Deutsches Seminar fir
Stadtebau und Wirtschaft
im Deutschen Verband fiir
Wohnungswesen, Stadtebau
und Raumordnung e. V.

DSSW-Arbeitshilfe

DSSW-Erhebungsraster

Erlauterung des Erhebungsrasters und
der einzelnen Merkmale



DSSW-Arbeitshilfe

DSSW-Erhebungsraster

Erlduterung des Erhebungsrasters und der einzelnen Merkmale
DSSW-Arbeitshilfen, Berlin 2008

Herausgeber Deutsches Seminar flir Stadtebau und Wirtschaft im
(alle Rechte vorbehalten) Deutschen Verband fiir Wohnungswesen, Staddtebau und Raumordnung e.V.
Nollendorfplatz 3-4, 10777 Berlin
Tel. +49.30.24 34600
Fax  +49.30.24 34 60 15
E-Mail info@dssw.de

Bearbeitung im DSSW Eric HeiB, Torsten Wiemken

Das Deutsche Seminar fiir Stadtebau und Wirtschaft ist eine Beratungs- und Forschungs-
einrichtung fur die Erarbeitung von innovativen Handlungsmdoglichkeiten zur Innenstadent-
wicklung. Das DSSW arbeitet unter dem Dach des Deutschen Verbandes fiir Wohnungs-
wesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. und wird aus Mitteln des Bundesministeriums
fur Wirtschaft und Technologie finanziert.




Inhaltsverzeichnis

I 1 1= (B o PP 4
2. Aufbau des ErhebUNQGSIASTErS.........ccueiiiiiiiie e eee e e e e e e s e e s 6
BT [0 1= 4 T g T = 1= o PR 9
3.1 EFNEDUNGS-NT. oottt 9

3.2 Adresse der EINFICNTUNG ...cooooiiiiiiiiieeie et e e 10

3.3 Name der BEINFCHTUNG .......uuiiiiiiieie e 11

3.4 Freie ANMETKUNGEN ........ciiiiiiiiec e s e e e e e e e e s st r e e e e e s e e anbr e e e e e e e e s e nnreees 12

4. Nutzungsbezogene MErkmale ...........ccoooiioeiiiiirimin e 13
4.1 Nutzung - Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003) ..........coooiuviieeeeeeeeinnnns 13
4.1.1 Klassifikation der Wirtschaftszweige (W2Z).........ccooveciiiieiieeeeiiiiciiieeee e 15

4.1.2 Nutzung - Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003) - nur EH............. 17

4.2 Nutzungskopplung auf Unternehmensebene...........ceevvvvcciiieeiee i 18

4.3  Haupt- und NebeNSOrtIMENTE..........c.uuiiiiiiiiie e 20
O S (T Yo T LT a1 1= (1 o [P RUTT 22

4.5 Betriebsform des Einzelhandels..............ooooiiiii e 24

4.6 Bedienung/Beratung/BetrEUUNG ........c.uuvvveeeeeiiiiiiieereeeeessiirreeeeeeesssssneneeeeeessesnnnsnens 26

4.7  NUtzflache in GroRENKIASSEN......ccciiiiiii it 27

4.8 NULZFIACHE TN M2 e 28

4.9 SAUSONAITAL .......eeeiiiiiiie e e e e s e e e s e e e e e e e nnree s 29
4.10 StandortorganiSaAtioN ............uueeeiieiiiiiiiie ettt e e e e e e e s e e e e e anreees 30
o N R AN o 1= L w0 11T a1 1=] U] o [ PP PPUTT 32
O 110 TN (g To T4 =1 =) s TP 34
4.13 Gesamterscheinungshild QUREN............uviiiii i 35
4.14 Gesamterscheinungshild INNEN ...........evviiiiii e 36
4.15 Zuordenbare ParkplAtzZe ...........c..ooiiiiiiiiiiiiiie e 37

5. Gebaudebezogene Merkmale ... e 38
L0 S =T o (o] o 4= T = S 38

5.2 GebAUAEZUSIANG ... 40

5.3 GeDAUENUIZUNG ... 42

LT (o 31 =1 T4 (0 F= L= o PR 43
6.1 Ansprechpartner der EINFICNTUNG ........cooouiiiiiiiiiiiii e 43

6.2  Ansprechpartner der Immobilie..............oooii i 45

Version 3.20 3



1. Einleitung

Im Rahmen des Projekts Entwicklungschancen kleinrAumiger Nutzungscluster hat das
Deutsche Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft (DSSW) ein Erhebungsraster zur umfas-
senden Bestandsaufnahme in Innenstadten bzw. innerstadtischen Geschéftsquartieren ent-
wickelt.

Das Erhebungsraster ist eine neuartige Klassifikation zur Erhebung innerstadtischer
Nutzungen. Es soll Schwéachen herkémmlicher Sortiments- oder Branchenlisten beheben,
indem es eine genauere Erhebung innerstadtischer Nutzungen ermdglicht. Innovative
innerstadtische Nutzungen kénnen aufgespirt werden, um diese gezielt fur die Entwicklung
von Standorten zu nutzen. AuRerdem soll das Erhebungsraster zu einer Vereinheitlichung in
der Erhebungspraxis und damit zu einer besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse beitragen.

Bestandsaufnahmen bilden die Datenbasis fir verschiedene Analysen sowie fir die
Erstellung von planerischen Konzepten, wie z. B. Zentrenkonzepte, Sanierungskonzepte,
Rahmenplane, etc.

Im Bereich des Stadtmarketings kann eine Bestandsaufnahme auch die Grundlage zur
Vermarktung des Standortes darstellen, indem z. B. in Form von Innenstadtplanen gezeigt
wird, welche gewerbliche Vielfalt sich dem Besucher in der Stadt bietet. In der
Wirtschaftsférderung kann mithilfe einer Bestandserhebung das wirtschaftliche Profil einer
Kommune sehr genau festgestellt werden, um darauf aufbauend durch gezielte Akquise eine
starkere Profilierung zu erfahren. Im City-Management kdnnen die erhobenen Daten auch der
Vernetzung und Abstimmung unter den Gewerbetreibenden dienen.

Wird die Bestandsaufnahme nach gleich bleibenden Kriterien in zeitlichem Abstand
wiederholt, dann geben die Daten auch Auskunft Gber die wirtschaftliche Entwicklung an
einem Ort (Panel-Untersuchung). Die Beibehaltung der Kriterien bei der Bestandsaufnahme
an verschiedenen Orten erlaubt die vergleichende Analyse unterschiedlicher lokaler
Gewerbe-Strukturen.

Das DSSW-Erhebungsraster hilft bei der Identifizierung innerstadtischer Nutzungen und des
Branchenmixes, indem es gegeniiber bisherigen Sortiments- und Branchenlisten folgende
Vorteile bietet:

m Hohere Genauigkeit in der Erfassung der Nutzungen

m Darstellung aller wirtschaftlichen Aktivitaten, also nicht nur des Einzelhandels und
konsumnaher Dienstleistungen

m Erfassung von weiteren Merkmalen, die Auskunft Uber das jeweilige Geschaftskonzept
geben (Sortiment, Preisorientierung, Verkaufsflache etc.)

m Erfassung von weiteren Merkmalen auch fur die Nicht-Einzelhandelsnutzungen

m Darstellung von Kopplungsbeziehungen auf Unternehmens-, Immobilien- und
Standortebene

m Erfassung von besonderen Spezialisierungen (z. B. ,,Bio“ oder ,Wellness*)


http://www.dssw.de/nutzungscluster.html�

Das Erhebungsraster setzt sich aus unterschiedlichen Bausteinen zusammen, die je nach
Zielsetzung der Erhebung zur Anwendung kommen koénnen, aber nicht muissen. Dieser
flexible Aufbau ermoglicht es, die fir eine spezifische Fragestellung notwendigen
Erhebungsmerkmale individuell einzusetzen. Damit ist der Einsatz des Rasters fur ver-
schiedenste Fragestellungen und Nutzer, wie z. B. Citymanager, Wirtschaftsférderer, Stadt-
planer oder auch Immobiliengesellschaften und Einzelhandelsgutachter, mdglich.

Das DSSW strebt mithilfe der auf dieser Seite zum Download bereitgestellten Informationen
eine weitergehende Ausarbeitung des Erhebungsrasters sowie eine laufende Anpassung an
die Anforderungen der praktischen Arbeit vor Ort an. So ist in einem nachsten Schritt die
Entwicklung zielgruppenspezifischer Module angedacht. Diese Module umfassen eine fir die
Anforderungen des jeweiligen Anwenders (z. B. City-Manager, Wirtschaftsforderer, Einzel-
handelsgutachter, etc.) spezifische Zusammenstellung von abzufragenden Merkmalen.

Download des Erhebungsrasters

Hier konnen Sie sich die aktuelle Version des DSSW-Erhebungsrasters als Excel-Datei sowie
die dazugehoérige Erlauterung als PDF-Datei kostenlos herunterladen: »

http://www.dssw.de/2008-erhebungsraster.html

Die Excel-Datei dient der Eingabe und der Verwaltung der zuvor in der Regel vor Ort auf
Papier erhobenen Unternehmensdaten. Je nach Fragestellung bzw. Zielsetzung der
Erhebung oder bei begrenzten personellen Ressourcen kann der Aufwand durch eine
Reduzierung der Merkmalsabfragen reduziert werden.

Kooperationsaufruf

Das DSSW sucht Kommunen, Standortgemeinschaften und Universitaten als Kooperations-
partner zur Anwendung des Erhebungsrasters in der Praxis. Im Rahmen der Zusammenarbeit
sollen an verschiedenen (innerstadtischen) Standorten Unternehmenserhebungen durch-
gefuhrt sowie bestehende lokale Spezialisierungen identifiziert werden. »

http://www.dssw.de/fileadmin/repository redakteure/downloads/Sonstige Downloads/Aufruf
Kooperationspartner DSSW.pdf

Die fir eine Erhebung vor Ort notwendigen Erhebungsbdgen auf Papier kénnen individuell,
d. h. je nach ausgewahlten zu erhebenden Merkmalen; vom DSSW angefertigt werden.

Flr Feedback oder bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an:
Eric Heil3, eric.heiss@dssw.de, Tel. 030.2434600

Torsten Wiemken, torsten.wiemken@dssw.de, Tel. 030.2434600



http://www.dssw.de/2008-erhebungsraster.html�
http://www.dssw.de/fileadmin/repository_redakteure/downloads/Sonstige_Downloads/Aufruf_Kooperationspartner_DSSW.pdf�
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2. Aufbau des Erhebungsrasters

Um eine hohe Genauigkeit bei der Erfassung der Nutzungen sicherzustellen, soll die aus der
amtlichen Statistik stammende Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ) im Erhebungsraster
als Basisklassifikation dienen. Da die WZ nicht nur die Einzelhandelsbranche, sondern alle
wirtschaftlichen Aktivitaten klassifiziert, kann somit jede Art von Nutzung kategorisiert
werden: Der Marktstand genauso wie der Sportplatz, der Geigenbauer oder das Amtsgericht.
Klassifikationsgegenstand ist immer die betriebliche Einheit vor Ort, also z. B. die ortliche
Filiale eines groRen Einzelhandelsunternehmens.

