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BBE

Checklisten fur Wirtschaftsforderer, Verwaltung

und Stadtmarketing

BWIHK-Studie

Die Studie ,Neue Nutzungskonzepte fur
die Innenstadte in Baden-Wirttemberg
entwickeln und umsetzen® der baden-
wulrttembergischen Industrie- und
Handelskammern liefert
Hintergrundwissen, Know-how und
konkrete Umsetzungstipps fur den
Umgang mit innerstadtischen Immobilien
in den baden-wirttembergischen
Innenstadten. Anhand konkreter Beispiele
wird aufgezeigt, wie Trends und
Erfolgsmodelle auf verschiedene
StadtgroRen Ubertragen werden kénnen.

Die richtige Losung fur Ihre Immobilie

Die richtige Losung sieht fur jeden
Standort und fur jede Immobilie anders
aus — es gibt kein Patentrezept. Die
richtige Losung zu finden — dafir ist Zeit
und Energie notwendig. Es braucht eine
intensive Beschaftigung mit dem Standort
und der Immobilie. Dabei ist ein neutraler
Blick erforderlich.

Umsetzung

Mit den vorliegenden Checklisten fur
Immobilieneigentimer gibt der BWIHK
Wirtschaftsforderern, Verwaltung und
Stadtmarketing Material an die Hand, das
Ihnen bei der Unterstiitzung von
Immobilieneigentiimern in der Innenstadt
helfen kann.

Am besten besprechen und diskutieren
Sie lhre Einschatzung der Lage
zusammen mit dem Eigentiimer, um
sicher zu gehen, dass Sie ein
gemeinsames Verstandnis der
Maoglichkeiten haben.

Auf dieser Basis kdnnen Sie mogliche
Nutzungen identifizieren und passende
Mieter vorschlagen.

Gerne stehen lhnen u.a. die zwolf IHKs
im Lande als neutrale Ansprechpartner
zur Verfugung. Deren Kontaktdaten finden
Sie auf Folie 16.
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01. Den Standort verstehen

Makrostandort
4 | N/ N Schritt 1 Uberblick tiber Standort
%’J%gglticlk Ss‘i:‘url'(tthrz Verschaffen Sie sich einen Uberblick tiber die Stadt, in der die Immobilie verortet ist.
iiber daten Welche Entwicklungen werden in Zukunft erwartet? Gibt es fur die Stadt ein:
Standort beschaffen = Einzelhandelsgutachten - Tourismuskonzept
@ = » Stadtentwicklungskonzept
\\2% ==
r ~N Schritt 2 Wichtige Strukturdaten
Schritt 3 Schritt 4: Die Strukturdaten helfen Ihnen ein Verstandnis fiir den Standort zu bekommen. Welche
Bewertung Analyse der potenziellen Kunden sind vor Ort? Wie ist die Bevolkerung finanziell aufgestellt? Wie entwickelt
der Struktur- Starken und sich die Bevdlkerung in den nichsten Jahren?
daten Schwéachen

:]3 D Zentralortliche Funktion D Arbeitslosenguote

D Einwohnerzahl D Pendler

Schritt 5: D Einwohnerentwicklung D Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
BeV\(/jzr;ung D Durchschnittliche Haushaltsgrofie D Einzelhandelskaufkraft (in €/Kopf)
Standortes D Bevolkerungsprognose D Einzelhandelskaufkraft (Index)

[@ D Altersstruktur der Bevolkerung D Einzelhandelszentralitat (Index)
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01. Den Standort verstehen

Makrostandort

Schritt 3 Bewertung der Strukturdaten

weniger gut

Zentralortliche Kein zentraler Ort Teilfunktion
Einstufung ZU/ Gz
Einzelhandels- unterdurch- leicht
zentralitat schnittlich unterdurch-

schnittlich
Einzelhandels- unterdurch- leicht
relevante Kaufkraft  schnittlich unterdurch-
der Standortgemeinde schnittlich

