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Wie kann ich von diesem Leitfaden profitieren?
Krisen machen die Umsetzung von Veranderungen flr eine zukunftssichere Innenstadt unumganglich

Zielgruppen Lernen & Umsetzen Mehrwert & Erfolg

® Innenstadtakteure mit Schwerpunkt = Anpassungsbedarf (war immer = Ziel des Leitfadens:
Immobilieneigentiimer sch.on) und wirc_j der Normalfall - gemeinsames Verstindnis und

= Handler, Werbegemeinschaften, bleiben (z. B. Klimawandel) eine Diskussionsgrundlage fur
Citymarketing, Verwaltung = Systematisch-strukturierte ortliche Akteure schaffen

= Neue Player”in der City: Herangehensweise hilft dabei = Anregungen und Motivation fiir
s Wohnungswirtschaft = Nicht kopieren, sondern Engagement
= Gastronomie analysieren und adaptieren = Erfolgskontrolle: Erfolg ist relativ —

= Jede Stadt ist anders — die er wird sichtbar, wenn man selbst

> Sharing Economy Wirkmechanismen sind jedoch gesteckte Ziele erreicht

vergleichbar
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Analysieren Sie Ihre Ausgangssituation und entwickeln Sie attraktive und
moderne Nutzungskonzepte fur eine lebendige Innenstadt!

HOBDHE OB OB OB OB O
al

Aktuelle Situation Den Standort Analyse Strategische Nutzungskonzepte wesentliche
der Innenstadte verstehen Ausgangssituation Analyse entwickeln Erfolgsfaktoren
verstehen
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Aktuelle Herausforderungen flr Innenstadte

Innenstadt als Wohnort.

Wohnstandort erfordert
einen Wandel zum

. . Quartier ,Innenstadt”
Homeoffice verandert

Arbeitsstandorte. Burostandorte
gehen in Richtung hohere
Flacheneffizienz

Klimaanpassung und
Aufenthaltsqualitat:
Klimawandel macht
Innenstadte zu
Hitzeinseln

=

Raum und Mobilitat:
Gratwanderung zwischen
zentraler Erreichbarkeit
und Aufenthaltsqualitat

“Niedergang und Funktionsverlust der Innenstadte”

Quelle: difu Frischer Wind in die Innenstadte 2022

1. Einfuhrung

Ruckgang des

inhabergeflhrten 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

Standort ist wichtiger als Grofdstadt = grofder Mafdstab = gute Klein- / Mittelstadt: gleiches

Stadtgrofie Sichtbarkeit Muster, hohe Bedeutung

= Vergleichbarer Mikrostandort = Manche GesetzmaRigkeiten lassen = Cluster gibt es auch in kleineren
bedeutet oft vergleichbare sich anhand von GroRstidten Stadten, z. B. Gastrocluster
Herausforderung besser erkliren — deshalb zeigen Lammgasse in Leutkirch

= Dorfladen” sichern die Versorgung wir Sie, obwohl in BW Stadte mit In kleinen Stadten konnen Cluster
in Dorfern - oder aber in landlich 20.000 — 50.000 EW dominieren dledFunktlon 'ubernghrr';ené'dle
gepragten Stadtte”en von - . . 1. .. andernorts ein gI’O er Anbieter

Beispiel: Cluster Einrichten & ibernimmt

GroBstadten Wohnen in der MarienstralRe oder
Cluster Gastronomie in der Calwer
StralRe (beides in Stuttgart )

Cluster (Haufungen ahnlicher Angebote) machen das Leben fir Kunden bequemer. Dieses Grundprinzip jeder Innenstadt

lasst sich auch auf Strallen anwenden. Es steigert die Attraktivitat der Lage gerade in kleinen Stadten.
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Viele Bedirfnisse: Das fordert eine Rickkehr der Nutzungsvielfalt
,Stirbt der Handel, stirbt die Innenstadt?“ Nein, multi statt mono lautet die Antwort

Daseinsgrundfunktionen

Herausforderungen und Wandel
» Sinkender Flachenbedarf (Handel)
» Image-Verlust durch Leerstande

Versorgung

= Gefahr der ,Trading down“-Spirale

Wohnen

Verkehr

Erfolgsrezept: Flexibilitat und Vielfalt

UOIIEIUN LW WOY

Wohnen, Bildung, Gewerbe, Kultur, Freizeit, Dienstleistungen,
Gesundheit, Co-Working Spaces