Neben der WZ stehen die folgenden Merkmale als Teile des DSSW-Erhebungsrasters zur
Verfligung:

Allgemeine Daten
m Erhebungs-Nr.

® Adresse der Einrichtung

® Name der Einrichtung

B Freie Anmerkungen

Nutzungsbezogene Merkmale
B Nutzung - Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003)

B Nutzung - Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003) - nur Einzelhandel

® Nutzungskopplung auf Unternehmensebene

® Sortiment

® Wertigkeit des Angebotes

® Betriebsform des Einzelhandels

B Bedienung/Beratung/Betreuung

® Nutzflache in GroRenklassen

® Nutzflache in m?

B Saisonalitét

B Standortorganisation

B Absatzorientierung

m Offnungszeiten

B Gesamterscheinungsbild aul3en

B Gesamterscheinungsbild innen

B Zuordenbare Parkplatze




Gebéaudebezogene Merkmale
m Standortlage

® Gebaudezustand

B Gebaudenutzung

Ansprechpartner
B Ansprechpartner Einrichtung

B Ansprechpartner Immobilie

Weitere Merkmale befinden sich in der Bearbeitung. Neben Anmerkungen zu den oben
aufgefuhrten Merkmalen, freuen wir uns auch tber Vorschlage und Anregungen zu weiteren,
hier noch nicht aufgefiihrten Merkmalen.

Merkmalsschema

Jedes Merkmal, das im DSSW-Erhebungsraster abgefragt wird, verfiigt tUber ein eigenes
Merkmalsschema. Das Merkmalsschema dient zum einen der Darstellung und Erlauterung
und zum anderen der Systematisierung und Codierung der Merkmalsabfrage.

Auf den Erlauterungsseiten der Merkmale ist zur Veranschaulichung das jeweilige
Merkmalsschema dargestellt. Alle Merkmalsschemata zusammengenommen bilden das
eigentliche Erhebungsraster in Form der Excel-Datei.

Als Erlauterungsbeispiel soll hier das Merkmalsschema ,Nutzungskopplung auf Unter-
nehmensebene* dienen:

Merkmalsschema
Merkmal: Nutzungskopplung auf Unternehmensebene
Merkmals-Code: A
Auspragungen:
1 | Kopplungsart Komplementar Nicht-Komplementar
[Auswahlliste]
2 | Code: 1 2
[autom. Eintrag]
3 | Nutzungsart der Kopplung | [5-stelliger Code der entsprechenden WZ-Unterklasse]
4 | Anmerkungen: [Freitext]

In der ersten Zeile des Merkmalsschemas befindet sich die Angabe des Merkmalnamens, in
diesem Beispiel ,,Nutzungskopplung auf Unternehmensebene*.

Die zweite Zeile gibt unter ,Merkmals-Code" eine dem Merkmal zugeordnete Ordnungsziffer
bzw. ein Ordnungszeichen an. In diesem Fall ist es der Buchstabe ,,A“. Sinn und Zweck der




Codes ist die Vercodierung der Daten fir die eindeutige Zuordnung bzw. zum Austausch und
zur Archivierung der Daten.

Die unterschiedlichen - in der Regel vorgegebenen - Auspragungen eines Merkmals finden
sich ab der dritten Zeile unter ,,Auspragungen®. Im Beispielschema gibt es hier als erstes die
Maoglichkeit, eine Nutzungskopplung als ,komplementar“ oder ,nicht-komplementar*
einzuordnen. Diese zwei Auspragungen sind vorgegeben, d. h. sie sind nicht frei benennbar,
sondern werden aus einer vorgegebenen Liste ausgewahlt [Auswahlliste].

Diesen zwei verschiedenen Auspragungen wird im Erhebungsraster jeweils ein Code
zugeordnet: Die ,,1“ steht fur ,komplementar”, die ,,2* steht fur ,nicht-komplementéar“. Die
Zuordnung dieser Auspragungs-Codes erfolgt im Erhebungsraster automatisch und muss
nicht manuell gewahlt werden [autom. Eintrag].

Neben der Einteilung in ,,komplementére” und ,,nicht-komplementére* Nutzungskopplungen,
muss die Nutzungskopplung selbst aufgenommen werden. Dies geschieht mithilfe der
entsprechenden WZ-Unterklasse [5-stelliger Code der entsprechenden WZ-Unterklasse].

Das heildt, dass eine Nutzungskopplung, die z. B. aus dem Ausschank von Kaffee und
Kuchen besteht, bei einer Erhebung vor Ort zuerst als solche beschrieben wird (,,Ausschank
von Kaffee und Kuchen“), um dann im Nachhinein, bei der Ubertragung der Daten in die
Datenbank, einem entsprechenden Code der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ)
zugeordnet wird.

Die meisten Merkmale verfiigen dariber hinaus tber ein Feld ,,Anmerkungen®. Hier kbnnen
weitere Eintragungen, ohne vorgegebene Auswahllisten, erfolgen [Freitext]. Dieses Feld dient
der Notiz von weiteren Informationen, die sich nicht mithilfe der vorgegebenen
Auspragungen erfassen lassen. Dabei kann es sich z. B. um Erlauterungen zur Erhebung von
bestimmten Merkmalen (,Messung der Verkaufsflache durch Schéatzung®), zu ergéanzenden
Anmerkungen (,,Behindertengerechter Aufgang“) oder auch zum abweichenden Ursprung
von Daten aus anderen Erhebungen (,Daten aus den vorbereitenden Untersuchungen zum
Sanierungsgebiet*) handeln.



3. Allgemeine Daten

3.1 Erhebungs-Nr.

Merkmalsschema

Merkmal: Erhebungs-Nr.
Merkmals-Code: AA
Auspragungen:

1 | Laufende Nummer [Nummerierung]
2 | Erheber/in [Initialen]

3 | Personliche Nummer | [Nummerierung]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Wahrend der praktischen Erhebung vor Ort werden fur jedes Objekt die erhebende Person
(Erheber/in) und eine Nummer (Persénliche Nummer) notiert. Diese Zuordnungsnummer wird
bei der Ubertragung in die Excel-Tabelle dann noch durch eine zusatzliche Nummerierung
(Laufende Nummer) erganzt. Diese laufende Nummerierung umfasst dann alle in einer
Tabelle enthaltenen Datensatze und weist somit den von unterschiedlichen Erhebern
zusammengetragenen Datensétzen jeweils eine eindeutige Nummerierung zu.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die laufende Nummerierung aller Datenséatze in der Excel-Tabelle sorgt fur die
Zusammenfiigung aller Datenséatze unter eine einheitliche Nummerierung. Damit dient dieses
Merkmal der eindeutigen Zuordnung der Erhebungsobjekte, also einer Einrichtung oder eines
Unternehmens.

Die Erhebung der Daten erfolgt in der Regel auf Erhebungsbdgen vor Ort auf Papier. Oftmals
sind bei einer Erhebung mehrere Personen beteiligt. Durch die Zuordnung einer Einrichtung
zu einem Erheber lasst sich der Datensatz in der Excel-Tabelle eindeutig einem
entsprechenden Erhebungsbogen auf Papier zuordnen.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Sollte es nach der Ubertragung der Erhebungsbégen in die Excel-Tabelle zu Unklarheiten
kommen, kann Uber die personliche Nummerierung noch einmal auf den urspringlichen
Erhebungsbogen zurtickgegriffen bzw. die urspriinglich erhebende Person befragt werden.




3.2 Adresse der Einrichtung

Merkmalsschema

Merkmal: Adresse der Einrichtung
Merkmals-Code: BB

Auspragungen:

1 | StraRe [Musterstr.]

2 | Haus-Nr. [17]

3 | Postleitzahl [5-stellige Postleitzahl]
4 | Ort [Musterstadt]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Dieses Merkmal dient der Aufnahme der Adresse des Unternehmens bzw. der Einrichtung.
Dabei geht es um das Unternehmen bzw. den Betrieb vor Ort und nicht um den Hauptsitz
eines Filialunternehmens, der sich unter Umstéanden an einem anderen Ort befindet.

Aufgenommen werden Stralle, Haus-Nr., Postleitzahl und Ort einer Einrichtung. Dabei
missen Postleitzahl und Ort in der Regel nicht fiir jedes Erhebungsobjekt extra notiert
werden. Diese Daten konnen auch in der Excel-Tabelle Uber die Kopier-Funktion
nachgetragen werden, da es sich innerhalb eines Erhebungsraumes meist um die gleiche
Postleitzahl und Ortsangabe handelt.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Erhebung dieses Merkmals ist von zentraler Bedeutung, da durch diese Daten die
rAumliche Verortung des Erhebungsobjektes mdglich ist.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Aufnahme der Adresse der Einrichtung ist wichtige Voraussetzung fiir jede Art von
raumlicher Zuordnung der erhobenen Daten. Durch diese Informationen bleiben die
erhobenen Daten nachverfolgbar und es lasst sich eine Kartierung der Einrichtungen, z. B. im
Rahmen der Erstellung eines Einkaufsfuhrers, durchfiihren.

Mithilfe der raumlichen Zuordnung lassen sich die Erhebungsdaten gezielter auswerten.
Wenn z. B. errechnet werden soll, wie viel Verkaufsflache es in einer bestimmten (Teil-)Lage
gibt, dann kdnnen Einrichtungen Uber das Merkmal Adresse einer bestimmten Lage
zugeordnet werden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die genaue radumliche Zuordnung der Einrichtungen kann dazu dienen, mit Hilfe von
Geoinformationssystemen die verschiedenen Nutzungen sowie Frequenzbringer und
Magnetbetriebe an einem Standort detailliert darzustellen und daruber hinaus Kundenstréme
zu berechnen oder mégliche Kopplungseffekte abzuschéatzen.
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3.3 Name der Einrichtung

Merkmalsschema

Merkmal: Name der Einrichtung
Merkmals-Code: CcC

Auspragungen:

1 | Name der Einrichtung | [Freitext, z. B. Backerei Muiller]
2 | Internet-Adresse [www.mustershop.de]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Erfasst wird hierbei der Name der Einrichtung. Der Name bezieht sich hierbei immer auf die
Einrichtung (z. B. ,Sportgeschaft Meier) und nicht auf die Person des Inhabers (z. B.
»,Michael Meier“). Kontaktdaten des Inhabers werden im Merkmal ,Ansprechpartner der
Einrichtung” erfasst (siehe 6.1).

Da die Internet-Adresse einer Einrichtung oftmals schon im Schaufenster ersichtlich ist,
erfolgt hier die Mdglichkeit, diese aufzunehmen.
Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Der Name einer Einrichtung ist ein wichtiges Zuordnungsmerkmal. Fir die Darstellung der
Nutzungen im City-Marketing in Form von Faltplanen oder im Internet ist der Name einer
Einrichtung unverzichtbar.