Einwohnerprognose = starkes negatives leichtes

Wachstum negatives
Wachstum
Pendlersaldo zu Sehr niedrig niedrig
Einwohnern
Arbeitslosenquote (in Stark Gber leicht Uber
Relation zum Bundes-@J Bundes-@

Bundesdurchschnitt)

durchschnittlich

Unter- /
Grundzentrum

durchschnittlich

durchschnittlich

ausgewogenes
Wachstum

ausgewogen

Mittelzentrum

leicht
tuberdurch-
schnittlich

leicht
tberdurch-
schnittlich

starkes
Wachstum

hoch

ausgewogen wie leicht unter

Bundes-@

Bundes-J

sehr gut

Oberzentrum

uberdurch-
schnittlich

uberdurch-
schnittlich

Uberdurch-
schnittliches
Wachstum

sehr hoch

stark unter
Bundes-@

BBE

Schritt4 & 5 Bewertung des Standortes

Tragen Sie in den Kategorien die Wertung als Balken ein, so erhalten
Sie einen visuellen Uberblick und eine erste Einordnung fur Ihren

Makrostandort.

zentraldrtliche Einstufung

Einzelhandelszentralitat

Einwohnerprognose

Pendlersaldo zu Einwohnern

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der
Standortgemeinde

Arbeitslosenguote (in Relation zum
Bundesdurchschnitt)

weniger gut

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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01. Den Standort verstehen
Mikrostandort

( N/ N\ Schritt 1 Uberblick tiber Mikrostandort Schritt 2 Kriterien Check (Beispiele)
Schritt 1: . )
Uberblick SKCh”t_t 2: Verschaffen Sie sich einen Uberblick tiber Lage/ Umgebung Definierter Standort B.
tiber Mikro- crorien den Standort der Immobilie. Besuchen Sie J Lageinder Innenstadt [l Eﬁlér(]elﬁra%rdeIggntcv)\chlglluﬁgskonzept
standort den Standort zu verschiedenen
— Wochentagen und Tageszeiten. Sichtbarkeit
@ = 0 Sichteinschrankungen z.B. durch 0 Lage im
bauliche Gegebenheiten StraBenzug/Quartler
= Wie hoch ist die Frequenz am Standort? _ _
~ ~ . Welche Wetth ber sind Stand Fassaden Sichtbarkeit
. Schritt 4- ve(rat::et((:n?ett ewerber sind am Standort 0 Eicr?tbarkl_eit von 0 Elgsghraﬂkvungen in der Wahrnehmbarkeit
Schritt 3: Analyse der : ahnen, Logos z urch Verspriinge
Bewertun 5 . i i i . .
der Kriteriegn Starken und Mit welchen Verkehrsmitteln ist der Erreichbarkeit
Schwachen Standort zu erreichen? .. _
Ny _ 0 QPNV: 0P () Fahrrad- Anliefer-
§ = |st Inre Immobilie gut zu sehen, gibt es Anbindung Errelchbarke|t Erreichbarkeit moglichkeiten
Sichtbeschrankungen? Parken
= Gibt es kostenlose Parklatze am Standort
Schritt 5 oder in der naheren Umgebung? d ég‘;ﬁgrgéﬂ‘e't der () Anzahl Stellplatze ] Ebenerdige Parkplatze
cnri :
Bewertung Frequenzen
des o
Standortes ] Hohe Frequenz [ Niedrige Frequenz
[@ Kopplungspotenzial / Wettbewerb

] Wettbewerber am Standort [_] Komplementare Nutzungen

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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01. Den Standort verstehen
Mikrostandort

Schritt 3 Bewertung der Kriterien

Lage / Frequenz

Kopplungs-
potenzial

Fernwirkung /
Sichtbarkeit

Verkehrliche
ErschlieRung
(OPNV,
Zufahrten)

