmuck

Elektronik / Musik / Filme
1% 29 2% m weild nicht / keine Angabe J

MalBmann & Co.

Handelsimmobilien GmbH
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Vergleich mit der Osterstrafle

Lebendige EinkaufsstralRe im Herzen von Eimsbuttel

Auch wenn man die OsterstraRe nicht kopieren sollte:
Hier findet sich ein gutes Beispiel fiir ein funktionierendes Bezirkszentrum.

*  mehr mittelgroBe Flachen (200-500m?) und Fldchen dariber

*  hoheren und hochwertigeren Anteil an Angeboten aus dem Bereich Bekleidung/Schuhe

e Publikum jinger, mit einem hoéheren Anteil an Familien und einer starkeren Kaufkraft

e Unterschiede bei Publikum und Kaufkraft miissen fiir die Nachvermietung beriicksichtigt werden.

J Beispiel Geschenkartikel: Ein ,,Butlers“-Shop wiirde derzeit in der Fuhle noch nicht funktionieren. Ein ,Tiger“-Laden aber
sehr wohl.

*  FlachengroBen und Mieterbesatz sind steuerbar! Dadurch ergibt sich ein erhebliches Aufwertungspotential fir die

Fuhle! '

MalBmann & Co.

Handelsimmobilien GmbH
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Handlungsbedarfe

Handlungsbedarf gesamt

Hm hoch
mittelfristig

M langfristig

49 .
kein aktueller

Handlungsbedarf

StraRenseite West StraRenseite Ost

p
"

16
33

Wo brennt‘s? Wo ist noch Zeit?

Ubersicht iiber die Handlungsbedarfe

e Der Handlungsbedarf im Einzelhandel wurde in
drei Dringlichkeitsstufen eingeteilt:
- hoher Handlungsbedarf (rot)
- mittelfristiger Handlungsbedarf (gelb)
- langfristiger Handlungsbedarf (griin)

. Rot: Leerstinde, drohende Leerstdande, qualitativ
minderwertiger Mietbesatz.

Optimierungswirdiger Mietbesatz.

e @Grin: Flachenpotential fiir Optimierung des

Branchenmixes.

e Ein Grofiteil der Ldden ist in Ordnung. Die
Mietflachen mit erkanntem Handlungsbedarf
mussen aber strategisch und zielgerichtet
angegangen werden!

kit
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Handlungsbedarfe

Zielgenaue Optimierung

Flachen-Informationen und Handlungsbedarfe
fiir jede einzelne Liegenschaft als Grundlage
fiir zielgerichtete Gesprache.

Obst + Gemiise
EioMarkt Barmhek

Blume 2000
Frizeur Salon Fuhle

Lezzet (Dener + Grill)
Haspa

Backerei Junge

Elefanten Apothe ke
Double R Donuts

Le Gourmet (Asia-Imbiss)
Leerstand fehem. ,Night & Day")
Tchiba

expresso Backerei & Café
Desire Mode | 02-Shop

SmartSun Sonnenstudio
Leerstand {ehem Radiologie)

Naovolino Spielhalle ‘J

Fische Giesler
Gold Ankauffverkauf + Goldschmiede

Rossmann Edeka Raper
Asia Supemmarkt
Textilreinigung Fahrrad Diedrich
Salon Joli (Friseur)

Onur Obst + Gemise

Simit Factory (Backshop + Ddner)

Telekom
Saigon Café (Asia-Bistro)

Western Union
Kahel Deutschland
Mohilcom Debitel
Leihhaus

Douglas
Barmbeker Apotheke y

M & M Flaristik
Reisebiro Flugbdrse
Amplifon Horgerate
COptiker Bode

Fielmann

Ermnstings family
vodafane

Deichmann

Ihr Sonnenstudio
Crazy Store (Mode-Discount)

Santander Bank
Gelateria
Euroshop
INE'Z

Mc Donald's

Big Easy

Budni Partner Apotheke
franz & friends

AOK

Budnikowsky

Nur Hier

Backwerk
Ddner Paint

Haspa

Call-Center
Textilhaus VWurr

Leerstana

Afro Markt

Apotheke am
Bamhbeker Bahnhof

Kerstin's Damenmoden
Tabak Barse | Mobilfunk-Shop

Leersiand/ hoher Handlungshe
rattelfristiger Handlungsbedarf
langfristiger Handlungshedarf

Biicher U. Hoffmann
Video-Center
Krankengymnastik

Refarmhaus

Sparda Bank
Hdr Welt
Perfect Nails
Fahrschule Luders

Harnburger Feuerkasse

T—
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Besatzvorschlage

TIGER

AINATURA Shauss m
CAMP DAVID Vogele e

Siow 18 3 wiw wle d

(o) scumar

Vorschlage fiir eine strategische Erganzung des Mieter- und Branchenmixes in der Fuhle.

just explore
COLLOSEUN

EP:

ElectronicPartner

Der Mix macht’s!

e Ausgehend von den erkannten Fehlbranchen wie Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik und
Geschenkartikel/Wohnaccessoires werden Vorschlage flir mogliche Mieter gemacht.

e Dabeiist zu beachten, dass sich der Stadtteil Barmbek-Nord zwar in einem Aufwertungsprozess befindet und neue
Angebote auch neue Kundengruppen erschlieBen sollen, der Mieterbesatz trotzdem aber nicht zu hochwertig werden
darf. Die Fuhle ist eben nicht die Osterstralle und soll es auch nicht werden!

e Zudem sind die aktuellen Flachenprofile zu beachten. Es ist sehr wiinschenswert, wenn durch
Flachenzusammenlegungen und NeubaumaBnahmen groRRere Ladenflachen geschaffen werden. Trotzdem muss es Ideen
geben, wie innerhalb der bestehenden Flachenzuschnitte eine Neuausrichtung funktionieren kann. Entsprechend
wurden auch Vorschlage fiir Mieter aufgelistet, die mit kleineren Flachen zurecht kommen.