Die Internet-Adresse ist ein wichtiges Hilfsmittel zur eventuell notwendigen Recherche im
Nachgang der praktischen Erhebung vor Ort.
Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Neben der Einordnung eines Unternehmens in die Klassifikation der Wirtschaftszweige ist zur
eindeutigen Zuordnung einer Einrichtung die Aufnahme des Namens unerlasslich.
Insbesondere fiur die Blrger und Besucher ist nur so eine Lesbarkeit der Daten gegeben.

Mithilfe der Internet-Adresse haben Nutzer im Internet die Mdglichkeit, sich direkt an eine
Einrichtung zu wenden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Uber die Internet-Adresse lassen sich Informationen (z. B. Kontakt-Daten, Leistungsange-
bote) permanent nachrecherchieren.
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3.4 Freie Anmerkungen

Merkmalsschema

Merkmal: Freie Anmerkungen
Merkmals-Code: X

Auspragungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie ldsst es sich erheben?

Das Merkmal ,,Anmerkungen” dient der Aufnahme aller relevanten Informationen, die nicht
durch ein bestimmtes Merkmal abgefragt werden. Dies ko&nnen unterschiedlichste
Informationen sein, wie z. B. ,,Geschaft schlielt in Kirze®, ,,Rollstuhlgerechter Zugang“ oder
»,Besondere Innendekoration* etc. Es existieren keine vorgegebenen Auswahlmaoglichkeiten,
die Auspragungen werden als Freitext notiert.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Das DSSW-Erhebungsraster kann nicht jede (moglicherweise) relevante Information
kategorisieren. Um verschiedene relevante Informationen trotzdem bei Bedarf aufnehmen zu
kénnen, gibt dieses Feld die Mdglichkeit zur freien Anmerkungen.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Besondere Eigenschaften oder Bedingungen fiir ein Geschéaft (mitunter dadurch auch fir den
gesamten Standort) sollen bei der Erhebung nicht unbeachtet bleiben. Es kann kaum davon
ausgegangen werden, dass sich immer alle relevanten Informationen durch definierte
Kriterien abfragen lassen.

Werden bestimmte Merkmale bei einer Erhebung nicht verwendet, kann das Merkmal
Anmerkungen dazu dienen, Informationen bzgl. eines solchen Merkmals wenigstens in
besonderen Fallen festzuhalten. Wird z. B. das Merkmal ,,Nutzfliche* nicht angewendet,
dann kann hier trotzdem das durch seine besondere GroRe dominierende
Einzelhandelsgeschaft festgehalten werden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Zeigt sich bei einer Erhebung, dass in den freien Anmerkungen ein bestimmtes Stichwort
haufiger genannt wird (z. B. ,We speak English“), dann kann fir die néachste Erhebung ein
neues Merkmal ,,Sprachkenntnisse* gebildet und mit aufgenommen werden.
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4. Nutzungsbezogene Merkmale
4.1 Nutzung - Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003)

Merkmalsschema

Merkmal: Nutzung - WZ 2003
Merkmals-Code: DDa

Auspragungen: WZ-Unterklasse

1 | [Auswahlliste] [5-stelliger WZ-Code]
2 | [autom. Eintrag] | [WZ-Bezeichnung]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie l&sst es sich erheben?

Mit dem Merkmal Nutzung wird die Art der Einrichtung bzw. die Branche des erhobenen
Unternehmens erfasst. MalRgebend ist hierbei die Hauptnutzung. Auch Unternehmen mit
verschiedenen Tatigkeitsbereichen werden grundsatzlich nur einer Nutzungskategorie
zugeordnet. Fur die Erfassung von Nutzungskopplungen ist das Merkmal Nutzungskopplung
gedacht, verschiedene Sortimente im Einzelhandel werden im Merkmal Haupt- und
Nebensortimente erfasst.

Als Klassifikation fur die Nutzung dient die Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ) des
statistischen Bundesamtes (siehe 4.1.1).

Erfasst wird der 5-stelige WZ-Code sowie die dazugehdrige Bezeichnung, z.B.
52.47.2 ,Einzelhandel mit Bichern“. AulRerdem gibt ist ein Feld fur freie Anmerkungen
vorgesehen.

Da die WZ urspriinglich der Klassifizierung von wirtschaftlichen Tatigkeiten und nicht der
Bestandserhebung vor Ort dient, fehlen Unterklassen fir ,Wohnen*, ,Leerstand” oder
»,Brache”. Diese Kategorien sind im Erhebungsraster jedoch erganzt worden und somit
ebenfalls vorhanden.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Aufnahme dieses Merkmals ist unbedingt erforderlich, da Uber den Namen einer
Einrichtung nicht zwangslaufig auf die Nutzung geschlossen werden kann. Durch die
Klassifizierung der Nutzungen kénnen generalisierte Darstellungen (z. B. Darstellung aller
Lebensmittelgeschéfte) erfolgen.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?
Mithilfe dieses Merkmals kénnen statistische Abfragen zu jeder Nutzungsart erfolgen (Wie
viele Backer gibt es in der Innenstadt?).

Die Erhebung dieses Merkmals erlaubt die Auswertung der Bestandsdaten nach einzelnen
Nutzungsarten und Merkmalen (Wie viel gm Einzelhande/ in der Innenstadt? Wie viele
Parkplatze stehen dem Lebensmitteleinzelhandel zur Verfigung?)
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Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die Einbindung und raumliche Darstellung der Nutzungsarten in einem Geographischen
Informationssystem (GIS) bietet einen umfassenden Uberblick der Branchenverteilung am
Standort. Angebotsspezialisierungen und Unternehmensagglomerationen sowie potenzielle
Cluster kénnen sichtbar gemacht werden.

Eine Erhebung nach WZ erlaubt den Abgleich mit den statistischen Daten des Bundes und
der Lander zur Ermittlung standortspezifischer Stérken oder Schwéachen (Lokalisations-
quotient). Aulerdem kann der Vergleich mit anderen Standorten, die ebenfalls nach Wz
erhoben wurden, Aufschliisse geben bzw. lokale Besonderheiten sichtbar machen.
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4.1.1 Kilassifikation der Wirtschaftszweige (WZ2)

Die Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ) wird vom Statistischen Bundesamt heraus-
gegeben und dient der statistischen Beschreibung und Erfassung von Unternehmenstétig-
keiten.

In der WZ findet sich jede mdgliche Wirtschaftsaktivitat, wobei keine Unterscheidung
zwischen privatwirtschaftlichen und 6ffentlichen oder zwischen gewinnorientierten und
allgemeinnutzigen Aktivitdten vorgenommen wird. Diese Lickenlosigkeit stellt sicher, dass
sich jede Art von Nutzung bzw. jede Art von Einrichtung einer bestimmten Kategorie in der
WZ zuordnen lasst.

Die WZ 2003 gliedert sich in Abschnitte (17), Unterabschnitte (31), Abteilungen (60), Gruppen
(222), Klassen (513) sowie Unterklassen (1041). Die Einordnung eines Betriebes erfolgt in die
jeweilige Unterklasse, der immer ein 5-stelliger Code zugeordnet ist. Die Ubergeordneten
Ebenen (Abschnitte bis Klassen) dienen lediglich der Strukturierung der Unterklassen bzw.
der Aggregation von erhobenen Daten.

Ein Bekleidungshaus wird demnach bspw. in die Unterklasse ,,Einzelhandel mit Bekleidung,
ohne ausgepragten Schwerpunkt* mit dem WZ-Code 52.42.1 eingeordnet (siehe Abbildung).

Abbildung 1: Beispielhafte Einordnung eines Bekleidungshauses in die WZ

GA .Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen und
Gebrauchsgiitern®
50 JKraftfahrzeughandel; Instandhaltung und Reparatur von

Kraftfahrzeugen; Tankstellen®

«Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen und ohne

52 Tankstellen); Reparatur von Gebrauchsglitern®
524 Sonstiger Facheinzelhandel (in Verkaufsrdumen)
5242 Einzelhandel mit Bekleidung

52.42.1 | Einzelhandel mit Bekleidung, ohne ausgeprégien Schwerpunkt X
52.42.2 | Einzelhandel mit Herrenbekleidung und Bekleidungszubehor
52.42.3 | Einzelhandel mit Damenbekleidung und Bekleidungszubehir

Einzelhandel mit Kinder- und S&auglingsbhekleidung und
Bekleidungszubehor

52.42.5 | Einzelhandel mit Kiirschnerwaren

52424

Quelle: elgene Darstellung

Zur Einordnung von Einrichtungen in die entsprechende WZ-Unterklasse kénnen Sie
folgende Hilfsmittel herunterladen:

WZ 2003 als Excel-Datei: »

http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Klassifikation
en/GueterWirtschaftklassifikationen/KlassifikationenWZ2003  xlIs,property=file.xIs

Diese Excel-Datei enthélt die Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003) inklusive aller
Gliederungsebenen.
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http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Klassifikationen/GueterWirtschaftklassifikationen/Content75/KlassifikationWZ2003,templateId=renderPrint.psml�
http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Klassifikationen/GueterWirtschaftklassifikationen/KlassifikationenWZ2003__xls,property=file.xls�
http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Klassifikationen/GueterWirtschaftklassifikationen/KlassifikationenWZ2003__xls,property=file.xls�

WZ 2003 mit Erlauterungen als PDF-Datei: »

http://www.statistikportal.de/Statistik-Portal/klassiWwZ03.pdf

Diese PDF-Version umfasst die gesamte WZ mit allen Gliederungsebenen und ist mit
umfangreichen Erlauterungen zu jeder Unterklasse ausgestattet. Die Erlauterungen
ermdglichen die sichere Zuordnung jeder Einrichtung.

WZ 2003 Stichwortverzeichnis als Excel-Datei: »

http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Klassifikation
en/GueterWirtschaftklassifikationen/klassifikationenwz2003 alpha xls,property=file.xls

Diese Excel-Datei bietet in alphabetischer Ordnung Stichworter als Hilfestellung zur
Einordnung von Einrichtungen in die WZ 2003 an. In diesem Stichwortverzeichnis finden sich
eine Reihe von umgangssprachlich gebrauchlichen Begriffen, die nicht in der amtlichen
Bezeichnung der Unterklasse oder im Erlauterungsteil auftauchen. So kann man Uber die
Suchfunktion im Excel-Programm ein bestimmtes Stichwort eingeben, um schneller die
gewilnschte Unterklasse zu finden. Sucht man z. B. nach dem Begriff ,,Trinkhallen“, dann
findet man unter diesem Begriff den entsprechenden WZ-Code (55.40.7) und kann dann
wiederum in der WZ nachschauen, welche Bezeichnung die Unterklasse 55.40.7 tragt.

Im Stichwortverzeichnis finden sich hinter den Stichwértern oftmals die Abkirzungen Eh.,
Gh., V. oder H. Dabei steht Eh. fir Einzelhandel, Gh. fur GroRhandel, V. fir Handels-
vermittlung und H. fir Herstellung. In der WZ wird dadurch, z.B. fir das Stichwort
»~Schokoladenwaren®, zwischen der wirtschaftlichen Tatigkeit des Einzelhandels, des Grof3-
handels, der Handelsvermittlung oder der Herstellung von Schokoladenwaren unterschieden.

