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Die Fonds-Immobilie in Briihl

Baurecht

Der von der Stadt Brihl fir die Giesler-Ga-
lerie aufgestellte Bebauungsplan erlangte
am 19.05.2005 Rechtskraft.

Sondergebiet zugeordnet und gegen(-
ber den hier zuldssigen Bauten in
Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Bebauungsplan 01.01 Giesler-Galerie

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete gem. § 11 Abs. 3
BauNVO

1.1 Sondergebiet — SO
Zweckbestimmung: ,Einkaufszentrum®

1.1.1 Zuldssige Nutzungsarten:

Gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO wird festge-
setzt, dass innerhalb des SO- ,Einkaufs-
zentrum* folgende Nutzungsarten allge-
mein zuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe
Gastronomiebetriebe
Bliros/Dienstleistungen

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem

& WP

Flrdie Nutzungsarten Nr. 2 bis 4 wird eine
Gesamtgeschossflache (vgl. § 20 Abs. 3
Satz 1 BauNVO) von maximal 5.000 m?
festgesetzt.

1.1.2 Zuldssige Verkaufsflachen

Es wird festgesetzt, dass innerhalb des SO
LEinkaufszentrum® eine Verkaufsflache
von maximal 13.000 m? zulassig ist.

Die Verkaufsflache ist wie folgt definiert:
Die Verkaufsflache im Sinne der vorste-
henden Festsetzung ist die dem Kunden
zugangliche Flache mit Ausnahme der
Kundensozialrdume (WC etc.). Sie um-
schliefst diese Flache einschlieBlich der
Gange, Treppen, Aufzlige in den Verkaufs-
raumen, Standflachen fir Einrichtungs-
gegenstande, Kassenzonen, Schaufen-
ster und dem Verkauf dienende Freifla-
che.

Zur Verkaufsflache zahlen sowohl Uber-
baute wie auch nicht berbaute Flachen.
Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem
Lager, wird die Verkaufsflache um diese
Lagerflache vergroBert und ist voll mit-
zurechnen.

Nicht anzurechnen sind Einzelhandelsfla-
chen fir seltene Sonderveranstaltungen
(z.B. Weihnachtsmarkt).

1.1.3 Verkaufsflichenbegrenzungen
Innerhalb der maximal zuldssigen Ver-
kaufsflache von 13.000 m* wird die Ver-
kaufsflache fur einzelne Sortimentsgrup-
pen nach der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige (WZ 2003), statistisches
Bundesamt, Wiesbaden 2002, wie folgt
begrenzt:

Im gesamten Einkaufszentrum:

WZ52.33:
Einzelhandel mit Parfimeriewaren und
Kdrperpflegemitteln  maximal 1.000 m?
WZ52.42:
Einzelhandel mit Bekleidung

maximal 4.000 m?

WZ52.43:

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwa-
ren maximal 800 m?
WZ52.49.8:

Einzelhandel mit Sport- und Camping-
artikeln (ohne Campingmébel)

maximal 1.000 m?
WZ52.45:
Einzelhandel mit elektrischen Haushalts-
gerdten und Geraten der Unterhaltungs-
elektronik maximal 1.500 m?
WZ52.48.6:
Einzelhandel mit Spielwaren

maximal 700 m?

WZ52.47.2:
Einzelhandel mit Blchern und Fachzeit-
schriften maximal 600 m?
WZ52.44.4:
Einzelhandel mit keramischen Erzeugnis-
sen und Glaswaren maximal 600 m?
Sonstige Sortimente: maximal 1.300 m’

Innerhalb einzelner Angebotsformen:

SB-Warenhaus:

WZ52.2:

Der Anteil von Waren aus dem Sortiment

52.2 (Facheinzelhandel mit Nahrungsmit-

teln, Getranken und Tabakwaren in Ver-

kaufsraumen) darf eine Verkaufsflache

von 2.500 m? nicht Uberschreiten
maximal 4.500 m?
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Die Fonds-Immobilie in Briihl

Standortgutachten

Die BBE Unternehmensberatung GmbH,
Kéln, wurde im August dieses Jahres vom
Prospektherausgeber beauftragt, eine
Markt-, Standort- und Objektanalyse
durchzufthren. Ziel der Untersuchung
war die Bewertung und Einschatzung der
nachhaltigen Realisierbarkeit der abge-
schlossenen Mietvertrage und die Vermie-
tungschancen der noch nicht vermieteten
Flachen.

