Gutachten zur Zukunftsfahigkeit der Karlsruher City als Einzelhandelsstandort 2030

Fokusgruppe F.1 Zentrale Kaiserstralie



= Prasentation

=  Ergebnisdokumentation



Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrale” CI m a .

Ablauf heute Nachmittag

= BegriBung

= Ergebnisprasentation Analyse ClIMA.

= Fragen und MaBnahmenerganzungen im Plenum

= Priorisierung der Strategien flr den Citybereich

= Arbeitsgruppen - Vertiefung der Strategieempfehlungen und Malinahmen
= Gemeinsame Ergebnisprasentation im Plenum

= Ausblick und Schlusswort

Ende: ca. 1/.15 Uhr



Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrale”
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Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrale"® CI m a .

Ablauf heute Nachmittag

Ergebnisprasentation Analyse ClIMd.



cima.

CIMA Beratung + Management GmbH

1. Fokusgruppe:
Zentrale Kaiserstralde inkl. Postgalerie
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Karlsruhe City 2030 cima.

Marktgebiet und regionales Umfeld
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CIMA Beratung + Management GmbH
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Karlsruhe City 2030 CI m a
Zentrale Befragungsergebnisse Passantenbefragung 2018 )

Einkaufen stellt immer noch den Hauptbesuchsgrund dar; hat in seiner Bedeutung

jedoch verloren
Die Kunden orientieren sich zunehmend ins Internet und in die Mittelzentren der Region

Die Baustellensituation macht sich in der Bewertung der Aufenthaltsqualitdt negativ
bemerkbar (etwa 41% der Befragten aus der Passantenbefragung bewerten diese als
befriedigend bis ausreichend)

Das Schloss inkl. Schlossplatz, Botanischer Garten und Schlossgarten stellt den
beliebtesten Ort in der Innenstadt dar; fir Besucher von auBerhalb der Stadt bildet das

Ettlinger Tor-Center eine weitere wichtige Attraktion

Am wenigsten attraktiv wird der Europaplatz bewertet (,hdsslich und
heruntergekommen®, baustellenbedingte Antworten durch temporare Umleitungen und

Containerlosungen, mangelnde Sauberkeit und Sicherheitsgefiihl)

Haupteinkaufsort ist die zentrale KaiserstraBe, gefolgt vom Ettlinger Tor-Center, der

ostlichen Kaiserstrae und der Postgalerie



Karlsruhe City 2030 CI m a
Zentrale Befragungsergebnisse Passantenbefragung 2018 )

Wenn Sie an den
Einzelhandel und das
gastronomische Angebot in
der Innenstadt von Karlsruhe
denken, welche Angebote

oder Konzepte vermissen Sie  casss mehr Gastronomie | 17 0%
dort?

Individuelle/ Hochwertige Geschifte || 15.5%
Young Fashion Konzepte [ 8.3%
Lebensmittel, Delikatessen [ 1,4%
Kaufhaus ] 1.2%
Haushaltswarengeschaft | 0.8%
Schuhgeschiaft | 0,6%
Weitere Angebote/ Konzepte [} 3.4%

keine Angabe/vermisse nichts | 3.2

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



Karlsruhe City 2030

Nutzungsmischung in der City
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CIMA Beratung + Management GmbH
Quelle: Eigene Erhebung
Kartengrundlage
Stadt Karlsrube

Esri AncGlS Kartenservice
Stand: Marz 2018

Karlsruhe - City

Citybereich Erdgeschossnutzungen  Offentliche Einrichtungen Wohnen und sonstiges Gewerbe
E Abgrerzung Einzethandel Werwaltung, Schubs/ eic. Wahren
Dienstleistung Gewerbe
Gastronomie

Lewrstand




Karlsruhe City 2030

Nutzungsmischung im Citybereich




Karlsruhe City 2030 CI m a
Die Einkaufs-City: Schwerpunkte, Beziehungen, Briiche O
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Karlsruhe City 2030 CI ma
Die Platze in der City und ihre heutige Rolle im Stadtgefiige y
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Karlsruhe City 2030
Der Citybereich inyZahlen CI m a N

= 87.525 m? Verkaufsflache (48,9 % der City-VK); Postgalerie: ca. 14.300 m2 (7,9%)
= 325,4 Mio. € Umsatz (46,5 % des City-Umsatzes)

= Sortimentsschwerpunkte: Bekleidung/ Wasche (36.035 m?3), Schuhe/ Lederwaren (9.510 m?3),
Sportartikel/ Fahrrader (9.025 m?), Elektrowaren, Telekommunikation (8.050 m?2)

