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Wie kann ich von diesem Leitfaden profitieren?

Die sich tUberlagernden Krisen und insbesondere die Folgen der Corona-Pandemie machen die Umsetzung von
Veranderungen und MalRnahmen fur eine zukunftssichere Innenstadt unumganglich

Zielgruppen

Der vorliegende Leitfaden richtet sich an alle
Innenstadtakteure, das heil3t an alle Menschen, die
Einfluss auf die Attraktivitat einer Innenstadt
nehmen kénnen. Ein Schwerpunkt liegt auf den
Immobilieneigentimern bzw. der Immobilien-
wirtschatft.

Unter den klassischen Akteuren (Immobilien-
eigentimer, Handler, Werbegemeinschatft,
Citymarketing, Verwaltung) gibt es viel Know-How
zu attraktiven Innenstadten.

Zunehmend befassen sich Personen aus eigenem
Antrieb oder aufgrund eines lokal erkennbaren
notwendigen Wandels mit dem Thema und
ubernehmen Verantwortung.

Viele neue Player kommen aus
Wohnungswirtschaft, Gastronomie oder Sektoren
wie der Sharing-Economy.

Nach Corona — vor der Klimaanpassung

Nach der Pandemie ist der Anpassungsdruck hoch.
Er wird jedoch in Folge des voranschreitenden
Klimawandels auch kiinftig nicht nachlassen.

Lernen und Umsetzen

Der BWIHK legt mit diesem Leitfaden eine Hilfe-
stellung vor, die die systematische und strukturierte
Herangehensweise bei der Standortanalyse und
-entwicklung beschreibt und Beispiele aufzeigt.

Dabei geht es weniger darum, Ideen aus anderen
Stadten zu kopieren. Es geht vielmehr darum,
Wirkmechanismen zu analysieren und fir die
eigene Kommune, den eigenen Standort
anzupassen.

Es stimmt: Jede Stadt ist anders — und dennoch
hemmt eine solche Sichtweise eher als dass sie
hilft. Denn Wirkmechanismen sind oft vergleichbar.

Wer Werkzeuge hat, kann Herausforderungen
effektiv angehen. Und dennoch bleibt Standort-
entwicklung harte Arbeit.

Der konkrete Mehrwert

Ziel des Leitfadens ist es zuallererst ein gemein-
sames Verstandnis bzw. eine Diskussionsgrund-
lage fur lokale Initiativen zu schaffen.

Das Rad kann und soll nicht neu erfunden werden.
Vielmehr sollen solide Werkzeuge und erfolgreiche
Beispiele als Anleitung dienen.

Dort, wo ein strukturierter Leitfaden zur Verfligung
steht, fallt es erfahrungsgemar leichter Gber
konkrete Ansatze zu sprechen. Gerade auch
"neue"” und in Sachen

Standortentwicklung "unerfahrene" Personen
finden dadurch Anregungen und Motivation flr ein
Engagement.

Woran erkennt man den Erfolg?

Erfolg ist relativ und wird erkennbar, wenn man
selbst gesteckte Ziele erreicht. Hierzu wollen wir
ermutigen, da die vielfaltigen Herausforderungen
es praktisch unmoglich machen absolute Erfolge zu
erzielen.
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Neue Nutzungskonzepte flr die Innenstadte in
Baden-Wirttemberg entwickeln und umsetzen
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Analysieren Sie lhre Ausgangssituation und entwickeln Sie attraktive und
moderne Nutzungskonzepte fur eine lebendige Innenstadt!

MOBNOBNOBNOBEOBEOND
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Aktuelle Situation Den Standort Analyse Strategische Nutzungskonzepte wesentliche
der Innenstadte verstehen Ausgangssituation Analyse entwickeln Erfolgsfaktoren
R = Makrostandort = Methoden = Strategische Fest- » Nutzungskonzepte
legung und Priorisierung auf Basis der gewon-
= Mesostandort = Datenquellen profilbildender Nutzung nenen Erkenntnisse
: entwickeln
= Mikrostandort = Analyse von Teilraumen

= Ableitung passender
= Analyse von Ankerlagen Nutzungskonzepte
und Objekten

_ = Verschiedene
= Detailanalyse und Nutzungsarten

Flachenbewertung
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Aktuelle Herausforderungen flr Innenstadte

Die sich tUberlagernden Krisen und insbesondere die Folgen der Corona-Pandemie machen die Umsetzung von
Veranderungen und MalRnahmen fur eine zukunftssichere Innenstadt unumganglich

Am Diskurs Uber die Zukunft der Innenstadt sind
eine Vielzahl an Akteuren und vielfaltige Interessen

Spannungsfeld der Entwicklungen
Homeoffice verandert
Arbeitsstandorte. Birostandorte

_/

= |nnenstadte werden in aktuellen Publikationen

einerseits als ,vor dem Niedergang bzw.
Funktionsverlusten® stehende stadtische Raume
beschrieben. Andererseits werden die nach wie
vor unersetzbaren 6konomischen, sozialen und
ideellen Funktionen betont und daraus ein
dringender Unterstltzungsbedarf abgeleitet.

Im Spannungsfeld zwischen negativen Entwickl-
ungstrends und grof3en Erwartungen an die Ver-
anderbarkeit der Zukunft mussen sich Innen-
stadte entfalten und vielen verschiedenen
Anforderungen gerecht werden.

Die Corona-Pandemie hat Herausforderungen an
die Innenstéadte gestellt und Entwicklungen
angestof3en bzw. beschleunigt. Eine gemeinsam
geteilte Vorstellung von der ,Post-Corona-
Innenstadt” ist (noch) nicht auszumachen.
Ebenso ist unklar, inwiefern die Pandemie
wirklich einen Richtungswechsel im Sinne einer
urbanen Transformation einlautet.

Quelle: difu Frischer Wind in die Innenstadte 2022

beteiligt

= Die Herausforderungen bei der Entwicklung von
Innenstadten sind durch Unsicherheiten und
umfangreiche Anforderungen gekennzeichnet.

= Transformationsziele fir Innenstadte sind
komplex und von starken Emotionen,
historischen Bedeutungen, funktionalen
Notwendigkeiten und politischen Kraften
gepragt.

= Verschiedene einflussreiche Akteure mit
organisierten Interessen sind beteiligt. Es ist
wesentlich, diese Interessenvielfalt zu bindeln,
um gemeinsame Ziele zu verfolgen.

= Dies muss individuell auf kommunaler Ebene
geschehen, denn jede Innenstadt ist einzigartig.

i

O

&

gehen in Richtung hdhere
Flacheneffizienz

Innenstadt als Wohnort.
Wohnstandort erfordert
einen Wandel zum Quartier
Lnnenstadt®.

Klimaanpassung und
Aufenthaltsqualitat:
Klimawandel macht
Innenstadte zu
Hitzeinseln

Raum und Mobilitat:
Gratwanderung zwischen
zentraler Erreichbarkeit und
Aufenthaltsqualitat.

Ruckgang des inhabergefuhrten
sowie des stationaren
Einzelhandels. Onlinehandel

und Filialisten verandern das
innerstadtische Angebot.
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Auf den (Mikro-) Standort kommt es an
Die zu empfehlenden Mal3hahmen gleichen sich — es unterscheidet sich aber die Mal3stablichkeit

Der Standort entscheidet — nicht die Stadtgrof3e!

Es geht immer um die standortangepasste Reaktion
auf eine Herausforderung — deshalb wurden die
Strategien und Methoden in diesem Leitfaden so
ausgewabhlt, dass sie lhnen einen Mehrwert liefern.

Kundenbedurfnisse ahneln sich

Das bedeutet, dass Stadte jeder Grof3enordnung
von vergleichbaren Ansétzen profitieren konnen,
wenn die jeweiligen Mikrostandorte vergleichbar
sind. So sind z. B. Dorfladen geeignet, die
Lebensmittelversorgung in einem Umfeld mit einem
geringeren Bevolkerungspotenzial (wenig
Einwohner, geringe Bevolkerungsdichte) zu sichern.
Vollig unerheblich ist dabei, ob der Dorfladen ein
Dorf oder einen landlich gepragten Stadtteil einer
Grol3stadt versorgt.

Grol3stadt = grof3er Mal3stab = gute Sichtbarkeit

Auch wenn ein grol3er Mal3stab dazu fuhrt, dass
bestimmte GesetzmaRigkeiten in grol3eren Stadten
besser sichtbar werden, so sind sie vom Prinzip
her auch fur kleine Stadte wichtig.

In diesem Leitfaden zeigen wir u.a. auch Beispiele
aus grof3en Stadten, obwohl Baden-Wurttemberg
besonders durch seine kleinen und mittelgrof3en
Stadte zwischen 20.000 und 50.000 Einwohner
gepragt wird.

In grof3en Stadten gibt es differenzierte TeilrAume.
Mdoglicherweise sind mehrere Stral3enziige
bekannt fur ihr besonderes Angebot, sei es im
Bereich Einrichten und Wohnen (z. B. Rund um die
Marienstral3e in Stuttgart mit Segmiuiller, Bolia,
Teufel Soundsysteme etc.) oder Gastronomie

(z. B. Calwer Stral3e in Stuttgart).

Cluster (Haufungen ahnlicher Angebote) machen das Leben fiir Kunden bequemer. Dieses

Grundprinzip jeder Innenstadt lasst sich auch kleinrdaumig auf StralRen oder Stralenabschnitte
anwenden und steigert so die Attraktivitat gerade in kleinen Stadten.

1. Einfuhrung

Klein-/ Mittelstadt: gleiches Muster, hohe Bedeutung

Auch kleinere Stadte zeigen Angebotscluster!

(z. B. Gastronomiecluster Lammgasse in Leutkirch im
Allgau). In dieser StadtgréRe kénnen Cluster besonders
wichtig sein, um ein moglichst attraktives Angebot
anbieten zu kénnen. Mehrere kleinere Handler
Ubernehmen die Funktion, die andernorts groR3flachige
Formate bieten (z. B. SB-Markt plus Backer plus
Fleischer an Stelle eines Supermarktes).

Und was in Mittelstadten gut funktioniert, kann genau
das richtige Konzept fur eine Stadtteillage einer
grof3eren Stadt sein.

Wichtige Kennziffern in diesem Zusammenhang:

= Bevdlkerungszahl und -dichte im Einzugsgebiet
des konkreten Angebots

= Angebots- / Wettbewerbssituation
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Eine Vielzahl von Aspekten beeinflusst die Attraktivitat der Innenstadte
Nachfragebestimmende Faktoren bei der Entwicklung der Innenstadt

Das Zusammenspiel verschie-
dener Faktoren bestimmt die

] ! Sozio- Verkehr und Anaebot und Soziales und Technologie Umwelt und
Dynamik der Einzelhandels- okonomische  Erreich- Naghfra o Kulturelles und Nach-
nachfrage in stadtischen Faktoren barkeit 9 Umfeld Innovation haltigkeit

Zentren jeder Grof3e, die
Haufigkeit der Innenstadt-
besuche und die Entwicklung
der Innenstadt im Allgemeinen.

Innenstadtakteure missen
diese Faktoren in ihren
Strategien zu nachhaltigen und
belebten Innenstadten
bertcksichtigen.

Ziel sollte eine breite Palette
von Aktivitaten und Nutzungen
sein.

Stadte, die die nachfrage-
bestimmenden Faktoren
verstehen und in ihre Planung
einbeziehen, kdnnen
widerstandsfahiger (resilienter)
gegenuber wirtschaftlichen
Schwankungen und anderen
Krisen sein.

Bevolkerungs-
dichte und -
wachstum

Wirtschafts-
wachstum und
Kaufkraft

Demografische
Trends

Verkehrs-
anbindung

Erreichbarkeit

Vielfalt des
Angebots

Veranstal-
tungen und
Markte

Qualitat und
Vielfalt des
Wohnraums

Soziale
Interaktion

Tourismus

Gestaltung des
offentlichen
Raums u.
stadtische
Atmosphére

Onlinehandel,
Homeoffice
und digitale

Informations-

angebote

Techno-
logische
Innovationen

Smart City-
Projekte

Umwelt- und
Klima-

bewusstsein

1.1 Aktuelle Entwicklungen im deutschen und baden-
wurttembergischen Einzelhandel — Post-Corona

Regelungen
und Politik

Regulatorische
Rahmen-
bedingungen

Stadtebauliche
MalRnahmen
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Das Konsumbarometer erholt sich
Entwicklung des HDE-Konsumbarometers Februar 2021 bis Marz 2024

Ende des 2.
105 Lockdowns
10300
100 ~@.08
979y \ 9898
96" e
- 5
" 94 -9 N595 9595
< 95 4 *Ox -
c
o
<
@) \O 9
2 90 89
- Na”
85
80
SNNNNNNNNNNNNNRRN
8528533832883 858%¢85
2021

Quelle: HDE Konsumbarometer 2024
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1.1 Aktuelle Entwicklungen im deutschen und baden-
wurttembergischen Einzelhandel — Post-Corona

»= Das Konsumbarometer zeigt eine schleppende
Erholung der Konsumfreude von den Folgen der

Corona Pandemie und dem Russland-Ukraine
Krieg.

Das HDE-Konsumbarometer verzeichnet im Mérz
2024 eine deutliche Verbesserung der
Verbraucherstimmung. Trotz des aktuellen
Aufschwungs bleibt der Trend aufgrund von
Unsicherheiten, die den privaten Konsum
dampfen, unbestandig.

= Eine dauerhafte positive Entwicklung ist noch

nicht erkennbar.

Das HDE Konsumbarometer ist ein Indikator fur
den privaten Konsum. Der private Konsum ist
die wichtigste Kraft der Binnenwirtschaft und ein
bedeutender Wachstumstreiber. Dieser Index
bildet die Verbraucherstimmung der jeweils
kommenden 3 Monate ab und hilft zuknftige
Konsumtrends friihzeitig zu erkennen. Das
Konsumbarometer basiert auf Umfragen zu
Anschaffungsneigung, Sparneigung, der
finanziellen Situation und anderen
konsumrelevanten Faktoren.



1.1 Aktuelle Entwicklungen im deutschen und baden-
wurttembergischen Einzelhandel — Post-Corona
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Einzelhandel und Innenstadt im Strukturwandel
Attraktivitatssteigerung der Innenstadte durch Integration von Wohnen, Arbeit, Gastronomie und Freizeit

Konsumverhalten, Demografie,
Corona-Krise und die zeitweise
schlechte Verbraucherstimmung
verstarken den Strukturwandel in
unseren Innenstadten.

Das Einkaufsverhalten jingerer
Verbraucher, der Trend zum Online-
Shopping und Einkauf in Vororten
(Donut-Effekt) reduzieren Innen-
stadtbesuche und fuhren zu
schwacheren Frequenzen in
Haupteinkaufslagen.

Eine geringere Frequenz oder
Kaufneigung fuhrt letztlich zu
fallenden Mieten und sinkenden
Renditen in Stadtzentren.

Stadtebauliche und verkehrliche

Probleme (Autozentrierung, Larm,
Feinstaub, schlechte Gestaltung
offentlicher R&ume) mindern die
Aufenthaltsqualitat der Innenstadt.

Funktionen wie Gewerbe, Bildung
und Wohnen wurden in der
Vergangenheit durch hohe Mieten
aus Innenstadten verdrangt. Jetzt
geben viele Einzelhandler ihre
Standorte auf, was ohne passende
Nachnutzungen die Attraktivitat und
Identifikation mit dem Standort
reduziert.

Globale Trends (Klimawandel sowie
die Energie- und Mobilitatswende)
beeinflussen die Stadtentwicklung.
Die zunehmende Relevanz der
Anpassung an den Klimawandel
fuhrt zu Nutzungskonflikten.