Néachstgelegene
Parkmaglichkeit

weniger gut

Unzureichende
Handelslage
ohne Frequenz

unterdurch-
schnittlich,

Schwache
Handelslage mit
eingeschrankter
Frequenz

leicht
unterdurch-

Isolationsstandort schnittlich,

unterdurch-
schnittlich, keine
Sichtbarkeit

schlechte
verkehrliche
ErschlieRung

Parkverbote,
keine Parkplatze

Nutzungen sind
Wohnen und
Gewerbe

leicht
unterdurch-
schnittlich, viele
Storelemente

keine Parkplatze
im direkten
Umfeld

durchschnittlich

befriedigende
Handelslage

durchschnittlich,
vorrangig
Dienstleistungen
und Gewerbe

durchschnittlich,
eingeschrankte
Sichtbarkeit

bedingte
verkehrliche
ErschlieRung

kostenpflichtige
Parkplatze im
direkten Umfeld

gute
Handelslage mit
hoher Frequenz

leicht Gberdurch-
schnittlich,
Einzelhandel
noch im
Vordergrund

leicht Gberdurch-
schnittlich, gute
Sichtbarkeit

kostenlos im
direkten Umfeld

sehr gut

sehr gute
Handelslage mit
sehr hoher
Frequenz

Uberdurch-
schnittlich,
attraktiver
Handelsmix

Uberdurch-
schnittlich, von
weitem Sichtbar

direkte

verkehrliche
ErschlieRung
(OPNV, MIV)

hohe Anzahl
direkt am
Standort,
kostenlos

BBE

Schritt 4 & 5 Bewertung des Standortes

Tragen Sie in den Kategorien die Wertung als Balken ein, so
erhalten Sie einen visuellen Uberblick und eine erste
Einordnung fur Ihren Mikrostandort.

Lage / Frequenz .

Kopplungspotenzial i

Fernwirkung / Sichtbarkeit |

Verkehrliche ErschlieRBung (OPNV, -=-==-=====----mmcmmmmmmmoo oo |
Zufahrten)

nachstgelegene Parkmoglichkeiten .

weniger gut durchschnittlich sehr gut
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02. Betrachtung der Immobilie

Schritt 1: é Schritt 2: A
Welche WC rLtt '
Baurechts- afi' ann
vorgaben I IE'I' 5
gibt es? mmobilie?
) =
& =
4 N
Schritt 3:
erste ldeen

Schritt 1 Welche Baurechtsvorgaben gibt es?

Verschaffen Sie sich einen Uberblick tiber die moglichen baurechtlichen
Vorgaben, die flr die Immobilie gelten. Ergeben sich daraus ggf.
Beschrankungen in der Nutzung:

Bebauungsplan

= Welche Nutzungen sind erlaubt?

= Kann das Gebaude baulich verandert werden? Z.B. Erweiterung

= Gibt es funktionale Beschréankungen? Z.B. festgelegte Belieferungszeiten
Denkmalschutzvorgaben

= Welche Gestaltungsmoglichkeiten gibt es?

Liegt die Immobilie in einem Sanierungsgebiet?

= Ggf. sind bauliche Anderungen oder Modernisierungen
genehmigungspflichtig

o Gibt es FOordermittel oder Zuschiisse?

Weitere Vorgaben

= Gibt es eine Gestaltungssatzung?

= Energieeinsparverordnung bzw. Gebaudeenergiegesetz?

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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02. Betrachtung der Immobilie

Weitere Fragen, uber die es sich lohnt nachzudenken!

Gibt es attraktive Schaufenster? Was ist die maximale Tragfahigkeit des Bodens?

Welche Mdglichkeiten der Auf3enwerbung gibt es? Wie kénnen kleine Flachen zusammen gelegt werden?
Wie viele Zugénge sind moglich? Wie kdnnen grol3e Flachen aufgeteilt werden?
Was ist die grol3tmogliche Mietflache? Wie ist der bauliche Zustand des Gebaudes?

Was ist die kleinste sinnvolle Mietflache? Kann das Geb&aude erweitert werden?

Wo ist Belichtung durch Fenster moglich? Muss das Gebaude verkleinert werden?

Gibt es Aufziige oder Rolltreppen? Ist die Miete noch angemessen?