Freitextsuche des Bayerischen Landesamtes fur Statistik und Datenverarbeitung: »

http://w3gewan.bayern.de/klasswww/klassw03/wz0301.htm

Auf dieser Internet-Seite konnen Suchbegriffe eingegeben werden, um die entsprechende
WZ-Unterklasse zu einer Tatigkeit oder einem Produkt zu finden.
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4.1.2 Nutzung - Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003) - nur EH

Bei diesem Merkmal handelt es sich nicht um eine zusatzliche Merkmalsabfrage, sondern
lediglich um eine Alternative zur zuvor erlauterten Einordnung nach der Klassifikation der
Wirtschaftszweige (siehe 4.1).

Wahrend die WZ insgesamt Uber 1.000 Unterklassen umfasst und dabei auch viele in der
Regel nicht innenstadt-relevante Tatigkeiten inbegriffen sind, wird hier eine Verkirzung der
WZ angeboten, die nur die Unterklassen des stationdren Einzelhandels umfasst. Dies kann
eine Erleichterung bei der Einordnung von Unternehmen in die WZ darstellen, insbesondere
bei der Erhebung von Einkaufsstrallen oder reinen Einzelhandelserhebungen.
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4.2 Nutzungskopplung auf Unternehmensebene

Merkmalsschema
Merkmal: Nutzungskopplung auf Unternehmensebene
Merkmals-Code: A
Auspragungen:
1 | Kopplungsart Komplementar Nicht-Komplementar
[Auswahlliste]
2 | Code: 1 2
[autom. Eintrag]
3 | Nutzungsart der Kopplung | [5-stelliger Code der entsprechenden WZ-Unterklasse]
4 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Das Merkmal ,Nutzungskopplungen“ bezieht sich auf unterschiedliche Angebote, die
innerhalb eines Unternehmens miteinander verknlpft sind. Nutzungskopplungen
unterscheiden sich von rein ergdnzenden Service-Angeboten insofern, als dass sie immer
auch selbststandig - unabhangig von anderen Leistungen und Produkten - in Anspruch
genommen werden kénnen. So gilt nach dieser Definition z. B. das Angebot eines Kleider-
geschaftes, die dort gekauften Hosen zu kiirzen, nicht als Nutzungskopplung, sondern nur
als Serviceleistung, da man den Dienst nicht fiir eine an einem anderen Ort gekaufte Hose in
Anspruch nehmen kann. Bietet ein Geschéft jedoch grundsétzlich, also auch fir andernorts
gekaufte Hosen Dienste einer Anderungsschneiderei an, dann handelt es sich hierbei um
eine Nutzungskopplung.

Nutzungskopplungen werden als ,komplementéar” oder ,nicht-komplementar* eingeordnet.
Eine komplementare Nutzungskopplung liegt vor, wenn es sich um eine die Hauptnutzung
sinnvoll und nachvollziehbar ergéanzende Nutzung handelt (z. B. die Anderungsschneiderei
zusatzlich zum Kleidergeschéft). Eine nicht-komplementare Nutzungskopplung liegt vor,
wenn es sich nicht um eine nahe liegende Nutzungserganzung handelt und die ,,Kopplung*“
daher eher als Uberraschungsmoment funktioniert (z. B. Autovermietung und Weinhandlung
im selben Geschaft).

Eine Nutzungskopplung innerhalb des Einzelhandels liegt nur dann vor, wenn die
verschiedenen Sortimente nicht komplementar sind und somit eine eher ungewéhnliche und
bisher nicht gebrauchliche Kombination, wie z. B. die Verknipfung der Waren Schuhe und
Schokolade ergeben. Kombinationen von komplementaren Sortimenten im Einzelhandel
gelten hingegen nicht als Nutzungskopplung und sind gegebenenfalls im Merkmal
~Sortiment” zu erheben.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Viele Geschaftsmodelle im Einzelhandel und den konsumorientierten Dienstleistungen haben
sich - insbesondere im sich verscharfenden Wettbewerb - immer weiter diversifiziert. Viele
Einzelhéndler sind auf der Suche nach einer Erweiterung oder Erganzung ihres Geschéfts-
feldes, um sich im Wettbewerb zu behaupten. Dabei kommt es zu neuen Geschéaftsmodellen,

18




bei denen sich Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie, Ladenhandwerk,
Handwerk und Dienstleistungen vermengen. Stitzt sich ein Reisebiiro z. B. zu einem
bedeutenden Anteil auch auf den Verkauf von Reiseliteratur, dann handelt es sich bei diesem
Laden nicht mehr nur um ein Reisebiro, sondern zusatzlich auch noch um eine spezialisierte
Buchhandlung. Um die gesamte Palette von Angeboten an einem Geschaftsstandort
abbilden zu kénnen, muss neben der Einordnung der Unternehmen nach der Klassifikation
der Wirtschaftszweige auch die Aufnahme zusatzlicher Angebote erfolgen.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Zahlreiche Unternehmen verbessern heute ihre Marktchancen durch die Integration
erganzender oder nicht komplementéarer Angebote in ihr Geschéftskonzept. Kopplungen sind
damit auch Indikatoren fiir die wirtschaftlichen Chancen und Alleinstellungsmerkmale von
Unternehmenskonzepten, da durch die Verknupfungen unverwechselbare, auf Kunden-
bedirfnisse malRgeschneiderte Angebote entstehen.

Die Kenntnis Uber die zusatzlichen Angebote der Unternehmen an einem Standort ist zum
einen sinnvoll, um genaue Aussagen zur spezifischen Angebotsmischung eines Standortes
zu treffen.

Zum anderen kann die Betrachtung vorhandener Kopplungen als Anhaltspunkt fur die
Schaffung dieser Angebote auch an weiteren Orten dienen. Bestimmte Kombinationen haben
sich schon vielfach bewahrt und existieren daher haufiger (Reisebiiro und Cafe, Friseur und
Cafe, Cafe und Mdbel-/Inneneinrichtungsverkauf). Durch das Aufzeigen dieser Kom-
binationen kénnen Trends und Moglichkeiten zur Ubertragung von Geschéftsideen deutlich
werden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Durch die genaue Angabe aller angebotenen Waren und Dienstleistungen lassen sich
eventuelle Liicken im Angebot und damit mégliche Akquisitionsobjekte fir City-Manager,
Standortgemeinschaften, Makler oder die Wirtschaftsférderung ausfindig machen. Aulierdem
kénnen bereits vor Ort befindliche Unternehmen in Bezug auf Angebotserganzungen beraten
werden.

Bei geplanten Neuansiedlungen lassen sich sowohl das Marktpotenzial als auch die
negativen Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) genauer voraussagen.

In der Praxis werden sténdig neue Nutzungskopplungen getestet. Bei systematischer
Erhebung dieser ,,Experimente” kdnnten sich mit der Zeit erfolgreiche Modelle heraus-
kristallisieren, d. h. solche, die an mehreren verschiedenen Standorten entstehen bzw. die
zahlenmaRig immer weiter zulegen. Solche Konzepte wirden frih statistisch erfasst und
konnten weiter auf ihre Ubertragbarkeit getestet und eventuell gezielt an anderen Standorten
entwickelt bzw. angeworben werden.
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4.3 Haupt- und Nebensortimente

Merkmalsschema

Merkmal: Haupt- und Nebensortimente

Merkmals-Code: B

Auspragungen: Hauptsortiment ‘ Nebensortiment Attraktivitatssortiment
1, ... | [Auswahlliste] [5-stelliger WZ-Code]

2, ... | [autom. Eintrag] [WZ-Bezeichnung]

3, ... | Anmerkungen: [Freitext]

(Verkurzte Darstellung: Im Erhebungsraster kénnen zwei Haupt-, drei Neben- und ein
Attraktivitatssortiment bestimmt werden.)

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Dieses Merkmal ermdglicht es, die Haupt-, Neben- und Attraktivitatssortimente eines
Einzelhandelsgeschéftes zu erfassen.

Haupt-, Neben- und Attraktivitatssortimente sollen als WZ-Unterklasse eingegeben werden,
da sich auf diese Weise auch hier einheitliche und vergleichbare Daten generieren lassen.

Das Hauptsortiment beschreibt das eindeutig vorherrschende Sortiment. Es wird in den
meisten Fallen schon durch die jeweilige WZ-Unterklasse bei der Einordnung der Nutzung
beschrieben. Bei den WZ-Unterklassen, die ein Mischsortiment beschreiben, wie z. B.
52.12.1 (Einzelhandel mit Waren verschiedener Art), kann die Angabe von mehreren Haupt-
sortimenten der Spezifizierung des Sortiments dienen.

Das Hauptsortiment kann durch die Angabe von Nebensortimenten erganzt werden. Liegt
der Schwerpunkt eines Geschaftes fir Babybedarf im Bereich Babykleidung, dann wird es
nach WZ 2003 in die Unterklasse 52.42.4 (Einzelhandel mit Kinder- und Sauglingsbekleidung
und Bekleidungszubehdr) eingeordnet. Die Kinderwagen, die im gleichen Geschéft
angeboten werden, sind als Nebensortiment aufzufiihren, dies ware entsprechend der WZ
2003 die Unterklasse 52.44.4 (Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbware).

Dabei kann es notwendig sein, ein Neben- oder Attraktivitdtssortiment mit einer weiteren
Erlauterung zu versehen, weil der entsprechende WZ-Code identisch mit dem der
Hauptnutzung bzw. des Hauptsortimentes ist. Herrenhite als Attraktivitdtssortiment in einem
Herrenbekleidungsgeschéft (Erlauterung siehe unten) wiirden z. B. genau die gleiche WzZ-
Codierung 52.42.2 (Einzelhandlung mit Herrenbekleidung und Bekleidungszubehor)
zugewiesen bekommen. Die Beschreibung des Attraktivitatssortimentes nur tber den WZ-
Code wirde in diesem Fall also nicht funktionieren, zusatzlich sollte das Stichwort
»Herrenhtite“ eingegeben werden.

Das Attraktivitdtssortiment soll solche Sortimente beschreiben, die zwar kein Hauptsortiment,
aber dennoch mehr als ein blofRes Nebensortiment darstellen. Sie bilden fir das Geschéft ein
Alleinstellungsmerkmal und heben damit das Geschéft von seinen Konkurrenten ab. Ein
Beispiel fir ein Attraktivititssortiment wére ein aullergewohnlich breites Angebot an
Herrenhlten, welches als Besonderheit viele Kunden anzieht und sich somit positiv auf den
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Umsatz auswirkt, obwohl der Verkauf der Hute fiir sich allein genommen kaum ein wichtiges
wirtschaftliches Standbein des Geschéftes darstellt. Das Attraktivitatssortiment soll ebenfalls
durch eine WZ-Unterklasse beschrieben werden, benétigt dariber hinaus jedoch in der
Regel noch weitere Erlauterungen (siehe oben).