*  Vereinzelt wurden bereits Filialisten angesprochen, ob sie sich derzeit eine Ansiedlung in der Fuhle vorstellen kénnen,

wobei es fiir konkrete Aussagen i.d.R. konkret zur Verfligung stehende Ladenflachen braucht.
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SWOT-Analyse

Starken

80.000 Menschen im Kerneinzugsgebiet.

Sehr gutes Nahversorgungs-Angebot .

Attraktive inhabergefiihrte Geschafte (z.B. Blicher U.
Hoffmann, Fische Giesler) und namhafte Filialisten.
Sehr gute OPNV-Anbindung.

Umfangreiche Aufwertung des offentlichen
StraBenraumes ab Frihjahr/Sommer 2014.

Schwachen

Massiver Abfluss an Kaufkraft aus dem
Kerneinzugsgebiet.

Image-Problem der Fuhle, als der StraRe, die ihren alten
Glanz verloren hat.

Branchemix mit erheblichen Fehlsortimenten (v.a.
Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik).
Discountlastiges Mode-Angebot.

Zu viele kleine Ladenflachen, Mangel an mittelgrofRen
und groBen Flachen.

Baulilicken und sanierungsbediirftige Bausubstanz.

Chancen

Wachsende Kaufkraft durch Zuzug von jliingerem,
kaufkraftigem Publikum, insbesondere Familien.
Schaffung neuen attraktiven Wohnraums und dadurch
Verstetigung im ,,Durchgangs-Stadtteil Barmbek-Nord”,
Entstehung einer positiven Dynamik durch die
Entwicklungen Hertie-Neubau und VBG-Quartier.
Grundeigentliimer ziehen mit, der Mieterbesatz kann
schrittweise verbessert werden, es gibt eine Reihe von
NeubaumalBnahmen, bei denen groRere Flachen
geschaffen werden.

Neue Marken + Magneten kdnnen angesiedelt werden
und neue Kundenpotentiale fiir die Fuhle erschliel3en.

Risiken

Das Auslaufen von Mietvertragen wird nicht zur
strategischen Neuvermietung genutzt.

Notwendige FlachengroBen lassen sich nicht herstellen.
Dadurch fehlen mittelgrof3e und groRe Flachen.

Es gelingt infolge nicht, wichtige Magneten anzusiedeln.
Die Erwartungen an Mieteinnahmen verhindern einen
vielfaltigen Mietermix.

Es fehlt der Anlass in die Fuhle zu gehen. Die Fuhle
profitiert nicht von den NeubaumaRnahmen um den
Bahnhof, sondern leidet sogar darunter, weil sich die
Frequenzen dort konzentrieren.
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Aufwertung des offentlichen StraBenraums

Erhohung der Aufenthaltsqualitat.

Umfangreiche Arbeiten ab Friihjahr/Sommer 2014.
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Zusammenfassung

Es tut sich etwas in der Fuhle!

Das Potential ist da. Jetzt muss es genutzt werden!

e Der Branchenmix in der Fuhle muss sich verandern, um neue Kundengruppen anzusprechen, das Einzugsgebiet zu
erweitern und vor allem um gegen die Entwicklung um den Barmbeker Bahnhof herum bestehen zu kénnen.

e Die Dynamik, die durch Hertie-Neubau und VBG-Quartier entsteht — inkl. auch der AufwertungsmaRnahmen im
StralRenraum, kann eine groBe Chance fir die Fuhle sein, wenn entsprechend gehandelt wird!

e Dafir missen sich die Flachenprofile verandern, es braucht mehr mittelgroBe und groBe Mietflachen.

e Eine Schlisselrolle kommt der Frage zu, ob groBflachige Magnetmieter angesiedelt werden kdnnen, um die Frequenzen
von der neuen FuRgangerpassage durch die Fuhle zu ziehen.

* Insgesamt wird der Erfolg der Fuhle entscheidend davon abhdngen, inwiefern es gelingt, in einem gemeinsamen Prozess
mit Stadt/Bezirk, der BIG, Grundeigentiimern und Einzelhandel die notwendigen MaBnahmen anzuschieben.

e So kann der Fuhle in Zukunft wieder die Bedeutung zukommen, die sie fiir den Einzelhandel in Barmbek einmal hatte. Es
ware ihr zu wiinschen!
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Drei wichtige Fragen aus Sicht der Grundeigentimer

Warum muss ich handeln? Was habe ich davon?

e Mit Hertie-Neubau und VBG-Quartier wachst eine starke Konkurrenz am Bahnhof heran. Schon in der Vergangenheit ist
viel Kaufkraft aus der Fuhle abgewandert. Nur eine Antwort im Sinne eines Gesamtkonzeptes kann zu einer nachhaltigen
Starkung der Fuhle fiihren.

* lhre Vorteile: Nachhaltige Steigerung der Mieteinnahmen (z.B. Glber Umsatzmieten), geringere Fluktuation,
Verhinderung mit Leerstand, Aufwertung der Immobilien.

Welche Unterstiitzung gibt es?
e Beratung zu Sanierung/Neubau und stadtebaulichen Themen:
BIG Stadtebau
Carolin Ahrens
T. 040-611 300-42
c.ahrens@big-bau.de

e Unverbindliche Erstberatung zu Einzelhandelskonzept und Nachvermietung:
MalRmann & Co.

Torsten Honisch ,
T. 040-416 22 647-11
th@massmannundco.de _‘m
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