Aus den Daseinsgrundfunktionen (= Grundbedirfnisse des Menschen mit Raumbezug) abgeleitete Nutzungen braucht jeder.
Neue Nutzungskonzepte sehen die Rickkehr dieser Funktionen in die Innenstadt vor und mischen sie in der Stadt oder in

Gebauden (,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. 6
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Trotz Strukturwandel: Einzelhandel ist in allen Altersgruppen (noch)
der Hauptgrund fur den Innenstadtbesuch

Grunde fur den Innenstadtbesuch

Freizeit- und Kulturangebot
Dienstleistungen

Wohnen

Behodrdengang, Arzt, Arbeit
Verweilen, Sightseeing
Gastronomie

5% »Je nach Altersgruppe ist der Einkauf fur 50 — 65 % der Besucher
STl EWER =50/60/ der Hauptgrund fiir den Besuch der Innenstadt, die Gastronomie
folgt mit 32 — 36 % auf Platz 2*

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

51 jahre und alter 26 bis 50 Jahre  mbis 25 Jahre

Quelle: IFH Kéln, 2022



E =% Baden-Wiirttembergischer . . . .
BBE R m Industrie- und Handelskammertag 1.2 Was sind neue Nutzungsoptionen und warum sind solche erforderlich?
b %

Unterschiedliche Nutzungen = unterschiedliche Auswirkungen auf die Frequenz
(zeitlich, qualitativ und raumlich)

Was? Wann? Wer?
Frequenz vor Offnung der Geschafte, alle Personen im @
in der Mittagspause und nach der arbeitsfahigen Alter Frequenz o <> Frequenz
Arbeit, Bedarf an Gastronomie ’
Starke Frequenz in den Morgen- und breites Spektrum an @

Wohnen Abendstunden des Tages (Stol3zeiten),  Zielgruppen ooy @2 e
am Wochenende starkere Frequenz
Starke ganztagige Frequenz breites Spektrum an @

Zielgruppen riodiger ® > [reduen

Starke ganztagige Frequenz, breites Spektrum an @
Mittagstische, hochwertige Restaurant  Zielgruppen e . FEiEE

starkere Frequenz in Abendstunden
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Zukunftssichere Innenstadt: Nutzungsmix, Architektur und Aufenthaltsqualitat

Beispiel Stadt UIm: Neue Mitte

Ausgangssituation: Verkehrsschneise - pamals: Neue StraRe im Jahr 1971
— Trennung der Altstadt in zwei Teile i

e

Malinahmen

= Moderne Architektur im Kontrast zu
historischer Architektur (Mlnster)

= Neue Nutzungen

= Parkraum wird zu ikonischer
Stadtbibliothek

» Gestaltung eines zentralen Platzes

» Einbeziehung der Blrger und
stadtebaulicher Wettbewerb

= Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat
gesteigert

= Privatwirtschaftliche Investitionen
folg(t)en

Quellen: (14.02.2024)
Bildquellen: https://www.baunetzwissen.de/gebaeudetechnik/objekte/kultur-bildung/zentralbibliothek-in-ulm-71710


https://www.ulm.de/tourismus/stadtgeschichte/schicksalstage-und-orte/neue-mitte
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Profilierung und Differenzierung sind Erfolgsfaktoren im Wettbewerb
Profilbildende Nutzungen konnen auf Meso- sowie auch Mikroebene identifiziert und genutzt werden

Im Bereich des
Makrostandortes
geht es um die
| gesamte Stadt

Im Bereich des
Meso- oder
Mikrostandortes

- geht es um einen
kleinen Bereich in
der Stadt,
beispielweise einen
Stral3enzug.

Ziel: Entwicklung eines einzigartigen Profils und einer starken Marke Clusterbildung: Ahnliche Nutzungen an einem Standort
(bspw. Gepragt von Geschichte, Menschen und Wirtschaft. generieren starke Anziehungskraft.