Die Untersuchung baut im Wesentlichen
auf:

= detaillierte Bestandsdaten, die durch
die Gutachter in Brihl sowie im ndhe-
ren Umland erhoben worden sind,

= umfassende Datenmaterialien, die den
Gutachtern durch unternehmensinter-
ne Marktforschung sowie Rechercheta-
tigkeiten zur Verfligung stehen,

= Erfahrungswerte, die dem Gutachter
aus vergleichbaren Studien vorliegen.

Die BBE wurde 1953 vom Hauptverband
des deutschen Einzelhandels eV. gegrin-
det, um dem Handel betriebswirtschaft-
lichen Service und Daten anbieten zu kén-
nen.

Auf Basis dieser langjahrigen Erfahrungen
dufSert sich BBE zu den Fragestellungen im
Einzelnen wie folgt:

Aus absatzwirtschaftlicher Sicht ist der
Mikrostandort und die Objektsituation
fiir das geplante Fachmarktzentrum als
positiv zu bewerten.

Hierfiir sprechen:

— ausgesprochen zentrale Lage,

— fuBlaufige Anbindung an den Haupt-
einkaufsbereich und damit die Ausnut-
zung von Agglomerationsvorteilen,

— umfassendes Stellplatzangebot,

— gute Mischung der Betriebsgrofen-
struktur: einige grofSe Anbieter ergénzt
durch eine Reihe von kleineren Laden-
einheiten,

— glinstige Anordnung der Ladeneinhei-
ten: Ankermieter im hinteren Bereich,
erganzende Nutzungen im Eingangsbe-
reich,

— gute innere Erschlielung Uber eine
Rotunde,

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

— sehr ansprechende architektonische
Gestaltung.

1. Einzugsgebiet Giesler-Galerie und
Nachfragevolumen

Fir die Grolle des Einzugsgebietes der

Giesler-Galerie sind im Wesentlichen fol-

gende Faktoren von Bedeutung:

die gegebenen Wettbewerbsstrukturen

in der Stadt Brihl,

— die gegebenen Wettbewerbsstrukturen
im naheren und weiteren Umfeld von
Brihl,

— die Erreichbarkeitsverhdltnisse des

Standortes,

die Sortimentsausrichtung der Haupt-

mieter der Giesler-Galerie (hier vor al-

lem toom, ProMarkt, C&A, ALDI),
— die Leistungsstarke der Unternehmen,
— die gewachsenen Einkaufsorientierun-
gen der Bevdlkerung

Diese Faktoren haben zur Folge, dass das
Einzugsgebiet der Giesler-Galerie im We-
sentlichen das Stadtgebiet von Brihl um-
fasst, das somit die Zone | des Einzugsge-
biets darstellt.

Dartber hinaus sind jedoch noch Ein-
kaufsverflechtungen aus den angrenzen-
den Ortsteilen der umliegenden Stadte
Bornheim, Weilerswist, Hurth, Wesseling,
Erftstadt und KéIn zu erwarten. In diesem
Bereich (Zone I}, leben rund 74.000 Ein-
wohner. Damit umfasst das perspektivi-




sche Einzugsgebiet der Giesler-Galerie ins-
gesamt rund 118.000 Einwohner. Hieraus
ergibt sich ein Nachfragevolumen im Ein-
zugsgebiet der Giesler-Galerie von rund
€ 444 Mio.