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die genaue Erfassung weiterer Sortimente ist notwendig fir eine genaue und realitdtsnahe
Angabe Uber das Einzelhandelsangebot eines Standortes.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Uber die Erfassung weiterer Sortimente lassen sich genauere Angaben uUber noch
unvollstandig abgedeckte bzw. noch fehlende oder ausbaufahige Sortimente treffen. Damit
kénnen Prognosen Uber die Verkaufsflachenentwicklung und die Auswirkungen von
Neuansiedlungen spezifiziert werden. Umgekehrt lassen sich auch Spezialisierungen oder
Uberangebote in einzelnen Sortimenten identifizieren.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die Erhebung des Merkmals kann die Datengrundlage fir die Darstellung von
Versorgungsstrukturen und zur Erarbeitung eines Einzelhandelskonzepts bilden. Mithilfe des
Wissens um den Einzelhandelsbestand lassen sich klare Aussagen zu Starken und
Schwéachen sowie zu méglichen und anzustrebenden Entwicklungen tatigen.

Ansiedlungswillige Einzelhandler kénnen sich im Vorhinein gezielter tber den Bestand, also
das Geschéftsumfeld informieren.

Vor Ort ansassige Unternehmen kdnnen beziglich ihrer Sortimentsgestaltung besser beraten
werden.

Bei einer nach den amtlichen Richtlinien vorgenommenen Klassifizierung der Tatigkeit eines
Geschéftes nach WZ kann es bei Anwendung des Top-Down-Verfahrens dazu kommen,
dass eine WZ-Unterklasse gewahlt wird, die nicht das eigentliche Hauptsortiment nach
Wertschopfungsanteil des Geschéaftes beschreibt. In solchen Féllen wird durch die
Sortimentsabfrage Klarheit geschaffen.
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4.4 Preisorientierung

Merkmalsschema

Merkmal: Preisorientierung

Merkmals-Code: C

Auspragungen

1 | [Auswahlliste]: Sehr niedrig Niedrig Mittel Hoch Luxus

2 | Code: 1 2 3 4 5
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Das Merkmal dient der Beschreibung der Preisorientierung eines Geschéftes. Es geht darum,
in welchem Preisniveau sich das Angebot eines Ladens bewegt. Das Erscheinungsbild des
Ladengeschéftes, die Schaufenstergestaltung oder die Inneneinrichtung sollen hier nicht
erhoben werden, ebenso soll keine (subjektive) Einschatzung der Attraktivitat des Angebots
erfolgen.

Die Einordnung der Preisorientierung kann mithilfe der Merkmalsausprdgungen ,Sehr

niedrig“, “Niedrig“, ,,Mittel“, ,,Hoch* und ,,Luxus* erfolgen.

Dabei beziehen sich die Begriffe zur Kategorisierung der Preisorientierung nicht auf die
Qualitat des Angebotes, sondern ausschlieBlich auf den Preis der Ware. So sind z. B. die
Waren eines Discount-Geschéftes generell niedrig-preisig angesetzt, was allerdings keine
Aussage Uber die Qualitat der Waren zulasst.

»Luxus® steht fir sehr preisintensive Luxus- bzw. Designer-/Label-Geschéfte, wie sie meist
nur in Grolistddten zu finden sind. Im Lebensmittelbereich wirden als ,Luxus* nur die
Lebensmittelabteilungen der groflen Luxuskaufhduser (wie z: B. das KaDeWe und die
Galeries Lafayette in Berlin oder das Alsterhaus in Hamburg) oder besondere Luxus-
Feinkostladen eingeordnet werden. Bioladen, Reformhauser und Feinkostladen sowie
Spezialanbieter, wie z.B. Leysiefer, bieten ein hochpreisiges Sortiment, da sich das
Preisniveau vom durchschnittlichen Einkauf im Supermarkt abhebt. Als mittelpreisig sind
Supermérkte, wie Kaiser's, Rewe, etc., einzustufen. Im Niedrig-Preis-Segement sind die
Lebensmittel-Discounter wie Aldi, Lidl, Plus, Penny, etc. tatig. Die Auspragung ,,Sehr niedrig
ist nur in seltenen Fallen angebracht, z. B. wenn es sich um den Verkauf von Havarie-Ware
oder den Verkauf von Waren mit kurzfristigem Mindesthaltbarkeitsdatum handelt.

Die Klassifizierung der Preisorientierung kann alternativ auch von finf auf drei Auspragungen
aggregiert werden, um die Erhebung zu vereinfachen (,Sehr Niedrig“ und ,Niedrig“ zu
»,Discountorientierung”, ,,Mittel* zu ,,uneindeutige Preisorientierung” und ,,Hoch* und ,Luxus*
zu ,,Qualitatsorientierung®).
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Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Genaue Angaben Uber die Preisorientierung sind hilfreich, um auch das Angebot von
kleineren, nicht allgemein bekannten Geschéaften (Nicht-Filialisten) einschatzen zu kénnen
bzw. die Informationen statistisch weiter zu verarbeiten.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Mithilfe der generierten Informationen kann das Gesamtangebot an einem Standort nicht nur
beziiglich seiner Sortimente, sondern auch hinsichtlich seiner Preisorientierung eingeschatzt
werden. Darauf aufbauend konnen Licken im Angebot identifiziert und vorhandene
Spezialisierungen aufgedeckt werden.

Luxus-, Konsum- oder so genannte Ramschlagen kdnnen in ihrer Ausrichtung genauer
erfasst und statistisch detailliert nachgewiesen werden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Trading-up und -down Effekte bzw. die Entwicklung des Standortes kann mithilfe einer
Panel-Erhebung nachweisbar gemacht werden. Veranderung kénnen erkannt werden, bevor
das allgemein spirrbare Image des Standortes den Wandel offensichtlich macht.

Die Darstellung des Standortprofils in Bezug auf die Preisorientierung ermdglicht eine
dementsprechend angepasste Akquisestrategie bzw. Vermarktungsstrategie des Standortes.

Die Akquise neuer Nutzungen kann an der Preisorientierung der vorhandenen Angebote
ausgerichtet werden, indem entweder Angebotsliicken behoben oder Profilierungen (,,Luxus-
Lage*) gestarkt werden.

Die Preisorientierung an einem Standort kann mit dem o6rtlichen Einkommensniveau
(Kaufkraft) abgeglichen und evtl. angepasst werden.
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4.5 Betriebsform des Einzelhandels

Merkmalsschema
Merkmal: Betriebsform des Einzelhandels
Merkmals-Code: D
Auspragungen
1 | [Auswahlliste]: Spezial- | Fachgeschéaft | Handwerks- | Supermarkt | Discounter
geschaft handel
2 | Code: 1 2 3 4 5
[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: [Freitext]
1 | [Auswabhlliste]: Verbraucher | Kaufhaus | Warenhaus | SB- Fachmarkt
markt Warenhaus
2 | Code: 6 7 8 9 10
[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: [Freitext]
1 | [Auswabhlliste]: Fabrikladen Einheitspreis-Discounter | Convenience-Store
2 | Code: 11 12 13
[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie l&sst es sich erheben?

Dieses Merkmal ermdglicht es, die Betriebsform des jeweiligen Geschéafts abzufragen.
Anwendbar ist diese Kategorie ausschliel3lich bei Einzelhandelsgeschéften bzw. dem Laden-
handwerk (Backer, Fleischer), da die mdglichen Auspragungen nur fir den Einzelhandel
definiert wurden.

Die Definitionen der einzelnen Betriebsformen finden sich im Katalog E!. Aufgrund der
besseren Handhabbarkeit wurde die Auswahl an Betriebsformen hier auf 13 begrenzt.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Betriebsformen von Einzelhandelsgeschaften sind ein wichtiger Gradmesser fiir deren
Entwicklungsfahigkeit bzw. fur die Konkurrenzsituationen in einem Marktgebiet. Eine Einzel-
handelslage, die sich ausschlieBlich aus Geschaften der gleichen Betriebsform
zusammensetzt, hat wahrscheinlich weniger Chancen sich zu behaupten, als eine Lage, die

! http://www.katalog-e.de/
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sich aus verschiedenen Betriebsformen zusammensetzt und damit ein gréBeres Zielpublikum
bedient.
Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Angaben Uber die Betriebsformen in einer Geschéftslage geben wichtige Aufschliisse
Uber den Betriebsformen-Mix der Lage. Dadurch wird es mdéglich, das Profil einer Lage zu
ermitteln und Entwicklungschancen oder -hemmnisse aufzeigen sowie die Konkurrenz-
situation zu anderen Standorten genauer zu definieren.

Welche Potentiale birgt dieses Merkmal?

Durch den Vergleich des Betriebsformen-Mixes an verschiedenen Standorten lassen sich
eventuell Erfolgskriterien fiir verschiedene Geschaftszentren ableiten.

Im Abgleich mit Prognosen zur Entwicklung einzelner Betriebsformen im Allgemeinen lassen
sich Prognosen fur die Entwicklung spezifischer Standorte treffen.
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4.6 Bedienung/Beratung/Betreuung

Merkmalsschema

Merkmal: Bedienung/Beratung/Betreuung

Merkmals-Code: E

Auspragungen

1 | [Auswahlliste]: Keine Teilweise Vollstandig

2 | Code: 1 2 3
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Das Merkmal erméglicht es, den Grad der Bedienung, Beratung oder Betreuung des Kunden
durch das Geschéaft oder ein Unternehmen zu beurteilen. Dabei gibt es drei Auswahl-
madglichkeiten zur Einordnung: Keine-, teilweise- oder vollstandige Bedienung, Beratung bzw.
Betreuung.

Die Begriffe Bedienung/Beratung/Betreuung sollen gewahrleisten, dass sich mithilfe dieses
Merkmals die Service- und Personalintensitdt sowohl fir verschiedene Formen des
Einzelhandels unterscheiden lasst als auch eine Differenzierung zwischen Einrichtungen des
betreuten Wohnens und Altenpflegeheimen hinsichtlich ihres Betreuungsangebots mdglich
wird.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Der Grad der Bedienung spiegelt einen zentralen Bestandteil des Unternehmenskonzepts
wider. So unterscheiden sich Lebensmitteleinzelhandler mit eigener Fleisch- und Kéasetheke
nicht nur preislich, sondern auch hinsichtlich des Services und der Beschéftigtenanzahl
erheblich von Discountern ohne jegliche Bedienung oder Beratung.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Angaben uUber die Bedienungsintensitat eines Gesamtstandortes kdnnen Hinweise zur
Optimierung des Standortes geben. Bestimmte Zielgruppen sind auf Bedienung, Beratung
oder Betreuung angewiesen, so z. B. Senioren in Bezug auf technische Gerate. Finden sich
an einem Standort nur unzureichende Beratungsangebote, kénnten diese Angebote gezielt
geschaffen oder gestéarkt werden.
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4.7 Nutzflache in GroRenklassen

Merkmalsschema

Merkmal: Nutzflache in GréRenklassen

Merkmals-Code: Fa

Auspragungen

1 | [Auswahlliste]: 0-49 50-149 | 150- 800- 2.000- | 5.000- | Uber

799 1.999 4,999 9.999 10.000

2 | Code: 1 2 3 4 5 6 7
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Dieses Merkmal ermdglicht die Abfrage der Mietfliche eines Unternehmens in gm. Dazu
wurden sieben GréRenklassen gebildet. Bei Unternehmen des Einzelhandels empfiehlt es
sich, die Verkaufsfliche zu erheben, da diese als relevante Grolke in Gutachten und
Gerichtsurteilen angesehen wird. Bei anderen Nutzungen (Biros, Handwerker) sollte
hingegen die Nutzflache ermittelt werden.