Ergebnis: Spirbare Einzigartigkeit fur Kunden und Besucher, positiver ~ Beispiele: Gastronomie, Textilien, Wissenschaftliche
Wettbewerbsvorteil. Einrichtungen, Nahversorger

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/ ; 10
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

Potenziale erkennen Je grofRer die Stadt, desto mehr Differenzierung bei den
Clustern

z.B. Konsumlage,

Fashion, Sport/Outdoor,

Niveaulage, Gastro-

Teilraume haben Einfluss auf Stadtentwicklung

GroRstadt nomie, Discount-
= Teilrdume fungieren als Cluster (positive Of'ent'eft,(';\'ahveé-h ’
Wechselwirkungen und gemeinsame Vermarktung) =0rgung, Lesundnett,
_ z.B. Niveaulage, Textil,
= Teilraume konnen vielfaltige Nutzungen aufweisen Mittelgrof3e Stadt Discount, Tourismus,
Dienstleistung
= Best-Practice Beispiel: Bildungscluster Heilbronn
z.B. Handel,
Kleinstadt Gastronomie,

Dienstleistung

11
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2.4 Strategische Analyse von TeilrAumen in Innenstadt

Heilbronn (130.000 EW) vs. Kenzingen im Breisgau (11.000 EW)

Bildungscluster mit Hochschulen in Heiloronn — Bildungscluster mit Lerninstituten in Kenzingen

Heilbronn: Bildungscluster in

Innenstadtnéhe generiert
Frequenz

R .. Hochschule
‘ / ‘hzi!bmnn
= Duale hochschule

. / .ﬂ_nden Wiirttemberg

Heilbronn TUM Cau}upus TUM school of

&

/ / Hellbromn __ computation ; 74
: b o .r!.?_{c'zfcnule 7
Hauptbahnhof & , . 2 “Heibronn

Bockingen

Founders, . ]
@ "V C2mPUS buale Hochschule
= Heilbr

Sontheim

Duale Hochschule Baden- neninsel
Wirttemberg Heilbronn, | 0,
Hochschule Heilbronn, TUM \ |

Campus Heilbronn 3

Experimenta
Science Center

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

C
CAMPUS

B & ¢
Azubi CAMPUS

Scilerbilfe]

Das Original. Lokal & digital.

powerbrain

institut fir angewandte mentalstrategie

12
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Strategische Analyse von Teilraumen der Innenstadt
Grol3e Stadt = grofRer Mal3stab = gute Eignung als Beispiel

C1: Konigstr.
(Konsummeile)

C2: Zieleinkauf &

- Nahversorgung
oy, :
5 8‘ e C3: hochwertige Mobel
Zwischen dem Einkaufszentrum & ¢ & & Gastro
. 1 :.‘;“
Milaneo und dem ,Gerber": § - C4: Konigstr.
4

(Konsummeile)

In der Innenstadt von Stuttgart ~ , +

lassen sich verschiedene s Ve
. . &£

erkennbare Cluster mit einer i

Bt

agens-sesaa

e C5: Stiftstr. / Marktstr.

Mittlerer SchloBgarten Legende (vaeaUIage)

. Projektstandort |
T

aBe
ad[; T | Mo [ C6: filiert
unterschiedlichen Positionierung i |\ ﬁ_ﬁ{mﬁe,; | unprotiiier
erkennen. Y =il C7: jung, individuell &
,(,&Q‘V i - Cluster 5. 6 \ OUtdOOr
] (ot I clusters %V
" B cuuster7 N C8: Calwer Str.
A~ el . (héherwertige
s | Nebenaige)

o \ 4,0 50100 200 300 ‘°°‘ C9: Milaneo
A < Karteniyundiage: ©2012, Newge, Tom7om
N

13
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Ankerlagen und -objekte beeinflussen die Einkaufsinnenstadt mal3geblich
Die Starke des Ankers hangt von seinem Standort und Konzept ab

Ankerbetriebe und deren Bedeutung

= Ankerbetriebe sind Geschafte mit hoher Anziehungskraft, die stabile
Kundenfrequenz sichern (z.B. Waren- und Kaufhauser, SB-Warenhauser,
Fachmarkte). Anker werden an beiden Enden einer Ladenstral3e platziert

= Aktuelle Herausforderungen: Krise grof3er Waren- und Kaufhauser ftihrt zu
Verlust potenzieller Anker

Ersatz von Ankern durch Cluster

Alternative Anker: Zentrales Parkhaus, touristische oder stadtebauliche Highlights, 3
besondere Lagen, OPNV-Anschluss |

Strategische Nutzung und Identifikation von Ankerlagen ist wichtig

Beispiele: Lebensmitteleinzelhdndler und Drogeriemarkte als ideale Anker

Quellen: Sailer 2020:194; Dziomba 2020:140; Buchsteiner, Dziomba 2014: 150; Bullinger 2013:292f.; Stupf, Wotruba 2010:143; Grund 2010:74; Sailer 2020:194 14
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Ankerlagen, Wegebeziehungen und Teilraume in der Stadt Leutkirch
Ankerlagen funktionieren in Leutkirch