In vergangenen Jahrzehnten wurden Innenstadte vorrangig als Konsum-
orte statt als Lebensraume entwickelt. Die Gestaltung offentlicher

Raume wurde vernachlassigt. Corona hat den damit verbundenen Funk-
tionsverlust der Innenstadte beschleunigt und sichtbar gemacht.

Beispiel Kauf- und Warenhduser in der Krise

0
~-a-a-fa”%m Imi

= Kauf- und Warenhauser verlieren weiter an Bedeutung fur die Innenstadte

= Auch 2024 sind die Hauser von Galeria Karstadt Kaufhof (GKK) stark in
den Medien: Viele Standorte sind erneut von der Schliel3ung bedroht —
manche Kaufhauser stehen zum dritten Mal zur Diskussion (es ist die dritte
Insolvenz von GKK)

= Stand Marz 2024 stehen in Baden-Wirttemberg 18 GKK-Filialen auf der
Kippe oder wurden 2024 bereits geschlossen

* Neue Nutzungskonzepte sind notig

= Der Wandel ist Herausforderung und Chance zugleich

Quellen: Marion Klemme, , Transformation der Innenstadte: zwischen Krise und Innovation®, S.6, Informationen zur Raumentwicklung Heft 2/2022; Deutscher Verband fir Angewandte Geographie e.V. (DVAG), Marz 10

2022, Innenstadtentwicklung im Spannungsfeld von Strukturwandel und Corona, S. 4, (S.W.R., 2023)
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1.2 Was sind neue Nutzungsoptionen und warum sind solche erforderlich?

Viele Bedirfnisse: Das fordert eine Rickkehr der Nutzungsvielfalt
,Stirbt der Handel, stirbt die Innenstadt?“ Nein, multi statt mono lautet die Antwort

Daseinsgrundfunktionen

Versorgung

Wohnen

Verkehr

UOIIEXIUNLULIOY

Daseinsgrundfunktionen sind grundlegende
Tatigkeiten/Grundbedirfnisse des Menschen
mit Raumbezug, dazu gehéren ,Wohnen*,
,Kommunikation®, ,Arbeiten®, ,Sich erholen®,
»oich versorgen®, ,Sich bilden®, ,leben in der

Gemeinschaft® und ,,am Verkehr teilnehmen®.

Der Handel befindet sich im Wandel. Sein
Flachenbedarf sinkt. Dies schafft Raum flr neue
Entwicklungen. Leerstande durch ein Wegfallen
von Handelsnutzungen flihren jedoch zu Image-
verlust, verschlechtertem Erscheinungsbild und
zur Notwendigkeit der Nachnutzung — eine
»,rading-down“ — Spirale droht.

In modernen Zentren ist Flexibilitat in der Nutzung
das Erfolgsrezept. Sie bendtigen Vielfalt in Nutz-
ung, Funktion und Qualitat des offentlichen
Raums (Wohnen, Bildung, Gewerbe, Infrastruktur,
Kultur, Freizeit, Dienstleistungen, Handwerk,
Gesundheit und Co-Working Spaces). So werden
die Daseinsgrundfunktionen der Bevolkerung
abgedeckt und verdrangte Nutzungen kehren
zuriick in die Zentren.

,Nutzungsmischung“ erinnert an eine Ruck-
besinnung auf die traditionelle Rolle von
Marktplatzen als lebendige Treffpunkte. Fir eine
Reuvitalisierung der Innenstadte missen Mieten

erschwinglich und diverse Nutzungen zul&ssig
sein. Mixed-Use ist eine Losung, wird jedoch oft
als zu komplex, kostspielig und kompromiss-
behaftet angesehen. Die Resilienz solcher
Konzepte spricht jedoch fir sich, so dass ein
Bewusstseinswandel in vollem Gange ist.

Reale Erlebnisse und authentische, lebendige
offentliche RAume zur sozialen Interaktion sind
wichtig fur das gesellschaftliche Zusammenleben.
Um den Bedarf zu decken, entstehen neue Ange-
bote wie urbanes Gartnern, Stadt-Lesen oder
Communal Eating (gemeinsames Essen von
fremden Personen in Restaurants, offentlichen
Platzen oder zu Hause).

Die Innenstadt bietet barrierefreie Aufenthalts- und
Begegnungsraume. Als 6ffentliches Wohnzimmer
und Plattform fir Kreativitat und Gemeinschaft
lassen sich bestehende Infrastrukturen wie Bib-
liotheken, ehemalige Ladenlokale, dffentliche
Platze, Kirchen oder Bahnhofsraume nutzen.

Daseinsgrundfunktionen und daraus abgeleitete Nutzungen braucht jeder Mensch. Neue Nutzungs-

konzepte sehen die Riickkehr dieser Funktionen in die Innenstadt vor und mischen sie in der Stadt
oder in friher monofunktionalen Geb&duden (, mixed-use”).

Quelle: Die Daseinsgrundfunktionen (oft auch Grunddaseinsfunktionen) sind ein Konzept der so genannten ,Miinchner Schule der Sozialgeographie” nach Partzsch, Ruppert und Schaffer aus den 1960er Jahren, das
heute immer noch Anwendung findet und fur die Innenstadtentwicklung handlungsleitend sein kann.

11
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1.2 Was sind neue Nutzungsoptionen und warum sind solche erforderlich?

Trotz Strukturwandel: Einzelhandel ist in allen Altersgruppen (noch)
der Hauptgrund fur den Innenstadtbesuch

Kundenverhalten im Wandel

Unter Befragten bis 25 Jahre wird ,Einkaufen®
wesentlich seltener als Besuchsgrund genannt als
unter alteren Innenstadtbesuchern.

Dies geht einher mit folgenden Befunden:

= Zunehmende Bedeutung des Einkaufserlebnisses
(Mehrwert, Spal3 und Unterhaltung) — klare
Positionierung aller Anbieter erforderlich.

» Kundenbedirfnis nach Nachhaltigkeit wachst.

» Preissensibilitat wachst aufgrund der immer
besseren Recherchemdoglichkeiten im Online
Handel - Multichannel - Vermarktung sinnvoll.

= Besonders im Luxussegment sind Identitat und
Alleinstellung wichtig, Kunden wollen sich mit
Produkten identifizieren kbnnen.

= Einzelhandel muss Starken wie personliche
Beratung, Erlebnis und sinnliche Erfahrung der
Produkte ausspielen.

Quelle: IFH Koln, 2022
Gumz, Nash und Jakob, 2020; HESSE 2001:119; HEINEBERG 2008:168

Griunde fur den Innenstadtbesuch

Freizeit- und Kulturangebot 11%

Dienstleistungen 17%

Wohnen 16%

Behdrdengang, Arzt, Arbeit 17%

Verweilen, Sightseeing 19%

Gastronomie

Einkaufen

0% 20%

6
— 50%

40% 60%

65%

51 jahre und alter = 26 bis 50 Jahre ®bis 25 Jahre

Die Innenstadt ist ein zentral gelegener Stadtraum
mit hoher baulicher Dichte, gewachsener Struktur
und einem hohen Grad an Nutzungsmischung.

Sie bildet das Zentrum der stadtischen Offent-
lichkeit, des gesellschaftlichen Lebens und ist
gepragt durch eine hohe Konzentration zentraler
Einrichtungen. Die Innenstadt ist das identitats-
stiftende Zentrum einer Stadt.

Sie setzt sich aus verschiedenen Bereichen
zusammen, dabei bezeichnet die Einkaufs-
innenstadt den zentralen Bereich, der primar auf
Einzelhandel ausgerichtet ist und auf
Konsumbedirfnise abziehlt. Er ist gut erreichbar,
dient als sozialer Treffpunkt und ist oft das

wirtschaftliche Herz einer Stadt.

Ergdnzungsgebiet
(Cityrand)

Bahnhof
(Umgebung)

FuBgangerzone

City
Altstadt
Einkaufsinnenstadt O

Innenstadtmodell
Quelle: eigene Darstellung nach Stepper 2016: 153

12
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Leerstand: Belastung oder Chance fir die Stadtentwicklung?
Leerstand = ungenutzte / unvermietete Gebaude oder Flachen in privatem / 6ffentlichem Eigentum

= Zwischen 2015 und 2019 schlossen rund 5.000 Geschafte ihre Turen. Fur 2022 wurde ausgehend von einem mittleren Szenario mit bis zu 32.100 Geschéafte weniger
im deutschen Einzelhandel gerechnet als noch 2020.

= Vor allem der kleinbetriebliche Fachhandel verliert. Daher sind kleinere Stadte mit vorwiegend inhabergefihrtem Einzelhandel besonders betroffen. Aber auch die
Geschéfte von Filialbetrieben sind von Schliellungen bedroht (vgl. Insolvenzen von Galeria, Aachener, Esprit...).

= Die Einkaufslagen in Innenstadten werden kleiner bzw. kirzer. Die Einkaufsinnenstadt wird kompakter und fokussiert sich auf wenige Stral3enziige. Besonders in C-
Lagen, aber auch in A- und B-Lagen schlie3en Geschéfte ihre Tiaren. Um Leerstande zu vermeiden sind Nutzungsanderungen notwendig.

= Vermehrter Leerstand fuhrt zu Trading-Down-Effekten, einer Abwartsspirale in Qualitat und Vielfalt im Handelsangebot und damit einem Verlust an Attraktivitat.

Voraussichtliche Entwicklung der Leerstandsquoten

21%

20%
15% 15% 13% 14%
W Vor Corona 10% 10%
H nach Corona 10% 7% B
B I B I
0%

A-Lagen B-Lagen C-Lagen Insgesamt

Leerstandsquote
X

Quelle: https://www.baukultur-bw.de/aktiv/stichworte/herausforderungen/leerstand; HDE_Handelszsenario2022_2102_EZS 13
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Unterschiedliche Nutzungsoptionen, unterschiedliche Auswirkungen auf die
Frequenz (zeitlich, qualitativ und raumlich)
Welche Frequenzen und welches Publikum kénnen die jeweiligen Nutzungen bringen?

Biro, Co-Working, kommunale Nutzung Zielgruppen: Mitarbeiter: alle
. . ) Personen im arbeitsfahigen @
Frequenz besonders frih (vor Offnung der Geschéfte), Alter, je nach Branche/ Frequenz o = Frequenz
in der Mittagspause und nach der Arbeit, Bedarf an Unternehmen unterschiedliche niedriger hGher
gastronomischem Angebot Mittarbeiteranzahl
Mietwohnungen, Micro-Living, Senioren-Wohnen, Serviced Zielgruppen: breites Spektrum @
Appartments, Wohnen auf Zeit, Studierendenwohnen an Zielgruppen Frequenz A4 Frequenz
Starke Frequenz in den Morgen- und Abendstunden des Lk ey hoher
Tages (Stol3zeiten), am Wochenende starkere Frequenz
Hotels und ,gewerbliches Wohnen®, Veranstaltungsraume Zielgruppen: breites Spektrum
. o an Zielgruppen, Reisende Frequenz
Hospitality ganztatige Frequenz, hohe Frequenz mit saisonalen privat / geschaftlich, Tages- und niegriger ® = Egehqe‘ienz
Schwankungen Ubernachtungsgéste
Sportanlagen, Wasser- und Wellnessanlagen, Edukative Zielgruppen: breites Spektrum
Formen, Entertainment an Zielgruppen @
Freizeit Frequenz > Frequenz
kontrare Frequenz zur Arbeitszeit, Fokus auf Nachmittag niedriger hoher
und Abend
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1.2 Was sind neue Nutzungsoptionen und warum sind solche erforderlich?

Unterschiedliche Nutzungsoptionen, unterschiedliche Auswirkungen auf die
Frequenz (zeitlich, qualitativ und raumlich)
Welche Frequenzen und welches Publikum kénnen die jeweiligen Nutzungen bringen?

Textilien/Schuhe/Accessoires, Consumer Electronics,
Haushaltswaren, Lebensmittelhandwerk,
LEH Drogerie/Reformladen, LEH-Betriebsformen

Einzelhandel /

Starke ganztagige Frequenz

Restaurant, Food Agglomerationen

Starke ganztagige Frequenz, Mittagstische, hochwertige
Restaurants, starkere Frequenz in Abendstunden

Allgemein- und Facharzte aller Art, Therapeutische
Einrichtungen, Kliniken, MVZ, Dialyse, Blutspendedienst
Medizin

Starke ganztagige Frequenz

Self-Storage, Lagerflachen, City-Logistik

Logistik Geringe Frequenz

Zielgruppen: breites Spektrum
an Zielgruppen

Zielgruppen: breites Spektrum
an Zielgruppen

Zielgruppen: breites Spektrum
an Zielgruppen

Zielgruppen: breites Spektrum
an Zielgruppen

Frequenz
niedriger

Frequenz

niedriger ¢

Frequenz

niedriger

Frequenz
niedriger

>

gg?? Frequenz

hoher

g@\; Frequenz

hoher

Frequenz
hoher

Frequenz

¢ hoher
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m Baden-Wiirttembergischer

1.3 Wie werden Innenstadte zukunftssicher?

Es gibt viele Handlungsfelder, um die City attraktiv zu gestalten
MalRnahmen in diesen sechs Bereichen machen Innenstadte attraktiver, belebter und lebenswerter

Kultur und Erbe

= Bewahrung
historischer Gebaude
und Forderung
kultureller Aktivitaten

= Kulturelle
Veranstaltungen,
Museen, Galerien und
Kunst im 6ffentlichen
Raum

Technologie und
Digitalisierung

Nutzung von
Technologie und
Digitalisierung

Verbesserung der
Effizienz stadtischer
Dienstleistungen

Beispiele: intelligente
Verkehrssysteme,
Nutzung von Big Data,
digitale Plattformen flr
lokale Geschafte

Nachhaltigkeit und
Griunflachen

Nachhaltige
Entwicklung und die
Integration von
Grunflachen

Dachgarten, vertikale
Garten an Gebauden
und die Umwandlung
von versiegelten
Flachenin
Grunflachen

Starkere
Klimaresilienz

Mobilitat und
Zuganglichkeit

= FoOrderung
umweltfreundlicher
Verkehrsmittel und
Verbesserung der
Zuganglichkeit

= FulRRgangerzonen,
Fahrradwege und eine
gute Anbindung an
den offentlichen
Nahverkehr

Multifunktionale
Nutzung

= Forderung
multifunktionaler
Nutzungsraume

= Gemeinschafts-
zentren, Markthallen
und
Veranstaltungsorte

= Vielfalt fordert eine
hohere
FuRgangerfrequenz
und eine lebendige
Atmosphare rund um
die Uhr

Lokale Wirtschaft
und Gemeinschaft

Starkung der lokalen
Wirtschaft bspw.
Unterstitzung kleiner
Unternehmen, Start-
Ups

Forderung sozialer
Interaktionen,
Starkung des
Gemeinschafts-
gefuhls

Teilhabe und
Mitsprache der
Burgerschaft

Die beschriebenen Bereiche decken verschiedene Aspekte stadtischen Lebens ab, die fir die Vitalitat und Widerstandskraft von Innenstadten

entscheidend sind. Entsprechende MaRnahmen fordern eine ausgewogene und vielschichtige Entwicklung — Grundvoraussetzung fur Resilienz.
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1.3 Wie werden Innenstadte zukunftssicher?

Resilienz der Stadte starken - Karlsruhe siegt im Morgenstadt-Index
Zukunftssicherheit bei Stadten bedeutet eine hohe Resilienz zu haben

Stadtische Resilienz beschreibt die Fahigkeit einer
Stadt, Schocks und Stressfaktoren zu verarbeiten und
sich positiv weiterzuentwickeln.

Stadte mussen in der Lage sein, Naturkatastrophen,
wirtschaftliche Schwankungen und soziale
Veranderungen nicht nur zu tberstehen, sondern sich
davon auch zu erholen und flexibel auf langfristige
Herausforderungen wie den Klimawandel oder die
Alterung der Gesellschaft zu reagieren.