COo000000

Muss das Gebaude energetisch saniert werden? Wie hoch sind die Nebenkosten?

Wie ist der Zustand der Haustechnik?

UooooD0o00

Solche Fragen regen dazu an, tiefere Einsichten zu gewinnen. Sie helfen, fundierte und nachhaltige
Entscheidungen zu treffen, die auf einem bewussten Verstandnis basieren.

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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03. Strategische Analyse von Teilraumen der Innenstadt — mit Profilierung und
Differenzierung gelingt eine erfolgreiche Vermietung

Erkennen Sie die Potenziale |hrer Immobilie und Umgebung und Nutzen Sie sie flr sich!

Abgrenzung der Teilraume in der Stadt. Findet sich ein Mieter, der in das identifizierte Cluster passt und
Welche (ungenutzte) Potenziale sind im  dieses erganzt? Ist méglicherweise ein Filialist noch nicht
Teilraum vorhanden? vertreten oder bietet sich ein Handler fir einen Umzug an?

Ist die Immobilie fir Nutzungen
besonders/ Giberhaupt nicht geeignet?

ANALYSE TEILRAUME
STANDORT IDENTIFIZIEREN

ANALYSE ANALYSE MOGLICHE
STADT UMGEBUNG CLUSTER
Ist far di? Stadt gin Gibt es ahnliche Nutzungen im Stral3enzug Mogliche Cluster (= Haufungen) kénnen unter anderem gastronomische
Stadtprofil oder eine / den Parallelstraf3en? Ist der Stadtraum fiir Angebote, Textilhandler mit einem besonderen Fokus (Sport, Hochzeit,
Stadtmarke vorgegeben? bestimmte Nutzungen bekannt? Schuhe, Kinder), wissenschaftlichen Einrichtungen (Universitat,

Forschung) oder Nahversorger sein. Definition der Cluster-Nutzung. o

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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04. Nutzungsmaoglichkeiten fur die Immobilie

2 Sport-
wohnungen anlagen D

‘Serviced

: Appartments Fithess

Entertainment
(z.B. Kino,
Y Escape Room)

. ™ Studierenden-
wohnen,
i Micro-Living

- |[Kommunale

Veranstal-

# Senioren- D
tungsraume s Wohnen

=

: Hotels D

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

/ %/ Wasser- und

Wellness-

J:'4 Einzelhandel
anlagen ‘

< Gastronomie

Allgemein- (z.B. Restau-
un bd
Fachéarzte {:ac)ngaFaSt
aIIer Art /Imbiss)
e -, K||n|ken/ ‘ Dienst-
> therap. « e
* Einrichtungen leistungen
X .'\ II\DA|\a<IZs N _—\ #% Self-Storage /
\ y D = .8 94l | agerflachen /
. Blutspende- : g City-Logistik
i dienst
¥ Service im
., Wellness
und Beauty
__ Bereich
11
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05. Ein Uberblick iber den vorhandenen Wettbewerb hilft bei der Wahl
fUr eine nachhaltige und resiliente Nutzung

Bewertung [_]

Erh n Identifikation der
ebu g D relevantesten Wettbewerber

und Identifikation moéglicher
Wettbewerbslicken.

Vor Ort Erhebung der
Wettbewerber.

Konzepterstellung[_]

Recherche [_] Datensammlung |_|

Recherche der relevanten Sammeln wichtiger Daten wie Interpretation der Ergebnisse
Wetthewerber im Verkaufsflache und Qualitét der und Positionierung im
Einzugsgebiet. Wettbewerber. Wettbewerbsumfeld.

(N
3

= Uber Google Maps und ahnliche Portale gelingt eine schnelle Erfassung der am Standort vorhandenen Wettbewerber.