W=
Anker:
= Raumliche Verteilung von Ankermietern, die zu einer
L 260 - . . o ..
Sos 5 guten Frequentierung der anliegenden Lagen beitragt
dc/)s% éc
S %
Cluster:
i 5 ‘ = Vielfaltiges Angebot gastronomischer Angebote mit
nofstrad ?) O .. .
gan oy % o g Freisitzen (Gastrocluster) in der Lammgasse
© Ankermieter %
1 Shoe Town Werdich C
2 Sport Dorner

VS
21
3 OSIANDER Leutkirch "’%
4 Muller Drogerie
5 Spielwaren Zorn
s Gastronomiecluster

— Lammgasse
N

A —— BBE

0 10 20 40

- Kunden lieben (Erwartungs-) Sicherheit und Auswahl, so
% dass die Angebote gegenseitig zwar im Wettbewerb

stehen, gleichzeitig aber von einer grolReren
Gesamtattraktivitat profitieren

Ebératung 202%

Quelle: https://www.leutkirch.de/de/Leben/Leben-Freizeit/Stadt-Land/Zahlen-Fakten

15
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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 Schwabisch Hall: Markthalle Uberlingen: GRETH

i Kornh h 0
Ostfildern ornhausseneunen | = unmittelbare Lage am Ufer des
Markthallen in vier Gemeinden im - ‘Ig'reo'(sji'li'tgeis (ﬁ?gsgférﬁghrgg'ona'e” Bodensees / in der Innenstadt
SN VO ﬁtu(tjtlgar:’t und He||b|ronn Erzeugergemeinschaft Schwéabisch * Nutzung als Markthalle, mit
mit unterschiedlichen regionalen Hall und Kooperationspartnern weiteren Geschaften, einem
Produkten auf 320 m2 Kino und Restaurants

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) 16
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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

» Einzelne Aspekte kbnnen bewertet werden, um einen
Gesamteindruck der Immobilie zu erhalten.

= Vergleichen der Voraussetzungen der Immobilie fur
geplante Nutzungszwecke.

= Faktoren kdnnen auf einer Skala von weniger gut bis sehr
gut bewertet werden (auch Innenzustand: Raumhdohe,
Anlieferungsmoglichkeiten und Lager- bzw. Nebenraume)

—~—————

Aus Nachhaltigkeitsgriinden ist immer die Nutzung

J des Bestands zu favorisieren, bei sehr schwacher
Bewertung kann aber auch ein Abriss mit Neubau
in Betracht gezogen werden.

Ersteinschatzung AuRenzustand
25 50 75 100

o

Fassade / Aufienhaut 100

Zustand Nachbargebaude

. 100
allgemein

Zugang

Zufahrt 75

Parkplatze 100

weniger gut sehr gut

17
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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 18
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2.7 Ableitung passender Nutzungskonzepte aus den verschiedensten Nutzungsarten

Ableitung passender Nutzungskonzepte aus verschiedenen Nutzungsarten
Definierte Ziele und Fragestellungen fihren zum Ziel

Ziele

Generierung zuséatzlicher Kunden

Hohere Abschopfung bei den
vorhandenen Kunden

Verbesserung der
Besucherfrequenz

Ertragsoptimierung
Nachhaltigkeit der Nutzung
Bedarfsliicke schlief3en

Fragestellungen

Fragestellungen aufbauend auf
den Zielen

= |st die Immobilie geeignet?

Kann ein bestehendes Cluster
erweitert werden?

Besteht eine Versorgungslicke?

Kann ein zusatzliches Cluster
etabliert werden?

Wie ist das Marktpotenzial und die
Wettbewerbssituation?

= Welche Standortfaktoren sprechen
fur die Nutzung?

19
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2.7 Ableitung passender Nutzungskonzepte aus den verschiedensten Nutzungsarten

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 Moglichkeit fir 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 Einzelféllen umsetzbar

Innenstadtlagen und hohe Frequenzen ermdoglichen
Nutzung fur Einzelhandel im Erdgeschoss

Nutzungen im Obergeschoss (in Abhangigkeit von
Bausubstanz & Kubatur, Erschliel3ung durch Rolltreppen &
Aufziige, Belichtung, Sichtbarkeit, Teilbarkeit der Flachen,
etc.)