In der Stadtplanung werden hierbei nachhaltige
Praktiken integriert (siehe Innovationsfelder), um die
Lebensqualitat der Bewohner zu verbessern und die
Abh&ngigkeit von externen Ressourcen zu verringern.

Fraunhofer hat den Morgenstadt-Index entwickelt, der
fur Stadte den Grad ihrer Resilienz und
Anpassungsfahigkeit zeigt.

Ranking des Morgenstadt City Index

= Karlsruhe erreicht bei einem Ranking des
Fraunhofer Institutes Platz 1.

= |n den vier Saulen Lebenswerte Stadt, Resiliente
Stadt, Umweltgerechte Stadt und Innovative
Stadt wurden 28 Indikatoren erhoben

Karlsruhe
> 1000 100% 70% g4, <

60%
60%
90%

70%

40% 70%

K

% 20% 70%

100% 80%

10/
100% 1000 sou 0%

Die Checkliste kdnnen sie hier abrufen:
ZUR CHECKLISTE

(https://www.deutschland.de/de/topic/um
welt/urbane-resilienz-professor-kurth-
ueber-widerstandsfaehige-staedte)

Quelle: Zukunftsfahige Stadte und Regionen, Fraunhofer Institut; https://urbanauth.de/Artikel/2021/urbanismus-was-ist-urbane-resilienz/

Checkliste

Urbane Logistik

Intelligente Finanzierung

Mobilitat als Dienstleistung

Smart Homes

Hybride Energiesysteme
Nachhaltiges Abwassermanagement
Stadtische Datenplattform

Grine Infrastruktur und naturbasierte

Losungen
Vernetzte offentliche Raume
Integrierte Wassersysteme

Stadtische Verwaltung und Planung
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Zukunftssichere Innenstadt durch Nutzungsmix, Mischung aus

architektonischem Alt und Neu und hoher Aufenthaltsqualitat
Beispiel Stadt UIm: Neue Mitte

Ausgangssituation

vier- bis sechsspurige Verkehrsschneise im Stadt-
grundriss — Trennung der Altstadt in zwei Teile

MalRnahmen

Attraktive, moderne Architektur - Zusammenspiel von
moderner und historischer Architektur (Ulmer
Munster als Identitatspragendes Bauwerk)

Neue Nutzungen (Handel, Gewerbe, Biro, Kultur)
Friherer Parkraum wird zu ikonischer Stadtbibliothek

Gestaltung eines zentralen Platzes (Hans- und
Sophie-Scholl Platz) umgeben von Rathaus, Kunst-
halle usw. - zentraler Treffpunkt wird geschaffen

Einbeziehung der Birger und stadtebaulicher
Wettbewerb - Partizipation der Stadtgesellschaft

Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat gesteigert
Privatwirtschaftliche Investitionen folg(t)en

Mit intelligenten Verkehrskonzepten und
hochwertiger Gestaltung wurde lebendiger und
belebter Stadtraum gewonnen.

Quellen:
Bildquellen: https://www.baunetzwissen.de/gebaeudetechnik/objekte/kultur-bildung/zentralbibliothek-in-ulm-71710

1.3 Wie werden Innenstadte zukunftssicher?

Damals: Neue StralRe im Jahr 1971

ferrri - - Manster
i g [ ] Kirche
Innenstadt 0
)

P ‘
Heute: Hans- un

(14.02.2024) 18
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m Industrie- und Handelskammertag 1.3 Wie werden Innenstadte zukunftssicher?

Die Kommune schafft den Rahmen fur eine vitale Innenstadt
Vor allem in den dargestellten Handlungsfeldern

N . = Die aktive Gestaltung der Kommune
Wohlfuhlen Mobilitat tragt zum langfristigen Erfolg bei.
= Sicherheit & Nachhaltigkeit = Schlussiges Verkehrskonzept & » Ein intensiver Austausch zwischen
= Schaffung von Wegeleitsystem Nutzern, Immobilieneigentiimern,
Verweilméglichkeiten = Ausreichend Parkmdglichkeiten Wirtschaftsforderung und Citymanagern
- ) . . ist arbeitsintensiv, aber haufig von Erfolg
= Aufenthaltsqualitat = Forderung OPNV, Ful3ganger- gekront.

. . , und Fahrradfreundlichkeit
Begrunung & Sauberkeit » Die Kommune kann tiber bau- und

genehmigungsrechtliche Rahmen-

bedingungen viel beitragen, um

Zwischen- und Nachnutzungen zu
Gastronomie & Flair erleichtern und zu beschleunigen.

= auch kénnen kommunale Nutzungen in
Bestandsimmobilien (Leerstande)

Services

= Dienstleistungsangebot = Flanieren & Bummeln

= Behdrden, Gesundheit = Treffpunkte, Events einziehen (idealerweise holt man die
) & Amter EH‘E = Restaurants Nutzung so zurilick in die Innenstadt).

= Offentliche Toiletten

= W-LAN

Angebots- und Nutzungsmix

= Angebotsvielfalt, Fachhandler

= |eerstandsmanagement
(Pop-Ups, etc.)
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Stadtischer Eigentumserwerb
Eine Stadt oder Kommune erwirbt ein Grundstick und / oder Immobilien

Zielsetzung

Planung

Verhandlung und
Kauf

Instrumente des
Baugesetzbuches

Finanzierung

Entwicklung und
Verwaltung

Weiter-
verauf3erung

Quelle: Ernst et al., 2019

Sicherung der Bauleitplanung und der stadtebaulichen Entwicklung; Kommune hat unmittelbar
Einfluss auf die Verwirklichung der festgelegten stadtebaulichen Ziele.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung (Flachennutzungs- und Bebauungsplanen) identifiziert die
Stadt potenzielle Grundstlicke, die fur die Erreichung dieser Ziele geeignet sind.

Stadt und Grundstuickseigentimer treten in Verhandlung, um einen Kauf zu vereinbaren. Dies kann
geschehen Uber direkte Kaufangebote, Tauschgeschafte oder stadtebauliche Vertrage.

Instrumente nach dem Baugesetzbuch = Vorkaufsrecht
Voraussetzung Vorkaufsrecht: Wohl fir die Allgemeinheit muss gerechtfertigt sein.

Haushalt der Kommune, Férdermittel oder spezielle Fonds.

Entwicklung des Grundstiickes verlauft entsprechend der stadtebaulichen Ziele; Verwaltung des
Grundstucks langfristig im eigenen Bestand.

Erwerb eines Grundstiicks, um es zu einem spateren Zeitpunkt mit bestimmten Auflagen wieder an
Investoren oder Bauherren zu verauf3ern- gewiinschte Entwicklung kann gesteuert werden.

Die Stadt als Investor ist
(nur) in begriindeten
Einzelfallen anzuraten,
z.B. wenn langfristiger
Leerstand oder Verfall der
Immobilie droht.
Strategisch kann es
sinnvoll sein, wenn die
Stadt auf diesem Weg
mehrere Grundstticke
erwerben und
zusammenlegen kann, um
beispielsweise Platz flur
einen Ankerbetrieb (z. B.
Lebensmittelmarkt) in der
Stadt zu schaffen.
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Verfigungsfonds als Instrument der Stadtentwicklung

Forderung von Projekten, die das Miteinander der Menschen in den Fokus stellen

Ziel der Forderung

Die Stadtebauforderung verbessert Gebiete
Ublicherweise durch BaumalRnahmen. Zusétzlich
unterstitzt das Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau mit der ,nichtinvestiven
Stadtebauforderung” (NIS) soziale Projekte, die
Gemeinschaft und interkulturellen Austausch in
Sanierungsgebieten fordern und die Umwelt
erlebbar und belebt machen. Das Miteinander
der Menschen in Sanierungsgebieten wird in
den Fokus gestellt.

Den Forderrichtlinien sehen drei
Zuwendungsarten vor. Die Kommune kann

Voraussetzung fur Férderung

Die Malinahme muss vorrangig in einem
Sanierungsgebiet (des Bund-Lander-
Sanierungsprogramms ,Soziale Stadt®; ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren® oder des
Landessanierungsprogramms) liegen.

Forderungsempfanger und Férderungshohe

Bei positivem Bescheid des Regierungsprasi-
diums erhalt die Gemeinde eine Forderung von
bis zu 60% der forderfahigen Kosten. Beim
Verfugungsfonds, der nicht im Rahmen des
Stadtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt*
aufgelegt wird, missen mind. 50% der Mittel von
der Wirtschaft, Immobilieneigentiimern oder der
Gemeinde stammen.

Arten der Kofinanzierung von Verfiigungsfonds
A: Private Kofinanzierung des Fonds

4+ = -»“‘
®-2

50 % 50 % Projektforderung

. . aus Fonds
: Kommunale Kofinanzierung des Fonds

‘Projektfiirderung

. =
s 2
© 2
o E
- =
- 9
c O
- =
A S

fordermittel

[E2RA]
ajeunwiwo)
aydizaesnz

Stadtebau-

selbst entscheiden, welche sie wahlt: 50%  50% aus Fonds
y : Projektbeispiele: . Pri ‘nanzi :
. Verfugungsfonds: Bewohner*innen J p C: Private Kofinanzierung der Projekte .
entscheiden uber Einsatz der Mittel = Betreuung von Kindern/Jugendlichen in der i '. .
= Quartiersmanagement: Personal- und Freizeit _ _ SE - Sﬂgfdi’fjﬁ'g‘t' " ‘. oty =
Sachkosten z.B. Stadtteilbiiro * Inklusion von Menschen mlt_Behlnde_rungen 23 rung .
. _ . . . _ oder von alteren Menschen im Quartier &S
= Sonstige nichtinvestive Einzelprojekte: = [Integration von Migrantinnen und Migranten ‘. '

Einzelprojekte

= Mobilisierung ehrenamtlichen Engagements

private Mittel

Quelle: https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Forschung/ProgrammuebergreifendeForschung/Verfuegungsfonds/verfuegungsfond-KSG.html;
Ministerium fur Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg 2024
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Fassadenprogramm der Stadt Aalen schafft Attraktivitat in Innenstadt
Intakte Fassaden flhren zu einer positiven Wahrnehmung des Standortes und Steigerung des Immobilienwertes

Bedeutung

Attraktive Fassaden tragen zu einem positiven
Stadtbild und guter 6ffentlicher Wahrnehmung
bei und verbessern die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat. Sie gelten als wichtiger
Standortfaktor und steigern den Wert von
Immobilien.

Forderung

= Forderung aller Gebaudearten, meistens an
Standorten mit besonderer 6ffentlicher
Bedeutung, wie z.B. die Innenstadt oder
Ortseinfahren.

= Fassadensanierung wird mit 25%, max. 8.000
€ je Gebaude bezuschusst.

= Graffitientfernung wird mit 100%, max. 1.000
€ je Gebaude bezuschusst.

= Begrunung wird mit 100%, max. 2.000 € je
Gebaude bezuschusst.

Quelle:
https://www.aalen.de/fassadenprogramm.130411.25.htm

https://www.schwaebische.de/regional/ostalb/aalen/schoenheits-op-fuer-die-stadt-2380982

= Fassadenanstrich

= Erhaltung, Aufwertung und Wiederherstellung
von wesentlichen

Fassadengestaltungselementen
= Graffitientfernung

= Kdunstlerische Wandgestaltung Aa.l e n

» Fassaden- und Dachbegriinungen =

= Fachliche Beratung und Betreuung “

Zielgruppen
Eigentimer, Mieter und Erbbauberechtigte
Ziele

= Aufwertung der Immobilien
= Setzen von Anreizen fir private Investitionen

= Schaffung einer nachhaltigen und
zukunftssicheren Stadtentwicklung, wie z.B.
Reduzierung von Hitzestress, CO»-Bindung
und attraktives Stadtbild

H-
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2. Neue Nutzungskonzepte

entwickeln
I

Neue Nutzungskonzepte flr die Innenstadte in
Baden-Wirttemberg entwickeln und umsetzen

,
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2.1 Analyse der Ausgangssituation - Darstellung von Methodik und Datenquellen

Die Kombination vieler Datenquellen schafft einen breiten Uberblick
Verschiedene Methodiken im Uberblick

Erhebung demographischer Daten:

Bei der Makroanalyse werden
demografische Daten gesammelt, um das
Nachfragepotenzial zu bestimmen.

Beispiel: Einwohnerzahl, Kaufkraft,
Bevdlkerungsentwicklung, Alters- und
Haushaltsstruktur sowie Arbeitslosenquoten

Qualitative- und gquantitative Forschung:

Wichtiges Instrument zum Erlangen von
Erkenntnissen Uber Nachfrage und
Kundenverhalten

Verallgemeinerbare Aussagen Uber groRere
Populationen, Muster und Zusammenhénge
erkennen

Beispiel: Experteninterviews oder
Marktforschung anhand von Befragungen

Best Practice Beispiele:

Analyse erfolgreicher Vergleichsprojekte an
anderen Standorten oder Stadten.

Sind die Bedingungen und somit die
Erkenntnisse auch wirklich auf das eigene
Projekt tGbertragbar?

Erhebung von Wettbewerb:

alle Unternehmen, die in Konkurrenz um die
Nachfrage stehen kénnten

Potenziale und Risiken identifizieren.

Wettbewerb lasst sich qualitativ und
quantitativ analysieren

Beispiel: Erhebung vor Ort und Desktop-
analyse (Google Maps, Filialregister,
Websites der Wettbewerber, etc.)

Erhebung von
Standortbewertungskennzahlen:

Beurteilung der wirtschaftlichen Attraktivitat
bzw. der wirtschaftlichen Bedeutung

Faktoren, wie der Kaufkraftkennziffer,
Umsatzkennziffer, Zentralitatskennziffer und
Mietpreise

Frequenzzéhlung:

Passantenfrequenz (Anzahl der Passanten,
die in einem definierten Zeitraum den
Standort passiert) ist ein wichtiger Faktor fur
Umsatz

Hohe Frequenzen deuten auf attraktive
Standorte hin

Beispiel: Messung per Hand (Klicker) /
technik-gestutzte Messung oder anhand von
Onlinetools (z.B. Hystreet, Ariadne)

=
=
LTI

Geo-Informationssysteme (GIS) /
Uberblick:

Durch die Anwendung standardisierter Verfahren kann die Ausgangssituation erfasst und mit anderen Regionen verglichen werden.
Situation vor Ort als auch in der Vergleichsregion standig: RegelméaRige Aktualisierungen sind notig.

Erfassung, Bearbeitung, Verwaltung,
Analyse und Prasentation rdumlicher
Daten

Hilfreich um einen Uberblick iber die
raumliche Struktur zu bekommen
(Makro- Meso- Mikrostandort,
Einzugsgebiet, Wettbewerber etc.)

Beispiel: ArcGISPro

Dabei verandert sich die
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Entscheidend sind der zeitliche und raumliche Vergleich
Die richtigen Datenquellen sind das Fundament der Standortanalyse

Statistische Um eine aussagekraftige und gehaltsvolle Analyse zu erarbeiten ist es
Landesamter, Industrie- und notwendig eine aktuelle und prazise Datengrundlage zu verwenden.
Statistisches i
‘@ Bundesamt destatis (I;anderllska_lr?mern Beispielsweise:
: - rancheninforma-
&Elrrll\:]vognreor, rl?(?sveorll- tionen) = Demographische Daten: Zielgruppen verstehen, um Sortiment oder
Datenbeschaffung Altgrsgtrl?ktur) ’ Nutzung danach auszulegen
Bauamter und = Frequenzzéhlung: Passantenstrome in der Ful3gangerzone ermitteln und
Staﬁgﬂr;%rt]:rlin q Stadtplanungsbehdérden Auskunft monitoren
Stadtverwaltun (Baurechtliche Bundesagentur fur = GIS (geografisches Informationssystem): Einzugsgebiet veranschaulichen,
(demogra hische%nd Situation, Baupléane, Arbeit Daten raumlich auswerten
grap stadtebauliche (Erwerbspersonen)

wirtschaftliche Aspekte) Vorschriften etc.)