Flr einen aus absatzwirtschaftlicher Sicht
erfolgreichen Betrieb der Giesler-Galerie
ist die Héhe des ansprechbaren Nachfra-
gevolumens als zufriedenstellend einzu-
schatzen.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Nachfragevolumen im Einzugsgebiet der Giesler-Galerie

Pro-Kopf- Nachfrage-
Stadt Stadt-/Ortsteil Einwohner Ausgabebetrag |volumen in Mio.
in EUR* EUR*
Brinl Gesamtstadt 44.010 3.774 166,09
Zone | 44.010 3.774 166,09
KéIn Meschenich 7.793 3.770 29,38
Bornheim Merten 5.628 3.705 20,85
Roésberg 1.499 3.705 5,55
Sechtem 5.350 3.705 19,82
Walberberg 4.818 3.705 17,85
Huirth Fischenich 5.086 3.643 18,53
Wesseling Berzdorf 4.891 3.847 18,82
Keldenich 15.619 3.847 60,09
Erftstadt Liblar 13.296 3.762 50,02
Bliesheim 3.449 3.762 12,98
Weilerswist Weilerswist 6.702 3.573 23,95
Zone |l 74.131 3.748 277,83
insgesamt 118.141 3.758 443,92

* relevante Branchen: Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik/Computer/Telekommunikation,
Spielwaren/Hobby, Sportartikel, Elektrowaren, PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher,
GPK/Hausrat/Gschenkartike

2. Umsatzeinschatzung und
Mieterldse der Giesler-Galerie
a) Bewertung der vermieteten Flichen
Fir rund 76% der Einzelhandelsflachen
sind bereits Mietvertrage abgeschlossen.
Dies betrifft insbesondere die gréReren
Einzelflachen, die durch den toom Ver-
brauchermarkt und den ProMarkt besetzt
sind.

Insgesamt sind derzeit (August 2005)
neun Einzelhandelsflaichen mit zusam-
men rd. 11.400 m? Nutzflache verbindlich
vermietet, aufder rd. € 1,6 Mio. Jahresmie-
te erzielt werden.

Diese Mieter kdnnen einen Jahresumsatz
von rund € 45,0 Mio. generieren.

Fir die vermieteten Flachen ergeben sich
im Wesentlichen wirtschaftlich rentable
Umsatzmietbelastungen. So werden fur
die grofiten Nutzer bei einer Mietbela-
stung von einheitlich unter 5 % durchweg
wirtschaftlich rentable Werte erreicht.
Dies betrifft die Mieter toom, ProMarkt,
C&A, ALDI, Rossmann und Deichmann.

Die Mietbelastungen fir die vom Beklei-
dungsfilialisten Ernsting’s Family (9,8 %)
und dem Back-Shop Voigt (9,1 %) besetz-
ten kleineren Ladeneinheiten liegen aus
betriebswirtschaftlicher Sicht auf einem
sehr hohen Niveau.

Fazit:

Die vereinbarten Miethéhen bei den an
die gréBeren Nutzervergebenen Einheiten
liegen deutlich unter den EHI*-Durch-
schnitten. Dies fihrt zu einer im Verhalt-
nis zum erwarteten Umsatz vergleichs-
weise niedrigen Miete und damit aus be-
triebswirtschaftlicher Sicht zu guten Rah-
menbedingungen.

Berlicksichtigt man die teilweise langen
Laufzeiten (insbesondere mit toom bis
2026), so kann von einem langfristig trag-
fahigen Besatz an Ankermietern ausge-
gangen werden.