=  Frequenz: bis zu 6.400 FuBganger/h
= Mietpreis im Einzelhandel: 60 - 100 €/m?2 VK

Markenprofil: konsumig, alle
Altersgruppen und Milieus, typische

Mainstreamlage



Karlsruhe City 2030

Der Citybereich in Zahlen - Vergleichsindizes
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Karlsruhe City 2030 CI ma ¥

Der Citybereich in Zahlen - Vergleichsindizes

Zielgruppenorientierung

1 2 3 4 5
exklusiv. gehobene standardisiert, discountorientiert diffus,
hochwertig Mitte konsumig nicht zuordbar
Warenprasentation
1 2 3 4
top modern, normal, veraltet,
zeitgemal} durchschnittlich modernisierungsbediirftig

Wettbewerbsfahigkeit

3

p)
mittel, gering

hoch,
leistungsstark durchschnittlich



Karlsruhe City 2030
Zentrale Kaiserstr):iBe CI m a | ]

Situationsbeschreibung/Herausforderungen

=  Bereits heute leichte Abwartstendenzen spirbar (Bewertung durch Kunden, Besatz, Mietpreise,

Leerstand); Europaplatz als unbeliebtester Ort der City
= |mmobiliensituation: teils Sanierungsstau, insbes. an den Fassaden in den Obergeschossen
= Chance und Risiko durch grol3e Hauser am Platz
= Notwendigkeit der besseren Anbindung der Postgalerie an die gesamte Lage
=  Frequenzerhalt an der Oberflache nach Tieferlegung der Gleise und Haltestellen
= Umgang mit der anstehenden Oberflichenbaustelle/Umgestaltung der KaiserstraBe

= Neue Losungen fiir die City-Logistik notwendig (Verminderung Verkehr in der FuRgéangerzone,

Potenzial Ladehofe)




Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Ausbau zu einem echten Flanierboulevard fur

FuBganger und Sicherung von Erreichbarkeit
wahrend der Oberflachenbaustelle

4

Vorschlage zur Reduzierung von Werbeanlagen an Fassaden

Definition gemeinsamer Qualitatsstandards und Umsetzungsbegleitung Gestaltungssatzung

Beratungsangebote fiir Betreiber (Qualitat, Service, Online)

Begleitende MarketingmaBnahmen wahrend der Oberflachenbaustelle; Einrichtung

Baustellenkoordination / Ansprechpartner



Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen 0

Durchgangiges Einkaufserlebnis durch
Wiedernutzung sowie Umgestaltung pragender
Leerstande und heutiger in 1a-Lage nicht
adaquater Nutzungen |4

Vertiefung von Entwicklungsoptionen flir Schlisselimmobilien
Flachenmanagement

Beratungsangebote fiir Eigentimer (marktgéngige Flachen, Nutzung der Obergeschosse,

Mietersuche etc.)

Strategie fiir stadt. Immobilienerwerb und Vermietungsstrategie (Konzept ahnl. wie am
Schlachthof?)



Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Frequenzerhalt an der Oberflache nach
Tieferlegung der Gleise und Haltestellen

Aktionen im Straflenraum
Oberirdische Anzeige der Abfahrtszeiten
Aufenthaltsbereiche mit Sitzbanken und Griin schaffen

»,Ring“ der Linien 3+4 soll oben bleiben: Belebung



Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Bessere Anbindung der Postgalerie an die
gesamte Lage

4

Mischverkehrsflache KarlstraBe?/Querungsmoglichkeiten fiir FuBgangerverkehr/ KarlstraBe fiir

MIV sperren?/ Problem der Auto-Poser und Wildparker in den Griff bekommen

MarketingmalBnahmen Sichtbarkeit



Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Aufwertung Europaplatz zu echter
Scharnierfunktion mit Aufenthaltsqualitat inkl.
Durchlassigkeit zu nordl. angrenzenden Hofen

Entwicklung Gesamtkonzept Europaplatz (Entrimpelung/ kein Container-Imbiss

Aufenthaltsfunktion, FuBgangerquerungen/Mischzone)
Mehr Qualitat bei Neuvermietung der anliegenden Immobilien (keine weitere ,,Verramschung®)

Prasenz Ordnungsdienst/Polizei



Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Neue Losungen fur die City-Logistik notwendig
(Reduzierung Verkehr in der FuRgdangerzone)

4

Einrichtung zentraler Verteil-Hubs

E-Mobilitat auf der letzten Meile



Zentrale Kaiserstral3e CI m a 0

Strategieempfehlungen

Attraktive Service-Angebote runden das
Einkaufserlebnis fir den Kunden ab

4

= Kostenlose, offentliche Toiletten auch flir den Windelwechsel und Kleinkindernutzung

=  Kinderspielzentrum, wo man fiir einen angemessenen Preis die Kita- und Schulkinder mit
Erzieherinnen flr ein paar Stunden spielen lassen konnte

= Tische und Stiihle der AulRenbewirtung unabhangig von Gastronomiebetrieb nutzbar fiir alle

(Beispiel: ,,Food Court")



Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrale"® CI m a .