Das Merkmal ,,Nutzflache in GroRenklassen* ist eine vereinfachte Variante des Merkmals
,Groke in gm“. Die Einteilung in GrolRenklassen macht die Erhebung einfacher und effizienter,
fuhrt allerdings zu weniger genauen Informationen.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Grolle der Unternehmen an einem Standort ist in vielerlei Hinsicht von Bedeutung.
Informationen diesbezliglich geben Auskunft Uber die GesamtgroRe des Standortes, die
Anteile einer jeweiligen GroRenklasse am Standort oder die Gesamtflache bestimmter
Branchen am Standort.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Mithilfe der Informationen zur GroRe einzelner Mietflachen und des Gesamtstandortes lassen
sich Um- und Neunutzungen besser planen. Die Daten beziehen sich im Gegensatz zu den
meisten anderen Merkmalen des Erhebungsrasters eher auf die Immobilie und nicht auf das
gegenwartig ansassige Unternehmen. Damit kdnnen die Daten auch langfristig die Planung
des Gesamtstandortes unterstiitzen und die Grundlage fur Nutzungskonzepte bilden.

Far einzelne Nutzungen kann anhand ihres Flachenbedarfs nach potentiellen Mieteinheiten
gesucht werden.

Die Erhebung der GréRenklassen gibt Auskunft Gber am Standort nicht vertretene oder
dominante GroRenklassen.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Im Vergleich mit anderen Standorten beziglich der prozentualen und absoluten Anteile
bestimmter GroRenklassen lassen sich Erfolgskriterien zur Standortentwicklung ableiten.
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4.8 Nutzflache in m2

Merkmalsschema

Merkmal: GroRe in m?2
Merkmals-Code: Fb
Auspragung:

1 | [genaue Zahl in m?] [xx}

2 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Mithilfe des Merkmals lasst sich die genaue GroRe einer Einrichtung in Quadratmetern
abfragen. Wie beim Merkmal ,Nutzflache in Grolienklassen® soll auch hier fur Einrichtungen
des Einzelhandels die Verkaufsflache und fur andere Einrichtungen die Nutz- oder Mietflache
angegeben werde. Anders als bei den GréRenklassen erfolgt hier jedoch keine Zuordnung zu
einer GroRRenklasse, sondern die Angabe einer genauen Quadratmeter-Zahl.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Angabe der genauen GréRe in m2 ist notwendig, um genauere Daten beziiglich der GréRRe
einzelner Einrichtungen sowie der Gesamtgrolie des Standortes zu generieren.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Erhebung der genauen GréRen gibt Auskunft Gber am Standort nicht vertretene oder
dominante Flachenangebote.

Mithilfe der Informationen zur genauen GroRe einzelner Mietflichen und des Gesamt-
standortes lassen sich Um- und Neunutzungen besser planen. Die Daten beziehen sich im
Gegensatz zu den meisten anderen Merkmalen des Erhebungsrasters eher auf die Immobilie
und nicht auf das gegenwartig ansassige Unternehmen. Damit kdnnen die Daten auch
langfristig die Planung des Gesamtstandortes unterstiitzen und die Grundlage fir Nutzungs-
konzepte bilden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die genaue Angabe der Verkaufsflache des Gesamtstandortes oder bestimmter Branchen
am Standort schafft eine genaue Grundlage zur Prognose der Auswirkungen neuer groi3-
flachiger Ansiedlungen im Einzugsbereich.

In der Auswertung mehrerer Erhebungen wird deutlich werden, welche Konzepte sich fir
spezielle Kleinst- oder besonders grolie Flachen eignen.

Uber die genaue GroRenangabe lassen sich Nutzungen bzw. Unternehmen recherchieren,
die als Mieter oder Nutzer von Leerstdnden und Brachflachen in Frage kommen.
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4.9 Saisonalitat

Merkmalsschema
Merkmal: Saisonalitat
Merkmals-Code: H
Auspragungen
1 | [Auswahlliste]: Ganzjahrig Saisonal Anlassbezogen
2 | Code: 1 2 3
[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Mithilfe dieses Merkmals lasst sich eine Abfrage der Aktivitdt einer Einrichtung im
Jahresverlauf vornehmen. Eine Einrichtung kann ganzjahrig, saisonal oder auch nur bei
bestimmten Anldassen gedffnet bzw. in Betrieb sein. Als Beispiel fiir eine ganzjahrige Offnung
kénnen die allermeisten Einzelhandelsgeschéfte dienen. Nur von saisonaler Bedeutung sind
beispielsweise viele Eisdielen und Biergarten. Nur bei bestimmten Anlassen gedffnet sind
z. B. die Gaststatten von Sportvereinsheimen.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Magnetwirkung z. B. eines Freibades bezieht sich nur auf die Sommer-Saison. Im Winter
ist es geschlossen bzw. als reines Hallenbad von weit geringerer Bedeutung. Die Bedeutung
des Freibades als Frequenzbringer fir die umliegenden Einrichtungen ist also stark von der
Saison abhangig.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Mit der Abfrage der Saisonalitat kbnnen mdogliche Kopplungsbeziehungen oder Standort-
auswirkungen genauer abgeschatzt werden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Fir nur saisonal aktive Einrichtungen kénnten passende Erganzungsnutzungen gefunden
werden, um die Flachen effizienter zu nutzen. Gegebenenfalls lassen sich abgestimmte
Konzepte mit unterschiedlichen saisonalen Nutzungen entwickeln, die fir eine dauerhafte
Frequenz an einem Standort sorgen.

Standortorganisationen kdnnen als Magneten oder Frequenzbringer als Ausgangsbasis fir
innerstadtische Entwicklungsprozesse dienen.
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4.10 Standortorganisation

Merkmalsschema
Merkmal: Standortorganisation
Merkmals-Code: I
Auspragungen
1 | [Auswahlliste]: Arztehaus | Handwerkerhof | Technologiezentrum | Gewerbezentrum
2 | Code: 1 2 3 4

[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: | [Freitext]
1 | [Auswahlliste]: Shopping | Fachmarktzentrum | Wochenmarkt | Sonstige

Center Projektentwicklung

2 | Code: 5 6 7 9

[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: | [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Dieses Merkmal erméglicht die Zuordnung von Einrichtungen zu einem raumlichen Verbund.
In der Regel definieren sich solche Standortorganisationen lber eine gemeinsam genutzte
Immobilie, wie z.B. ein Arztehaus oder ein Shopping-Center. Andere Arten von
Standortorganisation kénnen ein Handwerkerhof, ein Technologiezentrum, ein Fachmarkt-
zentrum oder ein Grinderzentrum sein.

Als mogliche Ausprégungen sind 7 verschiedene Arten von Standortorganisationen
vorgegeben (Codes 1-7). Aufgrund der vielfaltigen Typen von Standortorganisationen sind
jedoch auch andere Arten vorstellbar. Derartige Standortorganisationen, die sich nicht unter
eine hier aufgefiihrte Kategorie einordnen lassen, kénnen als ,,Sonstige Projektentwicklung*
(Code 9) eingeordnet werden und im Feld ,,Anmerkungen* weiter spezifiziert werden. Wenn
mdglich sollte fir jede Standortorganisation ein Ansprechpartner, z. B. der Centermanager
eines Einkaufszentrums, mit Kontaktdaten erhoben werden.

Im Feld ,,Anmerkungen” sollte aulerdem der Name der Standortorganisation, also z. B.
.Plaza-Galerie*, genannt werden.
Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Der rdumliche Verbund durch eine Standortorganisation ist fir viele Einrichtungen eine
wichtige Lagegunst bzw. Giberhaupt die Voraussetzung fur die Ansiedlung oder den Verbleib
an einem Standort.

Die Standortorganisation bzw. das Management kann ein wichtiger Akteur bspw. im Rahmen
verschiedener Prozesse oder Veranstaltungen sein.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Informationen Uber Standortorganisationen helfen, Potenziale fiir Neuansiedlungen ab-
zuschatzen. Wenn es bspw. darum geht, ob eine bestimmte Lage durch die Ansiedlung eines
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Arztehauses gestarkt werden konnte, dann kann die Information dariiber, dass noch kein
oder bereits schon zwei Arztehduser am Standort existieren, eine wichtige Entscheidungs-
hilfe darstellen.

Bei der Neuansiedlung einer Einrichtung kdénnen Mdglichkeiten der Eingliederung dieser
Einrichtung in eine existierende oder neu zu schaffende Standortorganisation geprift
werden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Uber die Ansprache einer Standortorganisation lassen sich Kommunikationswege im City-
management zwischen Citymanager und Geschaftsfuhrern verkirzen.
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4.11 Absatzorientierung

Merkmalsschema
Merkmal: Absatzorientierung
Merkmals-Code: J
Auspragungen
1 | [Auswahlliste]: Frequenzorientiert | Nachfrageorientiert | Ohne Kundenverkehr
2 | Code: 1 2 3
[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Die Absatzorientierung kann Auskunft Uber die Ausrichtung eines Unternehmens beziiglich
der Generierung seiner Kundschaft geben.

Ein frequenzorientiertes Unternehmen ist auf eine stark frequentierte Lage angewiesen, d. h.
die Kundschaft sucht zum Uberwiegenden Teil das Geschéft nicht gezielt, sondern ,jim
Vorbeigehen“ auf (z. B. Blumenladen). Eine nachfrageorientierte Einrichtung hingegen wird
von seinen Besuchern in der Regel gezielt und geplant angesteuert (z. B. Arzt, Anwalt,
Verwaltung, Kino). Daneben gibt es Einrichtungen, die ganzlich ohne Kundenverkehr
auskommen (z. B. Biros).

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Frequenzorientierte Einrichtungen sind abhangig von einem funktionierenden, d. h.
ausreichend stark frequentierten Standort, wéhrend nachfrageorientierte Einrichtungen
unabhéangiger von ihrem Umfeld bestehen kénnen und Einrichtungen ohne Kundenverkehr
ganzlich unabhangig von der Erreichbarkeit durch Kunden sind. Informationen {ber die
Frequenzabhangigkeit verschiedener Nutzungen sowie den Einfluss bestimmter Nutzungen
auf die Frequenzen an einem Standort kdnnen eine wichtige Grundlage der strategischen
Entwicklung von Geschéaftsbereichen und der Standortwahl einzelner (Einzelhandels-)Unter-
nehmen sein.