Mehrere Bedarfe kbnnen an einem Ort bedient werden. An
einem Standort werden mehrere Zielgruppen angesprochen
— Erhdéhung der Frequenz

20
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Wirtschaftliche Bewertung von Nutzungskonzepten
Verschiedene Aspekte beeinflussen die wirtschaftliche Bewertung von Nutzungskonzepten

= Die wirtschaftliche
Bewertung hangt von
den Zielsetzungen

= Prifung und Reduzierung der
Nebenkosten/ nicht auf den
Mieter umlegbaren Kosten

Reduzierung der
Nebenkosten und [Ertragskalkulation
Eigentimerkosten

des Investors ab.

Diese fuhren zu einer
unterschiedlichen
Gewichtung der
einzelnen
Betrachtungs- ebenen

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

Rahmenbeding-
ungen des
Mietvertrages

Integration vo
nicht-
kommerziellen
Nutzungen

Investitionen
in ESG

Ermittlung
Marktwert

Kosten-
betrachtung

Umsetzungs-
geschwindigkeit
des neuen
Konzeptes

= Rahmenbedingungen des
Mietvertrags (Laufzeit,
Umsatzmiete, Nebenkosten-
Regelung, Sonderkiindigungs-
rechte, Ubergabezustand,
Bonitat des Mieters)

= Mdglicherweise Integration von
nicht-kommerziellen Nutzungen

= Ermittlung Marktwert
tber Ertragswert, Substanzwert

= Umsetzungsgeschwindigkeit,
Baugenehmigung, Aufwand

21
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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 Einkaufserlebnis ist!

» Wechselnde Nutzungen: Der = Begegnungsort: Funktioniert
,Wechselnde Wilhelm® bietet auch als Kunstraum, Galerie und
Raum flr diverse Nutzungen in gesellschaftlicher Treffpunkt mit
der Stadt. Café-Bar.

= Vielfaltige Programme: = Kooperationspartner:

Umfasst Produkte, Hochschulen, Unternehmen,
Dienstleistungen, Erlebnisse, Sozialunternehmen, Kunst- und
Kunst und Kultur. Kulturszene, Burger

= Plattform fur Grunder:
Unterstltzt Grindungsprojekte
und Unternehmen, um
Geschaftsideen und Produkte
anzubieten und vom Netzwerk
zu profitieren.,

®
wechselnder
Wilhelm
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Industrie- und Handelskammertag 4.1 Kurze Zusammenfassung wesentlicher Erfolgsfaktoren

Zusammenfassung
Aktuelle Entwicklungen

= Multikrise = Herausforderungen = Die Kundenfrequenz in den Strukturwandel. Der Funktions-
und vielfaltige Anforderungen an Innenstadten unterlag in den wandel der Innenstadt wird
Innenstadte letzten Jahren starken immer deutlicher sichtbar.

= Zukunftssichere Innenstadte Unstetigkeiten = Die Einkaufsinnenstadt
erfordern Wandel » Das Kundenverhalten wandelt schrumpft

= In der Einkaufsinnenstadt ist sich. Vor allem in den jlngeren = Die Attraktivitat der Innenstadt
und bleibt (auf absehbare Zeit) Altersgruppen steigt die wird von verschiedenen
die dominierende Nutzung der Bedeutung des _ nachfragebestimmenden
Einzelhandel Einkaufserlebnisses. Hierauf Faktoren beeinflusst

muss der Handel noch starker
reagieren (,Mehr Erlebnis pro
Quadratmeter®).

= [nnenstadte und der stationare
Einzelhandel befinden sich im

= Der private Konsum unterliegt
jedoch starken Schwankungen

= Die Entwicklung ist von
Unsicherheiten gepragt

= Erfolgreiche Mal3nahmen
fordern die Widerstandsfahigkeit
und Resilienz der Stadte.
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Zusammenfassung
Strategische Analyse

= Zur Entwicklung neuer
Nutzungskonzepte ist die
Festlegung/Priorisierung von
profilbildenden Nutzungen
sinnvoll (Makro-/Mikroebene)

= Ziel der Positionierung:
einzigartiges Profil

= Dazu erforderlich:
strategische Teilraume
analysieren und sich ihre
Qualitaten zu Nutzen zu
machen (Cluster bilden)

= Ankerbetriebe zeichnen sich
durch eine hohe Anziehungs-

4.1 Kurze Zusammenfassung wesentlicher Erfolgsfaktoren

kraft aus, die fur eine stabile
Kundenfrequenz sorgt.