Ablauf heute Nachmittag

. cima.

= Fragen und MaBnahmenerganzungen im Plenum



Fokusgruppe ,,Zentrale KaiserstraBe"” c I m a
Ablauf heute Nachmittag )
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Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrale"® CI m a .

Ablauf heute Nachmittag

" cima.

= Arbeitsgruppen - Vertiefung der Strategieempfehlungen und MaBnahmen




Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrafle”
Arbeitsgruppen c I m a 0

Diskutieren und erganzen Sie die MalBnahmenideen fir die

Strategieempfehlung:

= Was kann zur Zielerreichung getan werden? Welche Einzelschritte

sind notwendig?

= Gibt es SofortmaBnahmen? Was konnte sofort angegangen

werden?

= Welche Partner brauchen wir? Wer muss noch mit ins Boot?




cima.

° Ergebnisprasentation hier: ca. 16.45 Uhr






Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrale"® CI m a .

Ablauf heute Nachmittag

" cima.

= (Gemeinsame Ergebnisprasentation im Plenum



Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrale"® CI m a .

Ablauf heute Nachmittag

" cima.

Ausblick und Schlusswort



Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrae® CI m a .

Nachster Termin

2. Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstralle®
16. Oktober 2018
14.30-17.30 Uhr

Sitzungsraum Nancy/ Nottingham, Rathaus

Bitte tragen Sie lhre E-Mailadresse in die

Anwesenheitsliste ein fur Protokollversand!




Karlsruhe City 2030
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Gutachten zur Zukunftsfahigkeit der Karlsruher City als Einzelhandelsstandort 2030

Fokusgruppe F.1 Zentrale Kaiserstralie



Fokusgruppe ,,Zentrale KaiserstraBe"” c I m a
Ablauf heute Nachmittag )
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Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Ausbau zu einem echten Flanierboulevard fur

FuBganger und Sicherung von Erreichbarkeit
wahrend der Oberflachenbaustelle

4

Vorschlage zur Reduzierung von Werbeanlagen an Fassaden

Definition gemeinsamer Qualitatsstandards und Umsetzungsbegleitung Gestaltungssatzung

Beratungsangebote fiir Betreiber (Qualitat, Service, Online)

Begleitende MarketingmaBnahmen wahrend der Oberflachenbaustelle; Einrichtung

Baustellenkoordination / Ansprechpartner

Diese
Strategie

erhielt 5
Punkte!




Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Durchgangiges Einkaufserlebnis durch
Wiedernutzung sowie Umgestaltung pragender
Leerstande und heutiger in 1a-Lage nicht
adaquater Nutzungen |4

Vertiefung von Entwicklungsoptionen flir Schlisselimmobilien
Flachenmanagement

Beratungsangebote fiir Eigentimer (marktgéngige Flachen, Nutzung der Obergeschosse,

Mietersuche etc.)

Strategie fiir stadt. Immobilienerwerb und Vermietungsstrategie (Konzept ahnl. wie am
Schlachthof?) Diese
Strategie

erhielt 9
Punkte!



Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Frequenzerhalt an der Oberflache nach
Tieferlegung der Gleise und Haltestellen

Aktionen im Straflenraum
Oberirdische Anzeige der Abfahrtszeiten
Aufenthaltsbereiche mit Sitzbanken und Griin schaffen

»,Ring“ der Linien 3+4 soll oben bleiben: Belebung

Diese
Strategie

erhielt 7/
Punkte!




Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Bessere Anbindung der Postgalerie an die
gesamte Lage

4

Mischverkehrsflache KarlstraBe?/Querungsmoglichkeiten fiir FuBgangerverkehr/ KarlstraBe fiir

MIV sperren?/ Problem der Auto-Poser und Wildparker in den Griff bekommen

MarketingmalBnahmen Sichtbarkeit

Diese
Strategie

erhielt 1
Punkte!




Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Aufwertung Europaplatz zu echter
Scharnierfunktion mit Aufenthaltsqualitat inkl.
Durchlassigkeit zu nordl. angrenzenden Hofen

Entwicklung Gesamtkonzept Europaplatz (Entrimpelung/ kein Container-Imbiss

Aufenthaltsfunktion, FuBgangerquerungen/Mischzone)
Mehr Qualitat bei Neuvermietung der anliegenden Immobilien (keine weitere ,,Verramschung®)

Prasenz Ordnungsdienst/Polizei

Diese
Strategie

erhielt 8
Punkte!