Nachfrageorientierte Nutzungen schaffen Frequenzen fir die umliegenden frequenz-
abhangigen Unternehmen. Die Darstellung der raumlichen Verteilung von unterschiedlichen
Absatzorientierungen kann Aufschluss darliber geben, welche Bedeutung einzelne Unter-
nehmen und Unternehmensstandorte fir die Funktionalitdit des Standortes oder einzelner
Lagen besitzen.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Erhebung der Absatzorientierung von Betrieben ermdglicht es wichtige Frequenzbringer
(Nachfrageorientierte Unternehmen) und frequenzabhéngige Geschéfte einer inner-
stadtischen Geschaftslage zu ermitteln und diese Informationen in Uberlegungen zu
Branchenmix und -verteilung mit einzubeziehen.
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Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die raumliche Darstellung der Auspragungen kann helfen, strategische Entscheidungen
beziglich der Platzierung von (6ffentlichen) Einrichtungen und neuen Frequenzbringern an
einem Standort zu treffen. Durch die gezielte Positionierung von Betrieben und Einrichtungen

kénnen die Kundenstrome beeinflusst werden bzw. alle Lagen des Standortes optimal ge-
nutzt werden.
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4.12 Offnungszeiten

Merkmalsschema

Merkmal: Offnungszeiten
Merkmals-Code: K
Auspragungen

1 Mo-Fr [z. B. 8:00-12:00, 13:30-18:30 oder ,,n“ fur nicht geoffnet]
2 Mo-Sa

3 Mo-So

4 Mo

5 | Di

6 | Mi

7 | Do

8 Fr

9 Sa

10 | So

11 | Feiertage

12 | Anmerkungen

Was erfasst dieses Merkmal und wie ldsst es sich erheben?

Die Offnungszeiten von Einrichtungen lassen sich mithilfe dieses Merkmals fir jeden
einzelnen Wochentag erfassen. Falls die Offnungszeiten werktags immer gleich sind, kénnen
diese auch einmalig unter ,,Mo-Fr* erfasst werden.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Das Merkmal gibt einen Uberblick iiber die unterschiedlichen Offnungszeiten in einer
Geschéftslage.

Die Offnungszeiten der zugkréaftigsten Einrichtungen geben Aufschluss (ber die potentiell
ergiebigsten Zeitfenster am jeweiligen (Mikro-)Standort.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Es lassen sich mithilfe der graphischen Darstellung der Erhebungsergebnisse die Probleme
individueller Offnungszeiten sehr gut darstellen und den Einzelhandlern sowie weiteren
Akteuren am Standort vermitteln. Die Erhebung der Offnungszeiten kann somit eine wichtige
Voraussetzung fiir die Planung und Durchsetzung von gemeinsamen (Kern-)Offnungszeiten in
einer Geschéftslage bilden.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Mithilfe der Informationen zu den Offnungszeiten lassen sich eventuell neue
Kopplungsbeziehungen planen oder bestehende optimieren. Durch abgestimmte
Offnungszeiten kann die Verweildauer am Standort verlangert werden. Durch die Erhebung
der Offnungszeiten lassen sich eventuell ,Liicken* zwischen der SchlieRung des Einzel-
handels und der Offnung von kulturellen oder gastronomischen Einrichtungen erkennen.
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4.13 Gesamterscheinungsbild aul3en

Merkmalsschema

Merkmal: Gesamterscheinungsbild auBen

Merkmals-Code: La

Auspragungen

1 | [Auswahlliste]: Sehr niedrig Niedrig Mittel Hoch Luxus

2 | Code: 1 2 3 4 5
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Das Merkmal ,,Gesamterscheinungsbild aul’en* beschreibt den Eindruck, den die Einrichtung
von aullen auf den Betrachter macht. Zur Bewertung steht also nicht die Inneneinrichtung
oder die Preisorientierung, sondern lediglich die von auBerhalb der genutzten Immobilie
bewertbaren Merkmale, wie z.B. die Fassadengestaltung, Schaufenster- und Eingangs-
bereiche, Werbung, Passantenstopper, Tiren, Stufen, Markisen, etc. Bauliche Mangel des
Gebaudes flieen nur in die Bewertung mit ein, wenn diese im Bereich des Geschéftes, also
in der Regel in der Erdgeschosszone, in Erscheinung treten. Liegen bauliche Mé&ngel nur in
oberen Stockwerken vor, so sind diese im Merkmal ,,Gebaudezustand” festzuhalten.

Die Erhebung dieses Merkmals ist stark von der Einschatzung des jeweiligen Erhebenden
abhéngig. Es eignet sich von daher insbesondere zum Vergleich von (Teil-)Standorten
innerhalb eines Erhebungsraumes bzw. bei unter einheitlicher Regie durchgefiihrten
Erhebungen.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Attraktivitat einer Geschéftslage bemisst sich auch am generellen Erscheinungsbild, das
sich zu wesentlichen Teilen aus dem Erscheinungsbild der einzelnen Geschéafte und der
Immobilien zusammensetzt.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Informationen beziuglich des Gesamterscheinungsbildes geben Aufschluss Uber die
Gesamtqualitat des Erscheinungsbildes eines Standortes und zeigen damit mogliche
Handlungsfelder fir Verbesserungs- und Gestaltungsmafinahmen auf.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die hier generierten Daten konnten auch als Teil der Voruntersuchungen fiir ein Sanierungs-
gebiet genutzt werden.
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4.14 Gesamterscheinungsbild innen

Merkmalsschema

Merkmal: Gesamterscheinungsbild innen

Merkmals-Code: Lb

Auspragungen

1 | [Auswahlliste]: Sehr niedrig Niedrig Mittel Hoch Luxus

2 | Code: 1 2 3 4 5
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Das Merkmal ,,Gesamterscheinungsbild innen“ beschreibt den Eindruck, den ein Geschaft
auf den Besucher macht, wenn dieser im Laden steht. Es fliet also alles in die Bewertung
mit ein, was beim Merkmal ,,Gesamterscheinungsbild innen“ nicht bertcksichtigt wird:
Produktdarstellung, Ladentheke, Boden, Wéande, Regale, Beleuchtung, etc.

Die Erhebung dieses Merkmals ist stark von der Einschatzung des jeweiligen Erhebenden
abhangig. Es eignet sich von daher insbesondere zum Vergleich von (Teil-)Standorten
innerhalb eines Erhebungsraumes bzw. bei unter einheitlicher Regie durchgefiihrten
Erhebungen.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Attraktivitat eines Standortes bemisst sich auch an der Attraktivitat der Innengestaltung
der einzelnen Geschéfte.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Aus den Erkenntnissen einer solchen Erhebung kann abgeleitet werden, wie es um die
Konkurrenzfahigkeit eines Standortes in Bezug auf die individuellen Geschéfte bestellt ist.
Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Aufgrund der Ergebnisse einer solchen Erhebung kdnnte Uber verschiedene Formen der
Attraktivitatssteigerung der Gestaltung von Ladengeschéaften nachgedacht werden. Mégliche
Initiativen in dieser Richtung kénnten in Gestaltungswettbewerben oder in der Vermittlung
von professionellen Beratungsleistungen zur Innengestaltung liegen.
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4.15 Zuordenbare Parkplatze

Merkmalsschema

Merkmal: Zuordenbare Parkplatze
Merkmals-Code: M

Auspragungen

1 | [Anzahl Parkplatze] [X]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Dieses Merkmal dient der Erfassung der klar einem Unternehmen oder einer Einrichtung
zuordenbaren Kundenparkplatze. Dabei sollen nur solche Parkplatze erfasst werden, die
eindeutig zuordenbar sind, also durch ein entsprechendes Schild als zu einer Einrichtung
zugehorig erkennbar sind oder sich klar ersichtlich auf einem zu der Einrichtung oder dem
Unternehmen gehorenden Privatgrundstiick befinden. Offentliche Parkplatze werden nicht
gezéhlt, auch dann nicht, wenn sie unmittelbar an einer Einrichtung liegen.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Zur Frage der Erreichbarkeit eines Geschaftszentrums gehdrt in erster Linie die Frage, ob
eine ausreichende Zahl an Parkplatzen vorhanden ist. Das Angebot an &ffentlichen
Parkplatzen, die meistens sehr gut erfasst sind, wird dabei jedoch um eine betrachtliche Zahl
privater Parkplatze erganzt, deren Anzahl vielfach den stadtischen Akteuren nicht bekannt
ist.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Zusammen mit den Daten Uber 6ffentliche Stellplatze lasst sich der Gesamtbestand an
Parkplatzen darstellen.

Uber die genaue Angabe der zuordenbaren Parkplatze lasst sich ermitteln, wie viel privater
Parkraum an einem Standort vorhanden ist und wo Bedarf nach weiteren Parkplatzen
besteht.

Aus dem Verhéltnis zwischen Stellplatzzahl und Verkaufsflache an einem Standort lasst sich
eine wichtige Vergleichskennziffer zur Ermittlung des Bedarfs an Stellplatzen errechnen.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Einige Geschéaftskonzepte bendtigen eine bestimmte Anzahl an Parkplatzen. Die genaue
Erfassung der zuordenbaren Parkplatze erleichtert die Suche eines geeigneten Standortes fir
ein ansiedlungswilliges Unternehmen.

Die Erhebung des Merkmals ermdglicht es, das Verhéltnis von 6ffentlichen und privaten
Parkplatzen in der Innenstadt sowie die Gesamtzahl aller Parkplatze zu erheben. Mit diesen
Zahlen konnen Handlergemeinschaften und Citymanagement eine innerstadtische Lage
gegen die nicht integrierten Standorte im Rahmen von Werbekampagnen profilieren.

Die genaue Analyse der Parkraumsituation an einem Standort kann dazu beitragen, die
Steuerung und Koordination des Verkehrs sowie des innerstadtischen Parkens zu optimieren.
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5. Gebaudebezogene Merkmale
5.1 Standortlage

Merkmalsschema
Merkmal: Standortlage
Merkmals-Code: G
Auspragungen
1 | [Auswahlliste]: Integrierte Lage Nicht integrierte Lage
- Hauptzentrum - Nebenzentrum
2 | Code: 1 2 3
[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie ldsst es sich erheben?

Dieses Merkmal soll der Abfrage der Standortlage eines Unternehmens dienen. Dabei soll
zum einen abgefragt werden, ob sich das Unternehmen in integrierter oder in nicht
integrierter Lage befindet und zum anderen, ob es sich bei einer integrierten Lage um ein
Haupt- oder um ein Nebenzentrum handelt.

Ein Unternehmen befindet sich dann in einer integrierten Lage, wenn es sich in einer
Innenstadt, einem Stadtteilzentrum, einem Ortskern bzw. in einem sonstigen Nebenzentrum
befindet, an den OPNV angebunden ist und einen Bezug zur wohnortnahen
Grundversorgung und zur Versorgung der Bevdlkerung im landesplanerisch definierten
Verflechtungsbereich hat.? Trifft dies fir ein Unternehmen zu, dann ist auRerdem noch zu
unterscheiden, ob es sich bei dem Zentrum um ein Hauptzentrum, also das Zentrum einer
Stadt, oder um ein Nebenzentrum, also ein neben dem Hauptzentrum des Ortes zweit-
rangiges Zentrum, handelt.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Erhebung der Unternehmen nach Standortlage kann als Grundlage fiir die Erstellung
eines Zentrenkonzeptes dienen. Die Erhebung des Ist-Zustandes ermdglicht es, Anzahl und
Verteilung von integrierten und nicht-integrierten Unternehmensstandorten sowie das
Verhdltnis zwischen diesen Standorten darzustellen.