*EHI = EuroHandelsInstitut

b) Bewertung der in Verhandlung befind-
lichen Flachen:

Fir weitere rd. 10 % der Einzelhandelsfla-

che befanden sich im August 2005 Miet-

vertrdge in Verhandlung. Es handelt sich

um folgende Mietinteressenten und Fla-

chen:
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Die Fonds-Immobilie in Euskirchen

Standortgutachten

Die GMA GCesellschaft flr Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Bliro KéIn, wurde vom
Prospektherausgeber im August 2005 mit
der Erstellung einer Standortanalyse fur
den Standort Euskirchen, Fachmarktzen-
trum Georgstrae, beauftragt. Die GMA
hatte sich zuvor nicht nur mit einem Gut-
achten vom November 2001 mit der Einzel-
handelssituation in Euskirchen beschaftigt,
sondern auch fUr die Stadt im Jahr 1998 ei-
ne gutachterliche Stellungnahme zu die-
sem Thema erarbeitet. Vor diesem Hinter-
grund lag es auf der Hand, die GMA mit der
Beurteilung des Fachmarktzentrums Eus-
kirchen Georgstrafse zu beauftragen.

1. Zusammenfassende
Standortbewertung

Positive Standortfaktoren:

= Magnetwirkung des Fachmarktzen-
trums durch die Kombination verschie-
dener Einzelhandelsangebote,

= Kopplungseffekte mit dem am Markt
eingefiihrten Baumarkt mit Garten-
center,

= Zuordnung zur Kernstadt mit hoher
Bevolkerungsdichte,

= hoheVersorgungsbedeutung der Stadt
Euskirchen fur das landliche Umland,

= Erreichbarkeit Uber die regional be-
deutsame BundesstralRe B51/266.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Aus Standortgutachten Euskirchen

Negative Standortfaktoren:

= Randlage zur Kernstadt,

= hohe Wettbewerbsdichte in der &st-
lichen Kernstadt,

= hohe Verkehrsbelastung der regional
bedeutsamen Bundesstralle B 51/266,

= mangelnde Einsehbarkeit von der
Bundesstralce B 51/266.

2. Einzugsgebiet, Bevélkerung
und Kaufkraft

Aus der obenstehenden Karte ergibt sich das
Einzugsgebiet des Fachmarktzentrums. Es
ist in 3 Zonen eingeteilt. Die Zone | umfasst
ca. 17.490 Einwohner, die Zone Il 30.380 Ein-
wohner und die Zone Ill ca. 54.530. Im
mittelfristig erreichbaren Einzugsgebiet des
Fachmarktzentrums leben ca. 102.400 Ein-
wohner. Darliber hinaus erzielbare Umsatze

Tabelle 2: Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Zone| Zonel Zone 11 Zone 111 ll?iielizguegssagni-t
Sortiment in MilL €
Lebensmittel-SB-Markt
Lebensmittel (inkl. Getrinke) 30,7 51,3 96,9 178.9
Nonfood-Sortimente 11,0 18,5 349 64,4
Gesamt 41,7 69,8 131,8 243,3
Getriankemarkt 79 13,2 24,9 46,0
Zoofachmarkt 14 2.4 4,4 8,2
Heimtextilienfachmarkt 3,5 59 11,0 20,4

Quelle: GMA-Berechnungen unter Berticksichtigung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und der Ein-
kommenselastizitit der Nachfrage
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2. Grundbesitz

Anmerkung:

Die nachfolgenden Angaben geben den Sta-
tus derinzwischen vorgenommenen Grund-
buchdnderungen wieder. Zum Zeitpunkt der
Beurkundung lag dieser Status zum Tell
noch nicht vor. Insofern weichen die nach-
folgenden Angaben teilweise von denen der
notariellen Vertrége ab.

Die Briihl KG hat nachfolgend beschriebenen,
im Grundbuch des Amtsgerichts Brihl einge-
tragenen Grundbesitz in Briihl erworben:

a)von der Stadt Bruhl gemafl Urkunde Nr.
216/2005 des Notars Bernd Baginski, Briihl,
vom 12.02.2005

Blatt 128
BV Ifd. Nr. 1

FI.Nr. 462, Clemens-August-Strale,
Strasse 111 m?

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Katasterauszug mit den erworbenen Grundstiicken
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