Zentrale KaiserstralRe CI m a
Strategieempfehlungen B

Neue Losungen fur die City-Logistik notwendig
(Reduzierung Verkehr in der FuRgdangerzone)

4

Einrichtung zentraler Verteil-Hubs

E-Mobilitat auf der letzten Meile

Diese
Strategie

erhielt 2
Punkte!




Zentrale Kaiserstral3e CI m a 0

Strategieempfehlungen

Attraktive Service-Angebote runden das
Einkaufserlebnis fir den Kunden ab

4

= Kostenlose, offentliche Toiletten auch flir den Windelwechsel und Kleinkindernutzung

=  Kinderspielzentrum, wo man fiir einen angemessenen Preis die Kita- und Schulkinder mit
Erzieherinnen flr ein paar Stunden spielen lassen konnte

= Tische und Stiihle der AulRenbewirtung unabhangig von Gastronomiebetrieb nutzbar fiir alle

(Beispiel: ,,Food Court")

Diese
Strategie

erhielt 2
Punkte!




cima.

. Strategieempfehlung 'éSrz]ekT;r?n

Ausbau zu einem echten Flanierboulevard fiir Fuliganger und Sicherung
von Erreichbarkeit wahrend der Oberflachenbaustelle

2  Durchgangiges Einkaufserlebnis durch Wiedernutzung sowie 9
Umgestaltung pragender Leerstande und heutiger in 1a-Lage nicht
adaquater Nutzungen

3 Frequenzerhalt an der Oberflache nach Tieferlegung der Gleise und 7/
Haltestellen

4  Bessere Anbindung der Postgalerie an die gesamte Lage

5 Aufwertung Europaplatz zu echter Scharnierfunktion mit 3
Aufenthaltsqualitat inkl. Durchlassigkeit zu nordl. angrenzenden Hofen

6 Neue Losungen fir die City-Logistik notwendig 2
(Reduzierung Verkehr in der FuBgangerzone)

/  Attraktive Service-Angebote runden das Einkaufserlebnis flir den Kunden 2
ab

Die Strategien 2 und 5 wurden mit den
meisten Punkten versehen und
anschlieBend in Arbeitsgruppen vertieft.




Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrale"® CI m a .

Ablauf heute Nachmittag

" cima.

= Arbeitsgruppen - Vertiefung der Strategieempfehlungen und MaBnahmen




Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrafle”
Arbeitsgruppen c I m a 0

Diskutieren und erganzen Sie die MalBnahmenideen fir die

Strategieempfehlung:

= Was kann zur Zielerreichung getan werden? Welche Einzelschritte

sind notwendig?

= Gibt es SofortmaBnahmen? Was konnte sofort angegangen

werden?

= Welche Partner brauchen wir? Wer muss noch mit ins Boot?




Ergebnisse der Arbeitsgruppen
Strategie 2

cima.

Durchgangiges Einkaufserlebnis durch

Wiedernutzung sowie Umgestaltung pragender

Leerstande und heutiger in 1a-Lage nicht
adaquater Nutzungen

y

MaRnahme Schliusselimmobilien

Einzelschritte

Vermeidung von Leerstanden

= Zwischennutzung (Kiinstler etc.) = ¢(Konkurrenz durch
offentliche Kiinstlerraume)
= Vereinfachung des Verfahrens (Problem: Bauantrag fiir

temporadre Nutzung notwendig)
= Karstadt-Immobilie = nach vorne offnen
= > zukunftsfahige Konzepte ermoglichen

SofortmafR-
nahmen Neuvermietung?

Partner

Beratung/Workshop fiir Eigentiimer = Wie funktioniert

Denkmalschutz auf ,,hohem Ross” (Vereinfachung des

Verfahrens, Erlauben von modernen Flachen) &> muss als

Partner integriert werden



Ergebnisse der Arbeitsgruppen
Strategie 2

cima.

Durchgangiges Einkaufserlebnis durch

Wiedernutzung sowie Umgestaltung pragender

Leerstande und heutiger in 1a-Lage nicht
adaquater Nutzungen

y

MalBnahme = Temporare Gastronomie

Einzelschritte

Vereinfachung der Genehmigungen
* |[nnovative Konzepte aufnehmen

= Probleme bei Nutzungsanderungen (z.B. leerstehende Flache
gewerberechtlich nur als Handelsflache zulassig)

= geeignete Flachen vorhanden?