Universitaten und

Verkehrsunternehmen o Marktforschungs-
(Verkehrsfrequenz und For(SQ(;B;Ht%?i'\?esf'§Ute unternehmen (Kaufkraft
Nahverkehr < und Konsumtrends
) Quantitative Forschung) ) / Glaubwiirdigkeit der Datenquellen hinterfragen / priifen
Handelsverbande Relevanz der Daten flr das individuelle Projekt hinterfragen,
Geodatenbanken (Marktdaten und Beratungsunternehmen um eine zielgerichtete Analyse sicherzustellen
Trends)

Best Practice Beispiele, Erhebung von Daten Giber Suchmaschinen im Internet

(Wettbewerb)
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Die Musik spielt auf unterschiedlichen Ebenen
Den Makro-, Meso- und Mikrostandort verstehen

2.2 Den Makro-, Meso- und Mikrostandort verstehen

Um einen Standort zu verstehen ist es wichtig, den Makro-, Meso- und Mikrostandort in seinen unterschiedlichen Auspragungen zu erfassen und diese - immer wieder
aktuell - einzuordnen. Kein Standort existiert flir sich alleine — er ist stets mit seiner raumlichen Umgebung vernetzt und interagiert mit dieser. Die hier aufgeflhrten

Analysekriterien bieten die Mdglichkeit, die Raume zu verstehen und in einen vergleichbaren Kontext zu bringen.

' (¢ Makrostandort
__~ Standortim

/4 groRraumlichen
__» Zusammenhang

Mahringen

= Grol3rdumige Betrachtung eines Standortes

= Zentralortliche Funktion (Ober-, Mittel- und Grund-
zentrum)

» Analyse sekundarstatistischen Materials
= Einwohnerzahl/-entwicklung/-prognose
» Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Zentralitatsindex

= Arbeitslosenquote, Altersstruktur, Pendlersaldo, in
Relation gesetzt zum Bundes-/Landesdurchschnitt

» Analyse der verkehrlichen Anbindung (Pkw, OPNV)

= Kartographische Darstellung (z.B. Abgrenzung der
Fahrzeitzonen und Einzelhandelsumsatz)

Mesostandort

Standort im mittleren
raumlichen
Zusammenhang

Der Mesostandort wird verwendet wenn der
Umgriff des Makrostandortes zu grof3 und der
des Mikrostandortes zu klein ist, um ein die
Realitat wiederspiegelndes Gesamtbild zu
zeichnen.

Analysekriterien sind eine Mischung aus denen
des Makro- und des Mikrostandortes.

Der Mesostandort wird insbesondere in
gréf3eren Stadten (>100.000 Einwohner)
verwendet, TeilrAume kdnnen hier sehr
unterschiedlich ausgepragt sein.

Mikrostandort

Os (o unmittelbare
o o Objektumgebung

Kleinraumige, lokale Betrachtung eines
Standortes

Lage und Umfeld

Frequenzen

Kopplungspotenzial / Wettbewerb
Fernwirkung / Sichtbarkeit

Verkehrliche ErschlieBung
Parkmaoglichkeiten

Stadtebauliche Lagequalitat

Immobilie: Qualitat und Erscheinungsbild
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2.3 Strategische Festlegung / Priorisierung von profilbildenden Nutzungen

Profilbildung flr Stadte und Innenstadtlagen

Innenstadte befinden sich in einem Konkurrenzkampf, sowohl untereinander als auch mit alternativen Einkaufs-

Der Weg zur Stadtmarke

maoglichkeiten (z.B. Online-Handel).

Angesichts dieser Herausforderung ist es notwendig sichtbar zu sein. Es muss klar
sein, welches (kommerzielle oder nicht kommerzielle) Angebot eine Stadt oder
Lage dem Kunden machen kann.

= Beliebigkeit und Austauschbarkeit erhéhen die Wahrscheinlichkeit struktureller
Probleme und daraus resultierender Verédung. Ein Profil hilft bei der Entwick-
lung eines besonderen, einzigartigen, unverwechselbaren Gesamterlebnisses.

= Besonders kleine und mittelgrof3e Stadte oder Standorte in B-Lagen missen
sich positionieren. Hierfir missen Starken erkannt und benannt werden und
Besonderheiten und ortstypische Merkmale miissen hervorgehoben werden.
Stadte und Lagen mussen unterscheidbar, einzigartig, und interessant sein.

= Die Profilaussage eines Standortes ist von hdochster Bedeutung, denn sie
fungiert als Leitbild, das die Akteure verbindet und auf ein gemeinsames Ziel
ausrichtet. Es ist moglich, Teilprofile fiir einzelne Bereiche der Stadt (Mikro- und
Mesostandorte) zu entwickeln, diese sollten jedoch dem Ubergeordneten
Gesamtprofil zugeordnet werden kénnen.

= Uberlegungen zur Profilbildung: Wie kann man eine Positionierung erreichen,
die von Einheimischen und Besuchern geschatzt wird und sich sowohl gegen-
Uber konkurrierenden Innenstédten als auch Auf3enbezirken und Online-
Anbietern behauptet? Welches Profil ist charakteristisch? Wie kann es weiter-
entwickelt und verstéarkt werden?

Analyse der
Stadt

Strategische
Markenentwickl
ung - Ausdruck
der
Einzigartigkeit
des Standortes

Stakeholderana
lyse/-kommu-
nikation

Aktivierung
relevanter
Akteure

Vermarktung,
Aktivierung

Prozessbegleit-
ung

Quelle Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH, 2020, F. Manfrahs, Citymanagement, https://doi.org/10.1007/978-3-658-26645-5_3 (S.57)

https://www.stadtmanufaktur.com/beratung/stadtvermarktung/markenstrategie/ ;

https://www.stadtmanufaktur.com/beratung/stadtvermarktung/visionsentwicklung-und-narrativ/(25.01.2024)

Marktforschung, Erhebungen, Workshops, Dialog-
formate,— Disziplinubergreifende Analysen mit Fokus auf
die Nutzerperspektive; SWOT-Analyse der Stadt

Mit Hilfe der Erkenntnisse aus der Analyse wird der
einmalige Kern der potenziellen Stadtmarke erarbeitet —
Grundlage fur Botschaften und Vermarktung. Entwick-
lung einer Vision fur die Innenstadt, die auf aktuellen und
zukunftigen Bedarfen der Nutzenden aufsetzt. Finden und
Vermitteln eines Narrativs, das die Innenstadt-
entwicklung konsensfahig fir alle Stakeholder erzahlt.

kreativer, offentlichkeitswirksamer und zielfihrender
Austausch mit relevanten Akteuren (Stakeholdern,
Meinungsbildnern und Burgerschaft) > qualitative
Erkenntnisse und eine breite Akzeptanz von
Markenprozess und Ergebnis

Einbindung verschiedener Stakeholder in die
Innenstadtentwicklung

Sicherstellen einer breiten Bekanntheit und Akzeptanz
der Innenstadtentwicklung in der Offentlichkeit und den
beteiligten Gremien.

Stetige Anpassung und Weiterentwicklung runden die
Positionierung ab
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2.3 Strategische Festlegung / Priorisierung von profilbildenden Nutzungen

Profilierung und Differenzierung sind Erfolgsfaktoren im Wettbewerb
Profilbildende Nutzungen kénnen auf Meso- sowie auf Mikroebene identifiziert und genutzt werden

Im Bereich des Makrostandortes
geht es um die gesamte Stadt, mit
Fokus auf die Innenstadt.

Hier ist die Entwicklung eines
einzigartigen Profils und der
Aufbau einer starken Marke
gefordert. Das Ziel ist es, eine fur
Kunden und Besucher spirbare
Einzigartigkeit zu erreichen und
sich so positiv von der regionalen
und (inter-) nationalen Konkurrenz
abzuheben.

Jede Stadt und Region besitzen eine einzigartige Identitat — einen Charakter,
gepragt von ihrer Geschichte, ihren Menschen und ihrer Wirtschaft, sichtbar im
Grol3en wie im Detail.

Eine starke und authentische Marke verleiht einer Stadt Wettbewerbsvorteile
und wirtschaftlichen Nutzen.

Im Bereich des Meso- oder
Mikrostandortes geht es um einen
kleinen Bereich in der Stadt,
beispielweise einen Stral3enzug.

Ahnliche Nutzungen siedeln sich
an einem Standort an und
generieren dadurch eine starke
Anziehungskraft. Diese Haufungen
(Cluster) sind profilbildend.

Magliche Cluster kdnnen unter anderem gastronomische Angebote,
Textilh&ndler mit einem besonderen Fokus (Sport, Hochzeit, Schuhe, Kinder),
wissenschaftlichen Einrichtungen (Universitat, Forschung) oder Nahversorger
sein.

Befinden sich bereits Leerstande in einer Stral3e, bietet es sich bei einer
Nachnutzung an zu recherchieren, welche Nutzungen bereits vorhanden
sind, um daran anzukntpfen (Clusterbildung).

Quelle Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH, 2020, F. Manfrahs, Citymanagement, https://doi.org/10.1007/978-3-658-26645-5_3 (S.57)

https://www.stadtmanufaktur.com/beratung/stadtvermarktung/markenstrategie/ ;

https://www.stadtmanufaktur.com/beratung/stadtvermarktung/visionsentwicklung-und-narrativ/(25.01.2024)
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Strategische Analyse von Teilraumen der Innenstadt
Potenziale erkennen und nutzen

= Die strategische Analyse von Teilraumen der Innenstadt hilft dabei, Je groBer die Stadt, desto mehr Differenzierung bei den Clustern
(ungenutzte) Potenziale zu erkennen und sie sich zu Nutzen zu machen.

» Die Teilraume haben Einfluss auf die Entwicklung und Ausrichtung der
Stadte, wie beispielsweise das Einzelhandelsmanagement und die
nachhaltige Raum- und Stadtentwicklung GrofBstadt

= Klar erkennbare TeilrAume haben den Charakter von Clustern

z.B. Konsumlage,
Fashion, Sport/Outdoor,
Niveaulage,
Gastronomie, Discount-
orientiert,
Nahversorgung,
Gesundheit, .....

= Cluster erschaffen und verstéarken positive Wechselwirkungen der
Nutzungen in den Teilraumen und dartber hinaus initileren sie
Kooperationen untereinander und ermdglichen eine gemeinsame
Vermarktung der Teilraume

= Teilraume kdnnen von sehr unterschiedlichen Nutzungen gepragt sein

. e . : . MittelgrofRe Stadt _ _
= Ein gutes Beispiel fir einen gelungenen Teilraum ist das Bildungscluster am z.B. Niveaulage, Textil,

Rande der Innenstadt Heilbronns. In zentraler Lage ist hier eine nachhaltige Discount, Tourismus,
Nutzung entstanden, die Frequenz fiir die Innenstadt generiert. Zusétzlich Dienstleistung
entstehen durch die Clusterfunktion positive Wechselwirkungen und ein

kreatives Milieu.

_ z.B. Handel,
Kleinstadt Gastronomie,
Dienstleistung

Ein Cluster ist eine Haufung bzw. geballte Kompetenz aus einem

Bedarfs- oder Sortimentsbereich
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2.4 Strategische Analyse von TeilrAumen in Innenstadt

Strategische Analyse von Teilraumen der Innenstadt

Beispiel Bildungscluster in Heilbronn

Heilbronn:

Bildungseinrichtungscluster in
Innenstadtnahe generieren Frequenz

.. Hochschule
‘ .hzilbrcrm

Duale hachschule
(] Baden Wiirttemberg

i Heilbronn TUM Cal‘rlpus TUM school of

Heilbronn_ ¢omputation e "_-;Chwa
b .H._a'cf:chuve /
Hauptbahnhof . - seibromn

Bockingen

Campus

Founders,
. TUM Campus.pyale Hochschule

Heilbronn' _ gaden-wiirttemberg
@
LAy

Sontheim

Duale Hochschule Baden-

W rttemberg Heilbronn, Hochschule
Heilbronn, TUM Campus Heilbronn

Quelle: https://www.bundesstiftung-baukultur.de/publikationen/baukulturbericht/2022-23

In Heilbronn entsteht durch das kluge Zusammenwirken staatlicher und
privater Akteure ein innenstadtnaher Bildungscampus aus mehreren
Hochschulen und weiteren Einrichtungen

Dabei entstehen Synergien und eine zusatzliche Nachfrage nach
Dienstleistungen und Waren in der Innenstadt

Die aufwandige Anbindung aller Campusteile Uber Fu3gangerbriicken
reagiert auf verkehrliche und natirliche Barrieren (Schienenstrange,
Wasserflachen)

An Stelle der potenziell einfacheren Neuentwicklung ,auf der Griinen Wiese'
wurde ein Standort ausgewahlt, der Herausforderungen und Chancen bietet

In vielen Stadten wurden Bibliotheken, Hochschulen und Universitatsklinika
aber auch Arbeitsamter und Sportstatten haufig am Stadtrand neu gebaut.

In Zukunft sollten solche Einrichtungen bevorzugt in der Innenstadt platziert
werden, um die Multifunktionalitat zu férdern

Befragungen, z. B. der Bundesstiftung Baukultur zum Baukulturbericht
2022/2023 zeigen, dass die Bevolkerung bereit ist und sich von Bibliotheken
bis hin zu nicht stérender Industrie allerhand Nutzungen in der Innenstadt
vorstellen kann.
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In der Breisgaustadt Kenzingen bietet der ,,Rein Campus® Bildung fur Jeden
Nutzung: ,Bildung in der Innenstadt”

= Heilbronn hat einzigartige Bedingungen? Vielleicht — das Prinzip
Bildungscampus lasst sich aber auch in deutlich kleinerem Mal3stab

umsetzen.
= Der in der Innenstadt von Kenzingen gelegene ,Rein Campus* bietet
Fortbildungsmaglichkeiten fur alle Altersklassen. Mit den Partnern
Schulerhilfe, Powerbrain und Azubi Campus wird ein umfangreiches und
vielfaltiges Kursangebot fir Kinder, Erwachsene und Senioren angeboten. GA M PUS

= Ziel ist es qualitativ hochwertiges Wissen, kombiniert mit der Freude am
lebenslangen Lernen, an Menschen aller Altersklassen zu vermitteln.