= Die Betriebe haben einen hohen
Bekanntheitsgrad und die
Passantenstrome werden durch
die Anker angezogen

= Auch Markthallen bieten sich als
Anker in der Innenstadt an

= Die Detailanalyse und
Bewertung potenzieller Flachen
far die Umnutzung ist dabei sehr
wichtig.

= Hierzu mussen sowohl der
Standort und Wettbewerb
betrachtet werden als auch die
baulichen und baurechtlichen
Voraussetzungen

= Passende Nutzungskonzepte
kénnen durch die Betrachtung
und Analyse des Standortes
sowie der Wettbewerbssituation
im Umfeld und der Betrachtung
der Immobilie im Aul3en- und
Innenzustand abgeleitet werden
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Zusammenfassung

Neue Nutzungskonzepte umsetzen

= Die wirtschaftliche Bewertung
hangt von den Zielsetzungen

des Eigentimers bzw. Investors

ab

= Diese fuhren zu einer
unterschiedlichen Gewichtung

= Fehlt es bei der Umsetzung
neuer Nutzungskonzepte an
Investoren ist das genossen-
schaftliche Eigentum eine
maogliche Alternative

» Die Querfinanzierungsstrategie

in der Immobilienbranche
optimiert Einkommensstrome

Baden-Wiirttembergischer
Industrie- und Handelskammertag

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 gunstige Konditionen, die
hohere Besucherfrequenzen
und damit kompensierte
Mindereinnahmen bewirken.

Eine proaktive Mieteransprache
und eine kontinuierliche

Marktbearbeitung empfehlen
sich fir Immobilieneigentimer

= MOgliche Veranderungen oder
Probleme kdnnen frihzeitig
erkannt werden und aktiv
angegangen werden so lasst
sich Leerstand oder ein
defizitarer Mieter vermeiden.

4.1 Kurze Zusammenfassung wesentlicher Erfolgsfaktoren
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Exkurs: Renaissance einer Gesellschaftsform
3 unterschiedliche Konzepte — eine gesellschaftspolitische Idee!
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Burger - Genossenschaften als alternative Gesellschaftsform
Finanzierung und Organisation von sonst nicht umsetzbaren Projekten

= Finden sich in Gemeinden / Stadten keine Investoren Entwicklungen kénnen 4<—\/—
Genossenschaften diese Liicke fullen e -y

= Beispiel Schweighausen: die Folgen des Strukturwandels mit Riickgang an DMM”L C@fé
Angeboten an Arbeitsplatzen und Infrastruktureinrichtungen sowie einer -

Abwanderung der Menschen in die Stadte waren / sind deutlich spirbar

= Als Antwort darauf wurde eine Genossenschaft gegriindet mit dem Ziel
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 erdéffnet - ein MWJ \_//
Ort der Begegnung und Kommunikation.

= Es kommt zur Erhaltung der Lebensqualitat am Standort durch Engagement
der Burger — sie nehmen ihr BedUrfnisse des taglichen Lebens selbst in die
Hand

= Reduzierung von Abwanderung und Attraktivitat des Standortes
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Unsere Handelsreferentinnen und Handelsreferenten

Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg

Baden-Wirttembergischer
Industrie- und
Handelskammertag (BWIHK)

Federfuhrung Handel

c/o IHK Bodensee-Oberschwaben
Lindenstr. 2
88250 Weingarten

Bernhard Nattermann
nattermann@weingarten.ink.de

Industrie- und Handelskammer
Hochrhein-Bodensee

Eckhart Fink
eckhart.fink@konstanz.inhk.de

Industrie- und Handelskammer
Reutlingen

Vincent Schoch
schoch@reutlingen.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Schwarzwald-Baar-Heuberg

Philipp Hilsenbek
hilsenbek@vs.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Sidlicher Oberrhein

Thomas Kaiser
thomas.kaiser@freiburg.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Heilbronn-Franken

Jonas Kraifd
jonas.kraiss@heilbronn.ihk.de

Industrie- und Handelskammer Ulm

Martin Walke
walke@ulm.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Nordschwarzwald

Julia Sengotta
sengotta@pforzheim.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Ostwlrttemberg

Alexander Paluch
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
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