SofortmaB- = Keine Nennung
nahmen
Partner = Keine Nennung




Eregebnisse der Arbeitsgruppen
Str§tegie 2 STHPP CI ma 0

Durchgangiges Einkaufserlebnis durch
Wiedernutzung sowie Umgestaltung pragender
Leerstande und heutiger in 1a-Lage nicht
adaquater Nutzungen |74

MaBnahme = Wohnraum in den Obergeschossen ermoglichen

Einzelschritte = Aktueller Bebauungsplan lasst Wohnraum erst ab 4.0G zu >
prufen!
= Heute marktseitige Probleme bei Mietersuche fur Buroflachen
(z.B. Klimatisierung erforderlich)
= Aktive Forderung von Wohnraum?
= Besonderheit: Karlsruher Nachkriegsbauten sahen Wohnraum
ab 2. OG vor (wurden oftmals in Biiro-/Praxisrdume umgenutzt)

- Potenzial
SofortmaB- = Keine Nennung
nahmen
Partner = Keine Nennung



Eregebnisse der Arbeitsgruppen
Str§tegie 2 STHPP CI ma 0

Durchgangiges Einkaufserlebnis durch
Wiedernutzung sowie Umgestaltung pragender
Leerstande und heutiger in 1a-Lage nicht

adaquater Nutzungen |74
MaBnahme Fassaden
Einzelschritte « Sanierung/Aufwertung ab 1. OG

« Prifen der Forderung
» Beratungsangebote
» Werbeanlagen
» Reduzierung
+ Prifen der Standorte im offentlichen Raum (z.B. LitfaRsdulen = verhindern
Sichtbeziehung zu Geschaft)
« Qualitat tber Beratung (z.B. Ettlingen)
« Offene Diskussion liber Entwiirfe
« Verschiedene Baumarten oder einheitliche Linie?
« Beleuchtung (einzelne Fassaden hervorheben)
« Hinweise zu historischen Gebauden (evtl. im Boden)

Sofortmal3- Keine Nennung
nahmen

Partner Keine Nennung




Ergebnisse der Arbeitsgruppen
Strategie 5

cima.

Aufwertung Europaplatz zu echter

Scharnierfunktion mit Aufenthaltsqualitat inkL
Durchlassigkeit zu nordl. angrenzenden Hofen

y

MaBnahme  Steigerung der Sauberkeit und Sicherheit

Einzelschritte Licht, Ausleuchtung

Sofortmaf3- + Kontrolle!
nahmen « Erhohung der Reinigungszyklen

« Zentraler Ansprechpartner ,,Kimmerer”
Partner « AfA und KOD (Stadt)

« (Ggf. Polizei
« FEigentimer

Betreiber zu Sauberung verpflichten
Satzung der Stadt umsetzen (Gehweg)
Einheitliche Belage (in Arkaden mit Eigentiimern verhandeln)




Eregebnisse der Arbeitsgruppen
Strgtegie 5 STHPP CI ma 0

Aufwertung Europaplatz zu echter
Scharnierfunktion mit Aufenthaltsqualitat inkL
Durchlassigkeit zu nordl. angrenzenden Hofen

4

MalBnahme Nutzungen/ Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Einzelschritte AuBengastronomie Nord, Seite Postgalerie
= Hochwertige Belage

= Einheitliche Moblierung

Sofortmall- = Temporare Moblierung
nahmen = Temporares, mobiles Grin

= Verbesserung der Beleuchtungssituation (= inszenierend)
Partner = Stadt

= Eigentumer
- neu: Quartiersmanagement




Ergebnisse der Arbeitsgruppen
Strategie 5

cima.

Aufwertung Europaplatz zu echter
Scharnierfunktion mit Aufenthaltsqualitat inkL
Durchlassigkeit zu nordl. angrenzenden Hofen

y

MalBnahme  Verbesserung Europaplatz bei Nacht

Einzelschritte ¢ Gastronomie > ,Notinsel” mit Code
 McDonalds

« Polizeiprasenz (Wagen und Container)
« Sicherheitsdienst

Videoliberwachung

SofortmaR- + Nachtbegehung zur Situationsanalyse
nahmen

AG Europaplatz Nacht
« Gastronomie
« Polizei
« KVV
« Stadt

Partner



Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstrae® CI m a .

Nachster Termin

2. Fokusgruppe ,,Zentrale Kaiserstralle®
16. Oktober 2018
14.30-17.30 Uhr

Sitzungsraum Nancy/ Nottingham, Rathaus

Bitte tragen Sie lhre E-Mailadresse in die

Anwesenheitsliste ein fur Protokollversand!




Karlsruhe City 2030
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Vielen Dank!