= Der ,Rein Campus® erhdht die Nutzungsvielfalt in der Innenstadt und bringt
zusatzliche Frequenz an den Standort. Daruber hinaus bietet der ,Rein
Campus* eine Treffpunktfunktion, gerade auch fur Senioren. Es findet ein
sozialer Austausch statt und die Grunddaseinsfunktionen ,Sich bilden®, * * *
.Kommunikation“ bzw. ,am gesellschaftlichen Leben teilnehmen” werden

erfullt. A ZU b i CA M P U S Das Original. Lokal & digital.

powerbrain

institut fir angewandte mentalstrategie

Scuilerbilfe]
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Strategische Analyse von Teilraumen der Innenstadt
Grol3e Stadt = grofRer Mal3stab = gute Eignung als Beispiel

Zwischen dem Einkaufszentrum Milaneo

) | W c1: Konigstr
und dem ,Gerber*: T - | y_$ - B

(Konsummeile)

In der Innenstadt von Stuttgart lassen sich
verschiedene erkennbare Raume mit einer

C2: Zieleinkauf &
Nahversorgung

unterschiedlichen Positionierung erkennen. = s s, _ _ )
Aufgrund der Haufung bestimmter W C3: hochwertige Mdbel
Nutzungen werden diese als Cluster § ; & Gastro
bezeichnet (Cluster = Haufung). ; r C4: Konigstr

3

Dabei kénnen einige Cluster durch ihre (Konsummeile)

oaeaten

geng-sesazd

ok
if.l«,{‘,lj,,“ il » Mittierer Schlogarten Legende

Ausrichtung auf Niveau- und Luxus- s | C5:  Stiftstr. / Marktstr
angebote eine besondere Attraktivitat flr e ' (Niveaulage)
bestimmte Kundengruppen aufweisen. 5 ® roicksandon

TaBe -
A < Il cusern | C6: unprofiliert
Q" SchioRgarten \ ,gf}@ I cluster 2 |
oy C7: jung, individuell &
A Cluster 4. !
_04"% i - Cluster 5 5 OUtdoor
S G et Wl Cluster 6 N
_w@,n\' L | = g
X Cluster 7 C8: Calwer Str.
= Cluster (héherwertige
Cluster 9 !
| Gastronomie ! Nebenalge)
A YOHLEEE B C9: Milaneo

Kartengrundiage: ©2012, Newge Tom7om
N
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Ankerlagen und -objekte beeinflussen die Einkaufsinnenstadt mal3geblich
Die Starke des Ankers hangt von seinem Standort und Konzept ab

= Ankerbetriebe sind (grof3flachige) Geschéfte = Da echte Anker au3erhalb des

mit hoher Anziehungskraft, die fur eine stabile
Kundenfrequenz sorgen. Diese Funktion
Ubernahmen in der Vergangenheit zum Beispiel
Waren- und Kaufhauser, Fachmarkte, SB-
Warenhauser oder grof3e Fachgeschafte. In
einfach aufgebauten Einkaufszentren wurde an
beide Enden der Ladenstral3e (Mall) jeweils ein
Anker gesetzt. Die Laden dazwischen
profitierten von der Frequenz der Besucher, die
zwischen den Ankern hin und her liefen.

In den Stadten funktionierte es genauso — nur
meist historisch gewachsen.

Die Krise der groRen Waren- und Kaufhauser
sowie der groRen Fachmarkte bedeutet auch
einen Verlust an potenziellen Ankermietern.
Heute werden Lebensmitteleinzelhandler
und Drogeriemarkte als ideale Ankermieter
angesehen, da sie weniger vom Onlinehandel
betroffen sind und auch mittelfristig eine hohe
Kundenfrequenz generieren.

Lebensmittelhandels heute selten sind, werden
Anker durch Haufungen (Cluster) ersetzt.

Im Einzelfall kbnnen z.B. auch ein zentrales
Parkhaus, touristische oder stadtebauliche
Highlights, Lagen mit besonderer
Aufenthaltsqualitat oder ein OPNV-Anschluss
besonders hohe Frequenzen bringen und damit
gleichzeitig als Anker fungieren.

Der Wegfall eines Ankerobjektes hat grolRe
Auswirkungen auf die Innenstadt. Es ist daher
notwendig die Ankerlagen und -objekte in den
Stadten zu identifizieren und strategisch zu
nutzen. Schlichte Architektur und mittelmaRige
Aufenthaltsqualitat, oder gar der Wegfall eines
Ankermieters (Warenhaus!), kdnnen durch
Revitalisierungsprozesse beeinflusst werden,
um die Ankerfunktion zu erhalten.

Quellen: Sailer 2020:194; Dziomba 2020:140; Buchsteiner, Dziomba 2014: 150; Bullinger 2013:292f.; Stupf, Wotruba 2010:143; Grund 2010:74; Sailer 2020:194 33
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2.5 Strategische Analyse von Ankerlagen und -objekten

Beispiele fur Ankerlagen in Bruchsal und Offenburg

Ankerlagen beeinflussen die Passantenstrome

Bruchsal — Ankerobjekte: Modehaus mit Gber 5.000 m2
Verkaufsflache und Rathausgalerie

QBC’V\\'
\®)
&
9,
%@@ A
S ® Utenstrake
@ @
® B
— \
|
7
\J
)

o

Bruchsal - Ankerlagen

© Ankerlage
1 Modehaus Jost /

2 Rathausgalerie
N /
A T —— BBE - v
0 10 20 40
4 Mag 88 d tun Bg

Offenburg — Ankerobjekte: Textilkaufhaus und Warenhaus

.
>
)
@ \J;")
U
% < %
% &S
a g
3 g
* S
Strohgass
crralbe Lindenplatz
@ erst(@ P
3e @ Glas Q
O
g
2
Fischmarkt m%
SteinstralRe
Offenburg - Ankerlagen
“)
© Ankerlage <,
20
1 Galeria ?))
2
crralRe o
2 H&M Ritterstra %
o [P
A -_—T— BBE
0510 20
Quelle B OpenStreciMop contriblitors, Map layer by Esi BBE Handefsberatung 2024
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Ankerlagen, Wegebeziehungen und Teilraume in der Stadt Leutkirch
Ankerlagen funktionieren in Leutkirch

.
WS

= Das Beispiel Stuttgart (S. 32) zeigt, wie Cluster und Wegebeziehungen in
der GroR3stadt funktionieren kénnen
L 260

N

e
15\7\
29!

= Das gleiche Prinzip finden wir jedoch auch andernorts. In Leutkirch im Allgau
S(\/)9
(s (‘/)S[
/(‘9

(ca. 24.000 Einwohner) zeigt sich eine raumliche Verteilung von

Ankermietern, die zu einer guten Frequentierung der anliegenden Lagen
(sudliche Marktstral3e, Evangelische Kirchgasse) beitragt

Q

= Und auch den Clustereffekt finden wir in Leutkirch umgesetzt: In der fur
o)
Europaplatz fm% ‘
fstralde q)?
©

diese Nutzung baulich gut geeigneten Lammgasse findet sich ein vielfaltiges
Angebot gastronomischer Angebote mit Freisitzen (Gastrocluster)

gah nno

© Ankermieter

1 Shoe Town Werdich
2 Sport Dorner

619 123290

= Damit ist die Lammgasse ein sicherer Anlaufpunkt fir Einheimische und

Gaéste auf der Suche nach einer Erfrischung oder nach einem
Speisenangebot

>
ol
ViR
6.0
ueQ

: = Genau diese (Erwartungs-) Sicherheit und Auswahl lieben Kunden, sodass
‘9% < : 3 die Angebote gegenseitig zwar im Wettbewerb stehen, gleichzeitig aber von
3 OSIANDER Leutkirch > ”"&% f einer grolReren Gesamtattraktivitat profitieren
4 Miiller Drogerie Se
5 Spielwaren Zorn 24
- Gastronomiecluster

N

J —— BBE L 308
0 10 20 40

0., 9
Lammgasse ‘

-
S
Q
S
<
<

Handeléberatung 202

Quelle: https://www.leutkirch.de/de/Leben/Leben-Freizeit/Stadt-Land/Zahlen-Fakten
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Markthallen in Innenstadten schaffen Attraktivitat
Markthallen tragen dazu bei, Stadte zukunftssicher zu machen

= Markthallen verbinden meist Einzelhandel und Gastronomie und bieten den
Kunden ein interessantes Angebot in einem ganz besonderen Ambiente

= Sie tragen dazu bei, die Attraktivitat zu steigern, Besucherfrequenzen zu
erhéhen und der Entwicklung von Leerstanden entgegenzuwirken

= FUr historische Hallen lasst sich beobachten: Je zentraler die Lage und je
traditionsreicher der Standort, desto grofl3er die Verkaufsflache

= Auch kleinere Hallen in Stadtteilzentren haben Vorteile - wenn sie
entsprechend in Richtung Handel, Gastronomie oder auch Lifestyle positioniert
werden

= Mit regionalen Handlern, Dienstleistern, Gastronomen und ahnlichen
Angeboten treffen Sie den Nerv einer Generation, die Wert auf Nachhaltigkeit
und Urbanitat legt

= Gerade nach der Corona-Pandemie ist das Bedurfnis nach neuen
innerstadtischen Treffpunkten und einem emotional aufgeladenen,
Uberraschenden Einkaufserlebnis gréf3er denn je.

Quelle: https://www.tourismus-bw.de/direktvermarkter/markthalle-kornhausscheune-schwaebisch-hall-a059ab1d0a; Markthallen Studie 2023 BBE;
https://www.reutlingen.de/de/Rathaus/Rathaus-Themen/Stadtentwicklung/Zukunftsfaehige-Innenstaedte-und-Zentren/Biosphaerenmarkt-und-Manufakturenhalle
(24.04.2024); https://www.stuttgarter-nachrichten.de/inhalt.nahversorgung-rems-murr-kreis-was-braucht-es-fuer-eine-markthalle.c66a8860-9ef8-4191-ab28-

a8aa818448el.html (24.04.2024) 36
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Markthallen in Innenstadten starken die Identitat und generieren Frequenzen
Gelungene Markthallenkonzepte steigern die Attraktivitat der Innenstadte und bereichern das Angebot.

Offenau, llsfeld, Winnenden und Ostfildern Schwabisch Hall: Markthalle Kornhausscheunen Uberlingen: GRETH
= Angebot von Markthallen in vier kleinen = vielseitiges Angebot an regionalen Produkten » historisches Gebaude, ehemalige Nutzung als
Gemeinden im Raum von Stuttgart und Heilbronn der Bauerlichen Erzeugergemeinschaft Lager- und Handelshaus
mit unterschiedlichen regionalen Produkten Scfhév;(l):)lsgh Hall und Kooperationspartnern = unmittelbare Lage am Ufer des Bodensees und
= Eigeninitiative des Metzgers Hafele au m - in der Innenstadt
= Zentrale Lage in kleineren Orten = starker Fokus auf Regionalitat = heutige Nutzung als Markthalle, mit weiteren
= Funktion als Begegnungs- und Veranstaltungsort * integrierte Gastronomie Einzelhandelsgeschéaften, Restaurants und
= historische Gebaude in Innenstadtlage einem Kino im Obergeschoss
= Wechselnde Angebote und 9 . .
Uberraschungseffekte = Besuchermagnet und Touristenattraktion

Bildquelle: www.fleischwirtschaft.de Bildquelle: www.tourismus-bw.de Bildquelle: www.ueberlingen-bodensee.de

Quelle: https://www.tourismus-bw.de/direktvermarkter/markthalle-kornhausscheune-schwaebisch-hall-a059ab1d0a; Markthallen Studie 2023 BBE; https://www.ueberlingen-bodensee.de/greth
https://www.stuttgarter-nachrichten.de/inhalt.nahversorgung-rems-murr-kreis-was-braucht-es-fuer-eine-markthalle.c66a8860-9ef8-4191-ab28-a8aa818448e1.html (24.04.2024) 37
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Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flachen fur eine Umnutzung
Standort, Wettbewerb und rechtlicher Rahmen

Standort und Wettbewerb:

= Standortgré3e, Lagesituation, Frequenzstrome

= Eigentumsverhaltnisse, wirtschaftliche Situation und Gréf3e der Kommune

= stédtebauliche Einbindung - freistehend oder integriert Standort

= Struktur und Nachfrage des drtlichen Immobilienmarktes (Entwicklung
Kauf- und Mietpreise)

= Wetthewerbssituation

Bauliche und baurechtliche Voraussetzungen: Wettbewe rb
= GrundsticksgrofRe, bestehende Geschosszahl

= baurechtliche Rahmenbedingungen, Denkmalschutz

= Hirden Geometrie & Flachenflexibilitat

= Anforderungen Raumhodhe, Gebaudetiefe, Belichtung
= Zuschnitt, gro3e offene Verkaufsflachen, zentrale Rolltreppen, etc. Immobilie
= Klimatisierung, Technische (Gebaude-)Ausstattung, ESG-Konformitat
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2.6 Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flachen fur eine Umnutzung

Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flachen fir Umnutzung
Potenzielle Flachen missen immer individuell betrachtet werden

Hinsichtlich der Verwendbarkeit der zu untersuchenden Immobilie gilt es diverse

Aspekte zu beleuchten.

In der dargestellten Checkliste werden verschiedene Kriterien zur Bewertung des

Erfolgsfaktors einer Immobilie aufgefihrt, gegliedert in das aul3ere
Erscheinungsbild und die Qualitat der Immobilie selbst.

Fur das aul3ere Erscheinungsbild sind Aspekte wie die Architektur, der Zustand
der Fassade, AulRenanlagen und die Schaufenstergestaltung relevant.

Bei der Qualitat zahlen Modernitat, Bausubstanz, Raumhohe und die

Maglichkeit, die Immobilie zu erweitern oder aufzuteilen, zu den
Beurteilungskriterien.

Auch die Funktionalitat, wie die Anbindung der Stockwerke und die Verfligbarkeit

von Parkplatzen, spielt eine wesentliche Rolle.

Je nach Bewertung der einzelnen Punkte eignet sich die Immobilie flr

verschiedene Nachnutzungen besser oder weniger gut.

Checkliste

Erfolgs-
faktoren
Immobilie

AuReres
Erschei-
nungsbild

Qualitat der
Immobilie

Anhaltspunkte zur Beurteilung

Architektur des Gebaudes, Zustand der Fassade
Farbliche, materielle Gestaltung
AulRenanlagen (Parkplatz, Gehweg, Griinanlagen, etc.)

Aul3enreklame, Schriftzug, Markise
Schaufensteranlage, Schaufensterattraktivitat

Eingangslésung (einladend, leichter Zutritt)
Einsehbarkeit, Transparenz, Erkennbarkeit des Konzepts

Modernitat, Bausubstanz

Aufteilungsmoglichkeiten, Zuschnitt

Raumhohe, Erweiterbarkeit

Innere ErschlieBung (Aufziige / Rolltreppen / Treppen)

Anlieferung, Parkplatze (Anzahl, Zufahrt)
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2.6 Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flachen flr eine Umnutzung

Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flachen fur eine Umnutzung
Methodengleiche Bewertung der Immobilien erlaubt einen schnellen Uberblick

Es ist zu empfehlen, neben der Untersuchung der einzelnen Aspekte, diese auch

zu bewerten, um einen Gesamteindruck der Immobilie zu erhalten.

Dies kann auch fur jede Nutzungsart gesondert erfolgen, damit die
Voraussetzungen der Immobilie fiir den jeweiligen geplanten Nutzungszweck
verglichen werden kénnen.

Die beispielhafte Ubersicht ,Ersteinschatzung AuRenzustand® zeigt eine
Bewertung zum Aul3enzustand verschiedener Aspekte einer Immobilie,
basierend auf einer Skala von "weniger gut" bis "sehr gut".

Im Ergebnis ergeben die einzelnen Punkte in unserem Beispiel sehr gute
Voraussetzungen.

Analog kann eine Ersteinschéatzung des Innenzustands erfolgen (Raumhdhe,
Anlieferungsmdoglichkeiten und Lager- bzw. Nebenraume) um die Nutzungs-
bedingungen in diesen Bereichen zu erkennen.

In dem Fall, dass die Bewertungen einer Immobilie insgesamt sehr schwach
ausfallen, sollte aus Immobiliensicht ein Abriss mit anschlieRendem Neubau

gepruft werden, da die Immobilie flir die geplante Nutzung wenig geeignet ist.

Aus Nachhaltigkeitsgriinden ist allerdings zun&achst immer die Nutzung des
Bestands zu favorisieren.

Ersteinschatzung AuRenzustand

0 25 50 75 100
Zustand Nachbargebaude A
allgemein :

weniger gut sehr gut

40



= Baden-Wiirttembergisch |
R m P s 2.7 Ableitung passender Nutzungskonzepte
Sre=i e

Ableitung passender Nutzungskonzepte aus verschiedenen Nutzungsarten
Unser mehrstufiger Prozess zur Identifizierung eines Nutzungskonzepts fir Immobilien

= Beginnend mit der obersten

. Ebene, werden die
m Erfolgstrichter Bevolkerungsentwicklung und
Zentralitat sowie die Analyse des

] _ _ Makro- und Mikrostandorts
Ergebnisse Makro-, Mikrostandort, Zielgruppen, betrachtet.