' ‘w = Nehmen Sie sich die Zeit und besichtigen Sie die Wettbewerber in unmittelbarer Nahe zu Ihrer Immobilie und auch die
Ml Ginzelhandel 74) Wiyl Wettbewerber, die besonders herausragend performen und aus der Masse herausstehen. Sammeln Sie hierbei Daten
! 5 Dienstleistung /& . Ny wie Verkaufsflache, Frequenz am Standort und au3eres Erscheinungsbild der Immobilie.
Gastronomie 0 . . . . ' ' v .
| [ Hotellerie ‘@ ~ .= Bewerten Sie die Daten nach Distanz zu Ihrem Standort, Anfahrbarkeit, Gro3e der Verkaufsflache, Prasentation der
¢ [ sffentliche Einrichtung // 0 Waren, Erscheinungsbild der Immobilie, Frequenzstéarke der Besucher und Zielgruppe.
[ Leerstand ) > . .. T . . . . e . .
[ Parkhaus s = |st ein Handler moglicherweise bereit den Standort zu wechseln? Gelingt eine besondere Positionierung in der eigenen
Wohnen / Andere Nutzungen B Immobilie? Konnen Sie eine Versorgungsliicke identifizieren?
12
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06. Ableitung passender Nutzungskonzepte aus verschiedenen Nutzungsarten
Unser mehrstufiger Prozess zur Identifizierung eines Nutzungskonzepts fir Immobilien

Ergebnisse Makro-, Mikrostandort, Zielgruppen,
Marktbesonderheiten

Befillen Sie die Grafik
mit Ihren Ergebnissen!

Erkenntnisse aus Wettbewerb, Einzugsgebiet,
Marktpotenzialen nach Teilmarkten

Standort: Stadtebauliche Integration,
Baurechtliche Restriktionen, Rahmenbedingungen

Bewertung aller Objektkriterien (Au3en- und Innenzustand
(Bausubstanz, Geometrie & Flachenflexibilitat)

13
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07. Eigentumer unterstutzen

Wirtschaftsforderung und Citymanagement konnen die Eigentiimer in vielfaltigen Belangen unterstitzen.

Insbesondere das Netzwerk vor Ort und die Datenlage sind wichtige Erfolgsbausteine.

d

©

Vermeidung von
langeren
Leerstanden

= durch frihzeitige
Aktion bzw. Reaktion
auf Mieter-
veranderungen

= Zwischennutzungen
oder Pop-ups
etablieren

d

= |nformationen Uber die

Marktlage des
Einzelhandels liefern

Moglichen
Veranderungsbedarf
aufzeigen

Veranstaltungen mit
lokalen Beratern

0T

Datenbasis
aufbauen

= Bei welchen

Unternehmen stellt
sich wann die
Nachfolgefrage?

Wann laufen die
Mietvertrage aus?

Welche Mieter haben
Veranderungsbedarf?

Rl

Proaktives Handeln
der Eigentimer
forcieren

Kommunikation
zwischen Vermieter
und Mieter verbessern

Frihzeitiges Erkennen
von Veranderungs-
wiunschen der Mieter

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

= Nutzung des
Netzwerkes vor Ort

= Best-Practise-Beispiele

aufzeigen

= Unterstltzung in

Zusammenarbeit mit
der Kommune
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lhre Ansprechpartner vor Ort!

B BBE Niederlassungen
[ IPH Niederlassungen

e HamburgO M

Markus Wotruba

Leiter Standort- und
Immobilienberatung

e BerlinOMA

. Beratungsschwerpunkte
® Leipzig COM

e Koln OM .Erfurtl = Quartiersentwicklung

= Strategie, Baurecht-
schaffung, Ankaufs-
prufung institutionelle
Investoren

= Erfahrung in der
BBE Handelsberatung Stuttgart BHE LI e

[
Stuttgaril Sophienstrale 21

.. Tel +49 173 203 6702
e Minchen O 70178 Stuttgart E-Mail wotruba@bbe.de m

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

BBE

Stefan Steurer

Director Consulting &
Development IPH

Beratungsschwerpunkte

Nutzungskonzept

Mieteinschatzung

Vermietung

Projektentwicklung

Tel +49 174339 1505 ([}
E-Mail s.steurer@iph-
gruppe.de
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Handelsreferentinnen und Handelsreferenten der
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

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

BBE

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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