Die Auswirkungen von Unternehmen kdnnen je nach Lage stark unterschiedlich ausfallen. Ein
groBes Unternehmen mit vielen Biroarbeitsplatzen in nicht integrierter Lage wirkt verkehrs-
fordernd, wahrend das gleiche Unternehmen innerhalb eines Hauptzentrums zur Starkung
des OPNV und zur Belebung des 6rtlichen Einzelhandels beitragen kann.

2 ygl. http://www.region-muenchen.com/aktuell/glossar/body glo.htm#stadt int lage
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Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Daten zur Standortlage bilden eine wichtige Grundlage fir die Entwicklung von Zentren-
und Einzelhandelskonzepten sowie in der Wirtschaftsforderung und der Stadtentwicklungs-
planung.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Als Planungsgrundlage kdnnen die erhobenen Daten dabei helfen, die Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen gezielt zu steuern, um eine Starkung integrierter Lagen zu
erreichen.

Je nach Standortlage zeichnen sich mégliche Akquisitionsobjekte ab.
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5.2 Gebaudezustand

Merkmalsschema

Merkmal: Gebaudezustand

Merkmals-Code: N

Auspragungen

1 | [Auswahlliste]: Starke Schaden/ | Leichte Keine Sehr guter -/ | In Bau/

Abbruchreif Schaden | Schaden | Neuzustand | Sanierung

2 | Code: 1 2 3 4 9
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Der Zustand eines Gebaudes wird bei diesem Merkmal einer von vier Zustandsklassen
zugeordnet (Codes 1-4). Fur Gebaude, die gerade in Bau sind oder saniert werden, existiert
die Auspragung ,,In Bau/Sanierung” (Code 9).

Ein durchschnittlich erhaltenes Haus ohne erkennbare Schaden wirde hierbei unter ,Keine
Schéaden* eingeordnet werden. Vorhandenes Graffiti kann bereits als ,leichter Schaden*
angesehen werden, je nachdem ob es sich um eine kleinere, leichter zu entfernende Stelle
handelt oder um ein groRflachiges Graffiti, welches nur durch umfangreichere Arbeiten zu
beseitigen ist. Kleinere Graffiti, die nicht zu einer Bewertung ,Leichte Schaden* fihren,
kénnen trotzdem unter ,,Anmerkungen“ notiert werden.

Als ,leichte Schaden“ kénnen bréckelnder Putz oder veraltete, schadhafte Fensterrahmen
eingeordnet werden. ,Starke Schaden“ bzw. ,,Abbruchreif* sind solche Immobilien, die nur
durch umfangreiche Sanierungsarbeiten wieder in einen neuwertigen Zustand gebracht
werden kénnen.

Asthetische Gesichtspunkte, wie z. B. die Farbwahl oder die Schaufenstergestaltung, spielen
bei der Beurteilung keine Rolle, es geht allein um den Zustand der Immobilie. Dabei soll das
gesamte Gebaude und nicht nur die Erdgeschoss- oder Ladenzone bewertet werden. Die
Gestaltung der Schaufenster und der Fassade sowie Markisen, Passantenstopper oder
Blumenkibel vor dem Geschéft, also solche Merkmale, die ohne bauliche Eingriffe verandert
werden kénnen, werden im Merkmal ,,Gesamterscheinungsbild auBen* bewertet.

Die Erhebung dieses Merkmals ist stark von der Einschatzung des jeweiligen Erhebenden
abhéngig. Es eignet sich von daher insbesondere zum Vergleich von (Teil-)Standorten
innerhalb eines Erhebungsraumes bzw. bei unter einheitlicher Regie durchgefihrten
Erhebungen.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Der Gesamteindruck eines Standortes wird durch den Zustand der einzelnen Gebdude
gebildet. Aber auch Gebaude die durch einen mangelhaften Zustand herausstechen kénnen
einen wichtigen Ansatzpunkt zur Starkung einer Lage darstellen.
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Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Der Uberblick Giber den Zustand der Gebaude kann Aufschluss dariiber geben, ob es so
genannte Schandflecken am Standort gibt, die es zu beheben gilt.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die Erhebung dieses Merkmals kann als Teil der vorbereitenden Untersuchungen in einem
potenziellen Sanierungsgebiet dienen. Bei wiederholter Erhebung kann das Merkmal als
Frihwarnindikator fir einen Verfall der stadtebaulichen Substanz dienen.
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5.3 Gebaudenutzung

Merkmalsschema
Merkmal: Gebaudenutzung
Merkmals-Code: O
Auspragungen
1 | [Auswahlliste]: nur Einzelhandel | nur Gewerbe/Biro/ | nur Wohnen | Mischgenutzt
Einzelhandel
2 | Code: 1 2 3 4
[autom. Eintrag]
3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Fir dieses Merkmal wird die Nutzung der Immobilie als Ganzes bestimmt. Dabei kann eine
Immobilie entweder als reine Einzelhandelsimmobilie ,,nur Einzelhandel®, als reine Gewerbe-
immobilie ,,nur Gewerbe/Buro/Einzelhandel“, als reine Wohnimmobilie ,,nur Wohnen* oder als
Mischgenutzte Immobilie ,,Mischgenutzt* eingestuft werden. Eine Mischnutzung liegt vor,
wenn sowohl die Funktion Wohnen als auch irgendeine gewerbliche Nutzungsart innerhalb
einer Immobilie vorliegen.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Im Gegensatz zur Erhebung der Nutzungen nach WZ bietet dieses Merkmal die Mdglichkeit,
die Nutzung gebaudebezogen und stark aggregiert darzustellen. Dies kann bei
allgemeineren, stadtplanerischen Fragestellungen die Verteilung der Nutzungen verdeut-
lichen.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Erhebung dieses Merkmals verschafft einen Uberblick tiber die Verteilung der Nutzungen
im Raum. Die Lage von Einzelhandels- oder Gewerbestandorten sowie Ubergangszonen
kann genau dargestellt und dann weitergehend analysiert werden.

Die Abfrage des Merkmals kann Aufschluss dariiber geben, wie stark die Wohnfunktion in
unmittelbarer Umgebung eines Einzelhandels- oder Nahversorgungsstandortes ist.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die Erkenntnisse kdnnen dabei helfen, die genauen Grenzen von Einzelhandelsstandorten
bzw. Versorgungsbereichen zu definieren.
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6. Kontaktdaten
6.1 Ansprechpartner der Einrichtung

Merkmalsschema

Merkmal: Ansprechpartner der Einrichtung

Merkmals-Code: Za

Auspragungen

1 | [Auswahlliste]: Anrede Name Vorname Firma/Position

2 | Code: q 2 : p
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

1 | [Auswahlliste]: Telefon-Nr. Mobil Telefon Fax-Nr. E-Mail

2 | Code: = 5 ; o
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Dieses Merkmal soll den Ansprechpartner einer Einrichtung aufnehmen. Dabei handelt es
sich z. B. um den Filialleiter oder Inhaber eines Geschaftes. Aufgenommen werden Anrede,
Name, Vorname, Firma/Position, Telefon-Nr., Mobiltelefon-Nr., Fax-Nr. und E-Mail Adresse.
Die Aufnahme des Feldes ,,Firma/Position“ dient der Erlauterung der Position des Ansprech-
partners. Bei einem Filialunternehmen kann es sich beim Ansprechpartner z. B. um den vor
Ort tatigen Filialleiter oder aber auch um einen am Hauptsitz zustandigen Mitarbeiter
handeln.

Der Ansprechpartner der Immobilie (d. h. der Makler, Eigentiimer oder Hausmeister) soll hier
nicht erhoben werden. Fir diesen Zweck existiert das Merkmal ,Ansprechpartner der
Immobilie®.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Daten zu den jeweiligen Ansprechpartnern ermdglichen die gezielte Kontaktaufnahme
der Einrichtungen durch die Wirtschaftsforderung oder ein Stadtmarketing bzw. City-
management.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Erhebung eines Ansprechpartners ermoglicht die schnelle und zielgenaue Ansprache des
Verantwortlichen in einem Betrieb bspw. im Rahmen von Veranstaltungen und Aktionen des
Citymanagements.
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Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Die Daten kdnnen auch der Bestandspflege in der Wirtschaftsforderung durch Umfragen zu

Standortzufriedenheit, mdglichen Standortverlagerungen oder der erwarteten Geschéfts-
entwicklung dienen.
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6.2 Ansprechpartner der Immobilie

Merkmalsschema

Merkmal: Ansprechpartner der Immobilie

Merkmals-Code: Zb

Auspragungen

1 | [Auswahlliste]: Anrede Name Vorname Firma/Position

2 | Code: 1 2 3 4
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

1 | [Auswahlliste]: Telefon-Nr. Mobil Telefon Fax-Nr. E-Mail

2 | Code: 5 6 7 8
[autom. Eintrag]

3 | Anmerkungen: [Freitext]

Was erfasst dieses Merkmal und wie lasst es sich erheben?

Hier werden die Ansprechpartner der Immobilie ermittelt. Aufgenommen werden Anrede,
Name, Vorname, Firma/Position, Telefon-Nr., Mobiltelefon-Nr., Fax-Nr. und E-Mail Adresse.
Die Aufnahme des Feldes ,,Firma/Position“ dient der Erlauterung der Position des Ansprech-
partners. Hierbei kann es sich um den Hauseigentiimer, einen Makler oder den Hausmeister,
evtl. aber auch um einen Mitarbeiter am Hauptsitz eines Filialunternehmens handeln.

Im Gegensatz zum Merkmal ,Ansprechpartner der Einrichtung“ wird hier nicht der
Ansprechpartner einer einzelnen Einrichtung, sondern der Ansprechpartner fur die ganze
Immobilie benannt. In einigen Fallen, wie z.B. im Falle eines Geschéftsinhabers, der
gleichzeitig auch Eigentimer der Immobilie ist, kann es sich fur beide Merkmale um ein und
denselben Ansprechpartner handeln.

Warum sollte dieses Merkmal erhoben werden?

Die Daten zu den jeweiligen Ansprechpartnern erméglichen die gezielte Kontaktaufnahme zu
den Ansprechpartnern bei Fragen bzgl. der Immobilie.

Was kann durch die Erhebung dieses Merkmals erreicht werden?

Die Erhebung eines Ansprechpartners ermdglicht die schnelle und zielgenaue Ansprache des
Verantwortlichen einer Immobilie bspw. im Rahmen von Veranstaltungen und Aktionen des
Citymanagements.

Welche Potenziale birgt dieses Merkmal?

Mithilfe der Immobilieneigentiimer kdnnen Projekte, wie z.B. eine Gewerberaumborse,
aufgebaut werden.

Die Ansprache der Grundeigentimer bzw. deren Abstimmung untereinander spielt
insbesondere bei der Planung von BIDs eine entscheidende Rolle.
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