Marktbesonderheiten

= Darunter folgt die

’ Wettbewerbssituation, gefolgt
Erkenntnisse aus Wettbewerb, Einzugsgebiet, von einer Bewertung des
Marktpotenzialen nach Teilmérkten Standorts.

= Auf der untersten Ebene wird der
Standort: Stadtebauliche Integration, aul3ere und innere Zustand der
Baurechtliche Restriktionen, Rahmenbedingungen Immobilie untersucht, woraus

: schlie3lich ein (Misch-)

Bewertung aller Objektkriterien (Au3en- und Innenzustand Nutzungskonzept abgeleitet wird.

(Bausubstanz, Geometrie & Flachenflexibilitat) = Die Nutzungen kénnen
beinhalten: Freizeit & Kultur,
Wohnen, Hotel, kommunale
Einrichtungen, Gesundheit,
Einzelhandel & Dienstleistung,
Gastronomie, Markthalle, Logistik

Der Weg zu einem nachhaltigen Nachnutzungskonzept sowie Buro & Co-Working.

Quelle: BBE und IPH 41
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Ableitung passender Nutzungskonzepte aus verschiedenen Nutzungsarten
Definierte Ziele und Fragestellungen fihren zum Ziel

53

Ziele Fragestellungen aufbauend auf den Zielen

= Generierung zusatzlicher Kunden = |st die Immobilie geeignet?

= Kann ein bestehendes Cluster erweitert
werden?

= Ho6here Abschopfung bei den vorhandenen

Kunden
= Verbesserung der Besucherfrequenz = Besteht eine Versorgungsliicke?

= Ertragsoptimierung = Kann ein zusatzliches Cluster etabliert

= Nachhaltigkeit der Nutzung werden?
= Bedarfsliicke schlieRen Fragestellungen = Wie ist das Marktpotenzial und die
Wettbewerbssituation?

= Welche Standortfaktoren sprechen fur die
Nutzung?
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2.7 Ableitung passender Nutzungskonzepte

Ableitung passender Nutzungskonzepte aus den verschiedensten Nutzungsarten

Mixed-Use-Konzepte werden zunehmend relevant

Technik

— Wohnen

Gesundheit

Logistik, Buros, Co-Working

Hotel, Freizeit/Kultur

Gastronomie, Kommunale
Einrichtungen

Einzelhandel, Dienstleistung

Quelle: BBE und IPH

Mixed-Use-Konzepte bieten die Mdglichkeit flir Besucher und Kunden ein
attraktives Angebot zu schaffen und Kopplungseffekte zu nutzen

Reine Einzelhandelsnutzung Uber alle Geschossebenen sind bei mehr als drei
Etagen (UG, EG, OG) unwahrscheinlich bzw. nur in Einzelfallen umsetzbar

Innenstadtlagen und hohe Frequenzen ermdglichen Nutzung fur Einzelhandel im
Erdgeschoss

Nutzungen im Obergeschoss (in Abhangigkeit von Bausubstanz & Kubatur,
ErschlieBung durch Rolltreppen & Aufzlige, Belichtung, Sichtbarkeit, Teilbarkeit
der Flachen, etc.)

Mehrere Bedarfe kdnnen an einem Ort bedient werden. An einem Standort
werden mehrere Zielgruppen angesprochen — Erhéhung der Frequenz
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2.7 Ableitung passender Nutzungskonzepte

Ankerlagen und -objekte beeinflussen die Einkaufsinnenstadt mal3geblich
Die Starke des Ankers hangt von seinem Standort und Konzept ab

Die Parfumerie Niendorf mit Hauptsitz in Buhl
wurde im Jahr 1975 gegriindet und hat inzwischen
insgesamt 14 Filialen. Sie bieten Beratung in allen
Bereichen von Pflege, Duft und Make-up sowie
Schminkschulungen und Pflegebehandlungen in
den angeschlossenen Kosmetikinstituten an.

Die Filiale in Albstadt (Verkaufsflache 130
Quadratmeter) wurde zu einer Erlebnisparfiimerie
umgebaut. Dabei entstanden Beratungsplatze fir
Make-up, Pflege und Difte sowie Kabinen fur
Kosmetikanwendungen.

Die Ladenflache wurde heller, offener und
freundlicher gestaltet. Zudem entstand eine
Barista-Ecke mit Sitzgelegenheiten und ein Platz
fur ein Computer-Tablet, das den Kundinnen und
Kunden zusatzliche Produktinformationen sowie
die Option zur Online-Bestellung nicht vorratiger

Produkte im eigenen Onlineshop zur Verfiigung
stellt. Die Umsetzung des Erlebniskonzeptes hat
das Ziel die Aufenthaltsqualitéat zu erhéhen und
stellt eine gelungene Verknipfung von stationarem
Einzelhandel mit erganzenden Services dar.

Die Verweildauer der Kundschatft in der Parfumerie
ist deutlich gestiegen, was sich auch in der
Uberdurchschnittlichen Umsatzsteigerung der
Filiale wieder spiegelt.

Die geschaffenen Erlebnisbereiche werden um
weitere Services, Dienstleistungen und Angebote
wie beispielsweise Abendveranstaltungen und
Schminkseminare erganzt.

Zudem werden Kooperationen mit lokalen
Einzelhandelsgeschéaften wie Modeladen oder
Optikern angestrebt, um weitere Services
gemeinsam anbieten zu kdnnen.

Mischnutzungen als neues Konzept funktioniert auch auf einer Ebene. Im Beispiel ist die

Generierung zusatzlicher Kunden, eine hohere Abschdpfung bei den vorhandenen Kunden durch
die Schlielfung einer Bedarfsllcke erfolgreich gelungen.

Quelle: Ideenwettbewerb , Einkaufserlebnisse im Stationaren Einzelhandel —Best Practices flir Baden-Wiirttemberg”
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Leerstand in Ortsmitte wird als Integrations-Lebensmittelmarkt genutzt
TREFFpunkt flr ALLE: So heifl3t der Markt mit Bistro und Workshop-Raumen in Oberkirch (2022)

Die drei Sédulen des TREFFpunkts fur ALLE sind
Markt, Manufaktur und Bistro, wobei der Fokus in
jedem Segment auf lokalen Produkten,
Umweltbewusstsein und harmonischem
Zusammenleben liegt. Das vielfaltige Team,
bestehend aus Menschen mit und ohne Behinderung.

Standortwahl Oberkirch:

Der neu etablierte Markt erganzt die vorhandene
Einzelhandelsstruktur von Oberkirch auf ideale Weise
und steigert deren Attraktivitat. Bekannt fur ein
vielseitiges Angebot, das tberwiegend von
eigentimergefuhrten Fachgeschaften gepragt ist,
bietet Oberkirch damit einen erweiterten Nutzen fur
alle beteiligten Handelsakteure. Diese Integration
generiert signifikante Synergieeffekte, die die
Attraktivitat der Innenstadt als Handelsstandort
starken und gleichzeitig die exzellente
Ausgangsposition des TREFFpunkts nutzen. Der

Markt avanciert so zu einem bedeutsamen Faktor, der

das lokale und regionale sowie das lUberregionale
Ansehen Oberkirchs positiv beeinflusst. Die
Angebotsausrichtung ist dabei sorgfaltig auf die
Positionierungsstrategie der Stadt abgestimmit.

= Einzelhandel / LEH

I @ 1 T = Gastronomie

I]Iﬂ]l] = Kultur und Bildung

Quelle: https://www.integrierte-dienste.eu/markt-und-bistro-treff-fuer-alle/markt/; Bildquellen: https://www.swr.de/swraktuell/baden-wuerttemberg/suedbaden/treff-fuer-alle-oberkirch-108.html und
Lebenshilfe Offenburg-Oberkirch, https://www.stadtanzeiger-ortenau.de/oberkirch/c-lokales/treffpunkt-start-ist-gelungen_a82987#gallery=default&pid=125545

Leerstéande bieten Chancen der Umnutzung
Verschiedene Nutzungen in einer Immobilie vereint:

45



E =% Baden-Wiirttembergischer .
% m Industrie- und Handelskammertag 2.7 Ableitung passender Nutzungskonzepte

Stadtwerkstatt Ravensburg — Handwerk in der Innenstadt
Ein Ort zum Netzwerken rund um die Themen Bauen, Sanieren und Wohnen.

In einem ehemaligen Textilgeschaft (ca. 250 m?) Wirtschaftsforum-Mitglieder, auch aus anderen
eroffnete die Stadtwerkstatt in der 2. Wirtschaftszweigen, kdnnen die Stadtwerkstatt
Innenstadtreihe zum zentralen Marienplatz fur eigene Events mieten, wodurch die
gelegen. Zusammenarbeit der ortlichen

N _ ) Gewerbetreibenden gestarkt werden soll.
Initiator ist das Handwerk Pro Ravensburg, eine
Gruppe von renommierten Handwerksbetrieben Die Stadt Ravensburg Gbernimmt fur drei Jahre
innerhalb des Wirtschaftsforums Pro einen Teil der Mietkosten.
Ravensburg, die seit mehr als 20 Jahren ) ) _
gewerksubergreifend fur die Entwick|ung des Leerstand in der Innenstadt erd'durCh die
Handwerks in Ravensburg und Oberschwaben Nutzung Handwerk belegt und ein .
aktiv sind. Veranstaltungs- und Begegnungsraum wird

geschaffen. Aktive Einbringung der Gruppe

Umbau und Einrichtung der Stadtwerkstatt lagen Handwerk Pro Ravensburg in die
in den Handen der beteiligten Handwerker. Innenstadtentwicklung und Kooperation sowie

_ ) ) Unterstitzung durch die Stadt Ravensburg.
Mit der Stadtwerkstatt hat die Gruppe nun einen

Raum geschaffen, in dem die Themen rund um

das (Bau-)Handwerk einen sichtbaren Platz I HanDwerk PRO ™1
mitten in Ravensburg bekommen. STADT
Als Veranstaltungs- und Begegnungsraum

werden in Zukunft wechselnde Ausstellungen, WE R K

Events und Mitmach-Angebote das Programm STAT

der Stadtwerkstatt pragen.
L. RAVENSBURG ]

Quelle: https://www.wifo-ravensburg.de/wifo/stadtwerkstatt/
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3. Neue Nutzungskonzepte

umsetzen
1

Neue Nutzungskonzepte flr die Innenstadte in
Baden-Wirttemberg entwickeln und umsetzen

,
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Wirtschaftliche Bewertung von Nutzungskonzepten

3.1 Wirtschaftliche Bewertung von Nutzungskonzepten

Verschiedene Aspekte beeinflussen die wirtschaftliche Bewertung von Nutzungskonzepten

Die wirtschaftliche Bewertung hangt
im Wesentlichen von den
Zielsetzungen des Eigentimers
bzw. Investors ab.

Diese fuihren zu einer
unterschiedlichen Gewichtung der
einzelnen Betrachtungsebenen.

Hierbei spielt insbesondere das
strategische Ziel eine Rolle.

Soll die Immobilie langfristig im
Bestand gehalten werden oder kurz-
oder mittelfristig eine Verauf3erung
mit dem maximal moéglichen
Kaufpreis erfolgen?

Reduzierung der
Nebenkosten und [Ertragskalkulation
Eigentimerkosten

Rahmenbeding-
ungen des
Mietvertrages

Ermittlung
Marktwert

Integration vo
nicht- Kosten-

kommerziellen betrachtung

Nutzungen

- Umsetzungs-
Investitionen geschwindigkeit
in ESG des neuen

Konzeptes

Bewertungskriterien:

Prifung und Reduzierung der Nebenkosten und
Eigentiimerkosten (nicht auf den Mieter
umlegbare Kosten)

Rahmenbedingungen des Mietvertrags
(Laufzeit, Umsatzmiete, Nebenkosten-
Regelung, Sonderkiindigungsrechte,

Ubergabezustand, Bonitat des Mieters)

Mdglicherweise Integration von nicht-
kommerziellen Nutzungen

Investitionen in ESG und mogliche Synergien

Ertragskalkulation (unterschiedliche Ziele: Cash
Flow, Bestandshalter, mdglicher Verkauf)

Ermittlung Marktwert
Uber Ertragswert, Substanzwert

Kostenbetrachtung
Bewertung der Aufwendungen

Umsetzungsgeschwindigkeit des neuen
Konzeptes: Baugenehmigung, baulicher
Aufwand
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Genossenschaften als alternative Gesellschaftsform
Finanzierung und Organisation von sonst nicht umsetzbaren Projekten

= Finden sich in Gemeinden / Stadten keine Die Genossenschatt sieht sich
Investoren fur Innovationen und folgendermalden:
Entwicklungen, so kdnnen .

Eine Genossenschaft oder Kooperative basiert auf

In einer solidarischen Gemeinschaft formt

dem Prinzip der Zusammenarbeit. Sie umfasst eine
Gruppe von Individuen, die sich
zusammenschlieRen, um ihre beruflichen,
wirtschaftlichen oder sozialen Ziele durch einen
gemeinsamen Geschaftsbetrieb zu erreichen.

Derartige Zusammenschlisse sind besonders
vorteilhaft, wenn das Erreichen eines
wirtschaftlichen Ziels die Kapazitaten einer
Einzelperson Ubersteigt und gleichzeitig die
Unabhé&ngigkeit gewahrt bleiben soll.

Bei Genossenschaften kbnnen externe Investoren
keinen Einfluss auf die Geschaftsentscheidungen
nehmen. Die Geschaftsfihrung richtet sich
ausschlief3lich nach den Interessen ihrer Mitglieder.

Genossenschaften sind eine Rechtsform des
Privatrechts und agieren als juristische Person.

Genossenschaften diese Lucke flllen

Beispiel Schweighausen: die Folgen des
Strukturwandels mit Riickgang an
Angeboten an Arbeitsplatzen und
Infrastruktureinrichtungen sowie einer
Abwanderung der Menschen in die Stadte
waren / sind deutlich spurbar

Als Antwort darauf wurde eine
Genossenschaft mit dem Ziel gegriindet,
die Zukunft im dorflichen Miteinander zu
gestalten.

Ebenso soll die Nahversorgung im Dorf mit
einem Dorfladen aufrecht erhalten werden.
Neben dem Dorfladen wurde auch ein Café
eroffnet - ein Ort der Begegnung und
Kommunikation. Ein Ort zum Wohlftihlen
und Zuhause sein.

sich die ldentitat eines dorflichen
Miteinanders zur Heimat.

Wo dem Einzelnen die Mdglichkeiten
versagt bleiben, ibernehmen wir
gemeinsam Verantwortung fur unser Dorf
Schweighausen und unsere Gemeinde
Schuttertal - unsere Heimat.

<=

Derfladen & Cafe
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Im Oktober 2010 griindeten 161 Burger eine
Genossenschaft und erwarben das
Bahnhofsgebaude in Leutkirch auf Erbpacht von
der Stadt, woftr sie jahrlich rund 10.000 Euro
zahlen. Finanziert wird das Projekt mit 1.111
Genossenschaftsanteilen, jeweils im Wert von
1.000 Euro. Burger und Unternehmer mit Bezug
zur Region sowie Bahnhofsliebhaber konnten
diese erwerben. Das Projekt ist erfolgreich und
weckt weiterhin Interesse. Bei Verfugbarkeit
ricken Personen von der Warteliste fur den
Erwerb eines Anteils nach.

Sanierung des denkmalgeschutzten
Bahnhofsgebaudes in Leutkirch von 1889

Von Uber 30 regionalen Handwerksbetrieben
wurde der Bahnhof in 14 Monaten fir ca. 2,8
Millionen Euro detailreich und fachgerecht

restauriert. Ziel war es, das historische Gebaude

fur zukinftige Generationen zu erhalten.
Vielfaltige Nutzungen im Gebaude

Das historische Bahnhofsempfangsgebaude in
Leutkirch, beriihmt fiir das einstige Restaurant,
wurde revitalisiert, um seine Gastronomie-

Quelle: https://leutkircher-buergerbahnhof.de/unser-bahnhof/

Baden-Wiirttembergischer
Industrie- und Handelskammertag

Leutkircher kaufen, sanieren und beleben ihren Bahnhof als Genossenschaft
Mixed-Use Objekt vereint moderne Angebote mit Traditionellem und heimatpragender Architektur

tradition fortzufihren. Mit der ,Leutkircher
Kulturbrauerei® von Barfusser Allgau GmbH lebt
diese Tradition im Erdgeschoss neu auf. Das
Obergeschoss beherbergt nun Blros fir
Kreative wie Designer und Fotografen. Im
Dachgeschoss wurde zunéchst ein Informa-
tionszentrum fur Nachhaltigkeit eingerichtet, das
nun zu Burordumen und einem multifunktionalen
Veranstaltungsraum umgebaut wird, unterstitzt
durch LEADER-FOrdermittel. Ein neuer
Treppenlift verbessert die Zugénglichkeit fur
Menschen mit Einschrankungen. Der im
Dachgeschoss gelegene Veranstalltungsraum
wird zur Vermietung angeboten.

LEUTKIRCHER
BURGER
BAHNHOF

3.2 Alternative Eigentumsmodelle
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Moglichkeiten der Querfinanzierung im Objekt
Differenzierte Mieten bringen Vorteile

Die Strategie der Querfinanzierung in der Immobilienbranche kann als kreative

Lésung zur Optimierung des Einkommensstroms und zur Steigerung der SRR VU (e IO EIg (250 G W ol [PEeien

Attraktivitat eines Objekts betrachtet werden. = Der Vermieter setzt niedrigere Mieten flr Flachen in weniger attraktiven
Dieses Modell férdert nicht nur eine diversifizierte Mieterstruktur, sondern tragt Lagen innerhalb eines Gebaudes (z.B. Obergeschosse) an, die durch

auch dazu bei, eine konstante Belebung des Gebaudes zu sichern, was hohere Mieten von Mietern in Premiumlagen (z.B. Erdgeschoss)

wiederum Besucher anzieht und die Gesamtattraktivitat der Immobilie steigert. subventioniert werden.

Ein Schllisselaspekt hierbei ist die Bindung von Ankermietern durch vorteilhafte = Verschiedene Nutzungsarten aber auch Einzelhandelssortimente kénnen
Konditionen, deren Prasenz wiederum zu héheren Besucherfrequenzen fihrt und teils deutlich unterschiedliche Mieththen nachhaltig tragen. Insofern ist eine

somit potenzielle Mindereinnahmen kompensiert.
Die Herausforderung besteht darin, diese Art der Subventionierung effektiv zu = Es kann auch Sinn machen, einen Ankermieter, der Frequenzen erzeugt
gestalten, da sie innerhalb eines einzelnen Objektes funktioniert, aber nicht ’ ’ ’

unbedingt tber mehrere Gebaude hinweg (besonders dann nicht, wenn diese dth elne_gunstlg(_a MlEE U blnde_n. Irr_l folgendgn BRI d(_arAn_ker-
verschiedene Eigentiimer haben). mieter E eine deutlich reduzierte Miete im Vergleich zur Durchschnittsmiete.

Die Mindereinnahmen konnen dann durch Mehreinnahmen auf anderen
Flachen u.a. wegen der hoheren Frequenz Uberkompensiert werden.

entsprechende Differenzierung nach Mieth6he notwendig.

GroRe GroRe

Fliche | [m?] Miete [€/m?] Miete [€] Fliche | [m?) Miete [€/m?] Miete [€]
A 200 20,00 4.000,00 A 200 40,00 8.000,00
B 300 20,00 6.000,00 B 300 35,00 10.500,00
c 250 2000 500000 NGNS E c 250 20,00  5.000,00
D 600 20,00 12.000,00 Zieru n g D 600 18,00 10.800,00
E| 1.000 20,00 20.000,00 E 1.000 10,00 10.000,00
F 400 20,00 8.000,00 F 400 30,00 12.000,00

Gesamtmiete 55.000,00 Gesamtmiete 56.300,00
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3.4 Proaktive Mieteransprache

Proaktive Mieteransprache und kontinuierliche Marktbearbeitung
Fortlaufender Dialog ist entscheidend

Gezielte Ansprache auf Basis der bisherigen konzeptionellen
Untersuchungen

Auf Daten und Kontaktdaten der Wirtschaftsférderung oder
des City-Managers zurtickgreifen

Ansprache Uber lokale oder Gberregionale Makler sowie
externe Berater

Permanenter Austausch mit Bestandsmieter
Haben sich Anforderungen verandert?
Gibt es Modernisierungsbedarf?

Pop-up-Stores
kurzfristige L6sung maoglich
Ziel: Mieter langfristig am Standort halten

Eine proaktive Mieteransprache und
eine kontinuierliche
Marktbearbeitung sind zu
empfehlen, um frihzeitig
Handlungsalternativen zu
entwickeln.

Der fortlaufende Dialog mit
bestehenden Mietern ist wichtig, um
Veradnderungen in lhren
Anforderungen und
Modernisierungsbedarf zu
identifizieren.

Generell sollte die Ansprache
gezielt auf der Grundlage bisheriger
Untersuchungen basieren.

Oftmals konnen die lokale
Wirtschaftsforderung oder das City-
Management bei der Mietersuche
bzw. Mieteransprache mit Ihren
Daten und Kenntnissen
unterstutzen.

= |etztendlich kann auch externe

Hilfe Uber Makler oder Berater
hinzugeholt werden, die sich in
einem Nutzungsfeld besonders
auskennen (z.B. Buro oder
Einzelhandel).

Die Vermietung an Pop-up-Stores
als kurzfristige Losung fuhrt im
optimalen Fall zur langfristigen
Bindung des Konzepts am Standort.
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Wechselnder Wilhelm - Pop-Up Store in Reutlingen

Das Ladenkonzept mit wechselnden Nutzungen vereint Flexibilitdt und Vielfalt

Ein Laden, der mehr als nur ein = Der Wechselnde Wilheilm erleichtert
Einkaufserlebnis ist! niedrigschwelligen Austausch und ist
= Im Vergleich zu einem klassischen Pop-Up Begegnungsort - fur alle offen und ohne
Store, einem Laden mit temporaren Anmeldung.
wechselnden Handelsnutzungen, geht der » Ein Zusammenschluss von verschiedenen
Wechselnde Wilhelm noch einen Schritt Akteuren arbeiten zusammen als
weiter und bietet weiteren Nutzungen einen Koopersationspartner, wie Hochschulen,
Raum in der Stadt. etablierte Unternehmen, Sozialunternehmen,

Kunst- und Kulturszene, sowie Birger aus
Reutlingen und Umgebung, um Projekte im
Wechselnden Wilhelm zu entwickeln und
umzusetzen.

= Die Pop-Up-Programme reichen von
Produkten, Dienstleistungen, ungewohnlichen
Erlebnissen bis zu Kunst und Kultur. Der
Wechselnde Wilhelm ist nicht nur
Ladengeschaft, sondern auch Kunstraum,
Galerie und ein gesellschaftlicher Treffpunkt
mit einer im Laden integrierten Café-Bar.

@
wWechselnder
Wilhelm

= Auch Grundungsprojekten aus den
Hochschulen sowie anderen jungen oder
etablierten Unternehmen bietet der Laden
eine Plattform, um ihre eigenen
Geschaftsideen und Produkte anzubieten und
vom Netzwerk des Projektes zu profitieren.
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Pop Up Store in Furtwangen

Der Pop Up Store ist eine Plattform fiir Geschaftsideen und Neugrtiindungen und bietet Einzelhandlern die
Maoglichkeit, auf Trends und neue Markte zu reagieren

= Forderung durch Ministerium far Wirtschaft,
Arbeit & Tourismus, Organisation durch Beispielnutzungen

Stadtverwaltung Furtwangen
= Kunst

= Schaffen von Besucherfrequenz durch Uber-
raschungseffekte, Neuartigkeit, Exklusivitat
und Events & Aktivitaten

= Nahezu risikofreie FOrderung von Kreativitat
junger Unternehmer, aufgrund hoher
Flexibilitat ohne eine langfristige Bindung

Second Hand Brautmode
= Kindermode

= Fahrradservice

= Potential einer langfristigen Belegung = Sportangebote mit Personal Trainer
aufgrund hoher Nachfrage und Aufbau von
Markenbekanntheit sowie Kundenbindung = Begegnungsraum

= Heterogenes Angebot durch Rotation und
Wechsel der Produkte und Mieter, erlebnis-
orientierte Angebote wie z.B. Workshops

Aufgrund der hohen Agilitat sowie der ‘ j
Chance, mit Kunden auf innovativen Wegen U

zu interagieren, bieten Pop Up Stores die

store =)

Mdglichkeit einer langfristigen Belebung der
Innenstadte.
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Industrie und Innenstadt gehen ,,Hand in Hand"
Mehrwert flr die Innenstadte durch Kooperationen von Stadt und Industrie in Donaueschingen

* Die Stadt Donaueschingen ist Standort Zusammenarbeit mit der Citymanagerin Familien attraktive Angebote zu bieten.”
zahlreic_:her mittelstandischer ) Qhrist!ne Neu gemeinsam eine ITadeanéche far = Erau Laufer-Miiller betont: ,Der Mittelstand ist
Industrlgunternehmen. Um den Standort fur italienische Herrenmode angemietet. ein entscheidender Riickhalt fiir
Mltarbglter at_t raktiv zu halten und U ges_talten, = Zudem unterstitzt Frau Laufer-Muiller Donaueschingen.”
engagieren sich Unternehmen aktiv fir die Existenzgriinder mit Rat, Tat und ihrem
Belebung der Innenstadt und gehen gegen Netzwerk. Sie ist tiberzeugt, dass eine starke
Leerstande vor. Innenstadt nur durch gemeinsame Industrie und Stadt konnen gemeinsam die

= Ein Beispiel hierfur ist ,Lui Fashion®. Alexandra Anstrengungen erreicht werden kann. Sie Attraktivitat der Innenstadt steigern und
Laufer-Miiller, Geschéftsfiihrerin von ap&s und betont: ,Auch die Industrie hat ein Interesse einen belebten Standort schaffen, der
Teilhaberin bei ,Lui Faschion®, hat in daran, ihre Mitarbeiter zu halten und ihren Arbeitskrafte anspricht.

® ‘ ° . . '0 o o . Belebung / Attraktivitatssteigerung
der Innenstadt
. ‘ .. 0 . X re ®
e® ° | o
® * |nput und Zusammenarbeit = Stadt und Industrie arbeiten

der verschiedenen Akteure gemeinsam an Erreichung von Zielen

Quelle: https://www.schwarzwaelder-bote.de/inhalt.anzeige-lui-fashion-eroeffnet-in-donaueschingen.53e99fbd-0c93-4da1-8884-afe845c262ba.html

Baden-Wiirttembergischer . .
Industrie- und Handelskammertag 3.4 Proaktive I\/Ileteransprache
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3.5 Proaktive Eigentimeransprache

Proaktive Eigentimeransprache zur kontinuierlichen Marktbearbeitung

|

Aufgabe der Wirtschaftsforderung und des City-Managements

Do
Dol

Vermeidung von langeren Leerstéanden durch friihzeitige Aktion
bzw. Reaktion

Sensibilisierung fur die aktuelle Marktlage

Proaktives Handeln der Eigentiimer forcieren

Eigentiimer beraten, Hilfsmittel an die Hand geben und
Kontakte herstellen

&% L@

Die proaktive Beratung der
Eigentimer ist in erster Linie Aufgabe
der Wirtschaftsférderung bzw. des
City-Managements.

Die Immobilieneigentimer werden
dazu gebracht, frihzeitig Uber die
Fortentwicklung der Immobilie
nachzudenken, um schneller auf
Marktveranderungen reagieren zu
kénnen.

RegelmaRige Informationen tber die
Marktlage des Einzelhandels helfen,
dass die Vermieter von Entwicklungen
nicht tberrascht werden.

Im Ergebnis soll auch die
Kommunikation zwischen Vermietern
und Mietern verbessert werden, um
Veranderungsbedarf rechtzeitig zu
antizipieren.

Der Aufbau von Netzwerken und die
Beratung der Eigentimer auch z.B.
durch Aufzeigen von Best-Practise-
Beispielen fiihrt zu einer
Weiterentwicklung der jeweiligen
Innenstadt.
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Neue Nutzungskonzepte flr die Innenstadte in
Baden-Wirttemberg entwickeln und umsetzen
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Zusammenfassung
Aktuelle Entwicklungen

Aktuelle Entwicklungen im deutschen und
baden-wirttembergischen Einzelhandel

= Sich gegenseitig Uberlagernde Krisen und
weitere Herausforderungen (fehlende
Frequenzen durch Home Office, Erfordernis
nach Nutzungsmischung, Klimaveranderungen,
verandertes Handelsangebot und verandertes
Mobilitatsverhalten) stellen vielfaltige
Anforderungen an Innenstadte.

= Um die Innenstadte zukunftssicher zu machen,
ist ein Wandel auf mehreren Ebenen erforderlich

= |n der Einkaufsinnenstadt ist und bleibt (auf
absehbare Zeit) die dominierende Nutzung der
Einzelhandel.

= Der private Konsum unterliegt jedoch starken
Schwankungen. Die Kauflaune wird durch
weltweite Herausforderungen (bspw. Kriege)
beeinflusst.

= Die Entwicklung wird auch in Zukunft von
Unsicherheiten gepragt sein. Insbesondere auch

Baden-Wiirttembergischer
Industrie- und Handelskammertag

die Kundenfrequenz in den Innenstadten
unterlag in den letzten Jahren starken
Unstetigkeiten. Dies beeinflusst sowohl den
Handel als auch die wahrgenommene
Attraktivitat der Innenstadt.

Das Kundenverhalten wandelt sich. Vor allem in
den juingeren Altersgruppen steigt die Bedeutung
des Einkaufserlebnisses. Hierauf muss der
Handel noch starker reagieren (,Mehr Erlebnis
pro Quadratmeter®).

Innenstadte und der stationare Einzelhandel
befinden sich im Strukturwandel. Der Funktions-
wandel der Innenstadt wird immer deutlicher
sichtbar.

Viele Innenstadte stehen vor der
Herausforderung von vermehrtem Leerstand.
Die Einkaufsinnenstadt schrumpft (besonders
betroffen sind B- und C-Lagen).

Die Attraktivitat der Innenstadt wird von
verschiedenen nachfragebestimmenden

4.1 Kurze Zusammenfassung wesentlicher Erfolgsfaktoren

Faktoren beeinflusst. Die Handlungsfelder um
eine Innenstadt attraktiv, lebenswert und belebt
Zu gestalten, reichen von Kultur und Erbe,
Technologie und Digitalisierung, Nachhaltigkeit
und Grinflachen, Mobilitat und Zugéanglichkeit,
multifunktionale Nutzung sowie lokale Wirtschaft
und Gemeinschaft und decken somit ein breites
Spektrum ab.

Positive Umsetzungen in den genannten
Bereichen fordern zudem die
Widerstandsfahigkeit und Resilienz der Stadte.
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Zusammenfassung
Neue Nutzungsoptionen

Neue Nutzungsoptionen — Zukunftssichere
Innenstadte

* Die Ruckkehr der Nutzungsvielfalt in die
Innenstadte sowie eine starke Mischung der
Nutzungen innerhalb der Immobilie dominieren
neue Projektentwicklungen und
Revitalisierungen

= Unterschiedliche Nutzungsoptionen (bspw. Biiro,
Wohnen, Hospitality, Kultur/Bildung) ziehen
unterschiedliche Zielgruppen an und schaffen
Frequenzen zu unterschiedlichen Tageszeiten.
Die Nutzungsvielfalt spiegelt die Daseinsgrund-
funktionen wider

= Resilienz ist fur die Zukunft der Stadte
wesentlich. Stadte, insbesondere Innenstadte,
mussen Schocks und Stressfaktoren
absorbieren und sich trotz dieser positiv
weiterentwickeln.

= Damit dies gelingt ist die Zusammenarbeit aller
Stadtakteure unabdingbar. Politik und

Baden-Wiirttembergischer
Industrie- und Handelskammertag

Verwaltung nehmen eine wichtige Rolle in der
Gestaltung der zukunftsgerechten Stadt ein.

Sie sind fur die Schaffung attraktiver Rahmen-
bedingungen wie beispielsweise Services,
offentliches WLAN, offentliche Toiletten, oder die
Schaffung von Verweilméglichkeiten und
Sauberkeit zustandig.

Die Stadt kann auch als Investor und Entwickler
auftreten in Form von stadtischen
Eigentumserwerb. Die Stadt erwirbt hierbei ein
Grundsttck und entwickelt dieses entsprechend
der stadtebaulichen Ziele und steuert die
Gesamtentwicklung der Innenstadt.

Ebenso eignet sich die Verwendung von
Verfugungsfonds als Instrument der
Stadtentwicklung, hierbei werden Projekte durch
stadtebauliche Mittel kofinanziert.

Bei der Initiierung von Projekten und
Malinahmen, sowie auch der Verlagerung oder
Neuausrichtung eines Einzelhandelsgeschéaftes

4.1 Kurze Zusammenfassung wesentlicher Erfolgsfaktoren

ist die Analyse der Ausgangssituation
erfolgsentscheidend. Hierbei gibt es
verschiedene Methodiken zur Datenerhebung,
die fur die Analyse von Markt und
Standardbedingungen von zentraler Bedeutung
sind. Auch die Datenquellen sind entscheidend
um genaue Ergebnisse zu erzielen.

Neue Nutzungskonzepte entwickeln - Analyse der
Ausgangssituation

= Bei einer Standortanalyse missen stets Makro-,

Meso-, und Mikrostandort analysiert werden,
denn kein Standort existiert fir sich alleine. Stets
ist eine Vernetzung und Interaktion mit der
raumlichen Umgebung gegeben. Fir die Analyse
missen Strukturdaten wie beispielsweise Daten
zur Bevolkerung, oder die Einzelhandels-
zentralitat und -kaufkraft ermittelt und
interpretiert werden.
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Zusammenfassung

Strategische Analyse

Strategische Analyse von Teilraumen und
Ankerlagen in der Innenstadt

Um neue Nutzungskonzepte zu entwickeln, ist
die Festlegung beziehungsweise Priorisierung
von profilbildenden Nutzungen eine Mdglichkeit.

Hierbei kann die Profilbildung einen grél3eren
Raum (Makrostandort) betreffen, wie
beispielsweise eine Innenstadt, oder einen
begrenzteren Raum (Mikrostandort), sprich
einen Stral3enzug.

Ziel der Positionierung ist es, ein einzigartiges
Profil aufzubauen. Diese Marke soll von Kunden
und Besuchern wahrgenommen und
verinnerlicht werden. So erreicht die Stadt eine
Einzigartigkeit und einen Charakter, welcher ihr
im Konkurrenzkampf mit anderen Stadten hilft.

Wichtig ist es auch, strategische Teilraume der
Innenstadt zu analysieren und sich ihre
Qualitaten zu Nutzen zu machen. Klar
erkennbare Teilraume haben den Charakter von
Clustern.

Je groRer die Stadt desto differenzierter kann
das Cluster ausfallen. In Clustern verstarken
sich positive Wechselwirkungen der Nutzungen
und Kooperationen untereinander und
ermdglichen eine gemeinsame Vermarktung.

Mdgliche Cluster sind: Fashion, Gastronomie
Nahversorgung, Gesundheit, usw..

Um eine EinkaufsstralRe oder auch ein
Einkaufscenter attraktiv und belebt zu halten, ist
es wichtig Ankerlagen und -objekte zu
identifizieren und geschickt zu nutzen.

Ankerbetriebe zeichnen sich durch eine hohe
Anziehungskraft aus, die fur eine stabile
Kundenfrequenz sorgt. Die Betriebe haben einen
hohen Bekanntheitsgrad und die
Passantenstréme werden durch die Anker
angezogen.

Auch Markthallen bieten sich als Anker in der
Innenstadt an. Der zumeist regionale Bezug der
Markthallen spiegelt die Stadt und Region wider

4.1 Kurze Zusammenfassung wesentlicher Erfolgsfaktoren

und trifft den Nerv einer Generation, die Wert auf

Nachhaltigkeit und Urbanitat legt.

Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flachen

fur eine Umnutzung — Nutzungskonzepte

* Die Detailanalyse und Bewertung potenzieller
Flachen fur die Umnutzung ist dabei sehr
wichtig.

= Hierzu missen sowohl der Standort und
Wettbhewerb betrachtet werden als auch die

baulichen und baurechtlichen Voraussetzungen.

Passende Nutzungskonzepte kdnnen durch die
Betrachtung und Analyse des Standortes sowie
der Wettbewerbssituation im Umfeld und der
Betrachtung der Immobilie im Au3en- und
Innenzustand abgeleitet werden.
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Neue Nutzungskonzepte umsetzen

Neue Nutzungskonzepte umsetzen
= Die wirtschaftliche Bewertung héangt im

Wesentlichen von den Zielsetzungen des
Eigentiimers bzw. Investors ab.

Diese fuihren zu einer unterschiedlichen
Gewichtung der einzelnen Betrachtungsebenen
wie beispielsweise der Rahmen des
Mietvertrages, Prifung und Reduzierung der
Eigentiimerkosten, Ertragskalkulation, Ermittlung
Marktwert, Kostenbetrachtung, Reduzierung von
Nebenkosten, Umsetzungsgeschwindigkeit des
neuen Konzeptes, Investitionen in ESG und
Integration von nicht kommerziellen Nutzungen.

Fehlt es bei der Umsetzung neuer
Nutzungskonzepte an Entwicklern und
Investoren ist das genossenschaftliche Eigentum
eine Form der Finanzierung.

Hierbei wird eine Liicke geschlossen, die durch

fehlende Investoren auftritt. Die Genossenschaft
finanziert und betreibt notwendige Einrichtungen
mit einem besonderen Gemeinschaftscharakter.

4.1 Kurze Zusammenfassung wesentlicher Erfolgsfaktoren

Die Querfinanzierungsstrategie in der
Immobilienbranche optimiert Einkommensstrome
und steigert die Attraktivitat von Objekten. Sie
fordert eine diversifizierte Mieterstruktur und eine
konstante Belebung, was Besucher anzieht und
die Immobilie attraktiver macht.

Ein Schlisselaspekt ist die Bindung von
Ankermietern durch guinstige Konditionen, die
héhere Besucherfrequenzen und damit
kompensierte Mindereinnahmen bewirken.

Die Herausforderung besteht darin, diese
Subventionierung innerhalb eines Objekts
effektiv zu gestalten, da sie nicht unbedingt Gber
mehrere Geb&ude hinweg funktioniert,
besonders bei unterschiedlichen Eigentimern.

Eine proaktive Mieteransprache und eine konti-
nuierliche Marktbearbeitung empfehlen sich fur
Immobilieneigentiimer. Mdgliche Veranderungen
oder Probleme kdnnen friihzeitig erkannt werden
und aktiv angegangen werden und Leerstand
oder ein defizitarer Mieter vermieden werden.
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Unsere Handelsreferentinnen und Handelsreferenten

Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg

Baden-Wirttembergischer
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c/o IHK Bodensee-Oberschwaben
Lindenstr. 2
88250 Weingarten
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nattermann@weingarten.ink.de
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paluch@ostwuerttemberg.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Karlsruhe

Lisa Frey
lisa.frey@karlsruhe.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Rhein-Neckar

Timo Cyriax
timo.cyriax@rhein-neckar.ihk24.de

Industrie- und Handelskammer
Region Stuttgart

Martin Eisenmann
martin.eisenmann@stuttgart.ihk.de

62


mailto:nattermann@weingarten.ihk.de
mailto:eckhart.fink@konstanz.ihk.de
mailto:jonas.kraiss@heilbronn.ihk.de
mailto:schoch@reutlingen.ihk.de
mailto:hilsenbek@vs.ihk.de
mailto:paluch@ostwuerttemberg.ihk.de
mailto:martin.eisenmann@stuttgart.ihk.de
mailto:walke@ulm.ihk.de
mailto:thomas.kaiser@freiburg.ihk.de
mailto::sengotta@pforzheim.ihk.de
mailto:lisa.frey@karlsruhe.ihk
mailto:lisa.frey@karlsruhe.ihk.de
mailto:timo.cyriax@rhein-neckar.ihk24.de

E =% Baden-Wiirttembergischer
BBE 3% Industrie- und Handelskammertag
3=

Herausgeber
Baden-Wirttembergischer Industrie- und Handelskammertag

Herausgeber

Baden-Wirttembergischer Industrie- und

Handelskammertag (BWIHK)

Federfuhrung Handel
c/o IHK Bodensee Oberschwaben

Lindenstr. 2 | 88250 Weingarten

Erstellt durch

BBE Handelsberatung GmbH

Niederlassung Stuttgart
SophienstralRe 21 | 70178 Stuttgart
www.bbe.de

IPH Handelsimmobilien GmbH

Brienner Stral3e 45 | 80333 Munchen
www.iph-gruppe.de

Der Herausgeber behélt sich alle Rechte,
insbesondere das Recht auf Vervielfaltigung,
Einspeicherung und Verarbeitung in
elektronischen Medien vor.

Die Inhalte dieser Publikation sind zu
Informationszwecken bestimmt. Sie
entsprechen dem Kenntnisstand der Autoren
zum Zeitpunkt der Veroéffentlichung.

Die dieser Studie zugrunde liegenden Daten
wurde von den beteiligten Partnern mit grof3ter
Sorgfalt, sowohl bei der Datenrecherche als
auch bei der Zusammenstellung der Daten,
erstellt. Dennoch erfolgen alle Angaben ohne
Gewaéhr, da trotz sorgfaltiger Prifung und
Bearbeitung zwischenzeitliche Anderungen
nicht auszuschlie3en sind. In den Grafiken
kann es zu Rundungsdifferenzen kommen.
Keine Gewabhr fur die Richtigkeit und
Vollstandigkeit des Inhalts.

Bildnachweise:

BBE Handelsberatung GmbH




	Folie 1: Neue Nutzungskonzepte für die Innenstädte in Baden-Württemberg entwickeln und umsetzen
	Folie 2: Wie kann ich von diesem Leitfaden profitieren?
	Folie 3: Inhaltsverzeichnis
	Folie 4: 1. Einführung
	Folie 5: Analysieren Sie Ihre Ausgangssituation und entwickeln Sie attraktive und moderne Nutzungskonzepte für eine lebendige Innenstadt!
	Folie 6: Aktuelle Herausforderungen für Innenstädte
	Folie 7: Auf den (Mikro-) Standort kommt es an 
	Folie 8: Eine Vielzahl von Aspekten beeinflusst die Attraktivität der Innenstädte
	Folie 9: Das Konsumbarometer erholt sich
	Folie 10: Einzelhandel und Innenstadt im Strukturwandel
	Folie 11: Viele Bedürfnisse: Das fördert eine Rückkehr der Nutzungsvielfalt
	Folie 12: Trotz Strukturwandel: Einzelhandel ist in allen Altersgruppen (noch) der Hauptgrund für den Innenstadtbesuch 
	Folie 13: Leerstand: Belastung oder Chance für die Stadtentwicklung?
	Folie 14: Unterschiedliche Nutzungsoptionen, unterschiedliche Auswirkungen auf die Frequenz (zeitlich, qualitativ und räumlich)
	Folie 15: Unterschiedliche Nutzungsoptionen, unterschiedliche Auswirkungen auf die Frequenz (zeitlich, qualitativ und räumlich)
	Folie 16: Es gibt viele Handlungsfelder, um die City attraktiv zu gestalten
	Folie 17: Resilienz der Städte stärken - Karlsruhe siegt im Morgenstadt-Index 
	Folie 18: Zukunftssichere Innenstadt durch Nutzungsmix, Mischung aus architektonischem Alt und Neu und hoher Aufenthaltsqualität
	Folie 19: Die Kommune schafft den Rahmen für eine vitale Innenstadt  
	Folie 20: Städtischer Eigentumserwerb
	Folie 21: Verfügungsfonds als Instrument der Stadtentwicklung
	Folie 22: Fassadenprogramm der Stadt Aalen schafft Attraktivität in Innenstadt
	Folie 23: 2. Neue Nutzungskonzepte  entwickeln  
	Folie 24: Die Kombination vieler Datenquellen schafft einen breiten Überblick
	Folie 25: Entscheidend sind der zeitliche und räumliche Vergleich
	Folie 26
	Folie 27: Profilbildung für Städte und Innenstadtlagen 
	Folie 28: Profilierung und Differenzierung sind Erfolgsfaktoren im Wettbewerb
	Folie 29: Strategische Analyse von Teilräumen der Innenstadt
	Folie 30
	Folie 31: In der Breisgaustadt Kenzingen bietet der „Rein Campus“ Bildung für Jeden
	Folie 32: Strategische Analyse von Teilräumen der Innenstadt
	Folie 33: Ankerlagen und -objekte beeinflussen die Einkaufsinnenstadt maßgeblich
	Folie 34: Beispiele für Ankerlagen in Bruchsal und Offenburg 
	Folie 35: Ankerlagen, Wegebeziehungen und Teilräume in der Stadt Leutkirch
	Folie 36: Markthallen in Innenstädten schaffen Attraktivität
	Folie 37: Markthallen in Innenstädten stärken die Identität und generieren Frequenzen
	Folie 38: Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flächen für eine Umnutzung
	Folie 39: Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flächen für Umnutzung
	Folie 40: Detailanalyse und Bewertung potenzieller Flächen für eine Umnutzung 
	Folie 41: Ableitung passender Nutzungskonzepte aus verschiedenen Nutzungsarten
	Folie 42: Ableitung passender Nutzungskonzepte aus verschiedenen Nutzungsarten
	Folie 43: Ableitung passender Nutzungskonzepte aus den verschiedensten Nutzungsarten 
	Folie 44: Ankerlagen und -objekte beeinflussen die Einkaufsinnenstadt maßgeblich
	Folie 45: Leerstand in Ortsmitte wird als Integrations-Lebensmittelmarkt genutzt 
	Folie 46: Stadtwerkstatt Ravensburg – Handwerk in der Innenstadt
	Folie 47: 3. Neue Nutzungskonzepte   umsetzen 
	Folie 48: Wirtschaftliche Bewertung von Nutzungskonzepten
	Folie 49: Genossenschaften als alternative Gesellschaftsform
	Folie 50: Leutkircher kaufen, sanieren und beleben ihren Bahnhof als Genossenschaft
	Folie 51: Möglichkeiten der Querfinanzierung im Objekt
	Folie 52: Proaktive Mieteransprache und kontinuierliche Marktbearbeitung
	Folie 53: Wechselnder Wilhelm - Pop-Up Store in Reutlingen
	Folie 54: Pop Up Store in Furtwangen 
	Folie 55: Industrie und Innenstadt gehen „Hand in Hand“ 
	Folie 56: Proaktive Eigentümeransprache zur kontinuierlichen Marktbearbeitung
	Folie 57: 4. Zusammenfassung 
	Folie 58: Zusammenfassung
	Folie 59: Zusammenfassung
	Folie 60: Zusammenfassung
	Folie 61: Zusammenfassung
	Folie 62: Unsere Handelsreferentinnen und Handelsreferenten
	Folie 63: Herausgeber

