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ZIELE DER INNENSTADTBERATUNG

 Nachhaltige Stärkung der Innenstadt als 

Wirtschaftsstandort

 Sicherung der wirtschaftlich tätigen 

Leistungsträger in der Innenstadt
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Abgrenzung
der Innenstadt
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Untersuchungsraum

Im Lenkungskreis definierter Innenstadt-

bereich von Waldkirch.
Karte in Google Maps öffentlich verfügbar
https://www.google.com/maps/d/edit?mid=1y_l-YT_HdGVly-C27n6TygmwB_SM5Cc&usp=sharing

In der Innenstadtlage wurden sämtliche 

gewerbliche Flächen in EG-Lagen

erfasst (genutzt oder ungenutzt)

Freie Berufe wie Ärzte sind nicht erfasst, 

haben aber als Frequenzbringer genauso 

wie Museen und Kultureinrichtungen einen 

enormen Stellenwert. 

https://www.google.com/maps/d/edit?mid=1y_l-YT_HdGVly-C27n6TygmwB_SM5Cc&usp=sharing
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Untersuchungskategorien

Diese, für alle im Projekt 

befindlichen Städte identischen, acht 

Erfolgsfaktoren definieren den 

festgestellten IST-Zustand.  

Neben den gewerblichen Flächen 

und deren Nutzer werden also 

weitere Kriterien miteinbezogen, wie 

z.B.  kollektive Veranstaltungen, 

Wochenmärkte und auch das 

kollektive Management dieses 

Raumes. 
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“Alte” Studien und Leitbild in Waldkirch
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“Alte” Studien in Waldkirch

Das Leitbild und die unterschiedlichen Studien 

lassen eine klare Zieldefinition 

„Wo wollen wir mit Waldkirchs Innenstadt hin?“ 

vermissen. 

Einzelne Handlungsfelder gehen aber in die 

Richtung Stärkung der Innenstadt als Lebens-, 

Kultur- und Wirtschaftsraum. Auch die imakomm

stellte schon 2015 fest, dass klare Leitlinien zur 

Entwicklung fehlen.  
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Keine neue Leitlinie 

Innenstadtentwicklung vorgesehen. 

Ziel ist die Ergänzung und 

Konkretisierung des vorhandenen 

Leitbilds unter Punkt 1 oder 3.

BEWERTUNG
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Diagnosetools in Waldkirch

Innenstadt-Erhebung

Digitalisierungs-Check

Experten-Gespräche

Stadt-Spaziergang

Passanten-Befragung

Passanten-Zählung

Insgesamt 134 Objekte in der Innenstadt erfasst und bewertet

119 Unternehmen untersucht (ohne Leerstände und kommunale Einrichtungen)

Erster Eindruck mit über 40 Feststellungen

140 persönliche Interviews geführt am 30.03. und 01.04.2023 

Permanent seit März 2023 an 5 Standorten 

Diverse persönliche Interviews mit ausgewählten Innenstadt-Akteuren

Wochenmarkt-
Analyse

34 Interviews mit den Marktbeschickern am 1. und 5. April
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“Schneller” Steckbrief Waldkirch 6/2023

Messwert Ausprägung

Innenstadttyp: Mittelzentrum mit industrieller Historie, teils mit touristischer 

Prägung

Einwohnerzahl: 22.054 in Kernort und 4 Stadtteilen

Identitätsbewusstsein der Einwohner: Hoch

Anzahl aktive Innenstadtbetriebe in EG Lage: 130

Quote Einzelhandel in Innenstadt: Sehr hoch (42 %)

Leerstandquote: Sehr niedrig (3 %)  (Stand Juni 2023  *aktuell zwei Leerstände beseitigt)

Zentralität: Unterdurchschnittlich (96.0) (MB-Research 2023)

Länge Fußgängerzone: Angemessen 228 m auf dem Marktplatz und in Engelstraße

Anzahl Magnetbetriebe in Innenstadt: Gering - keine herausragenden Frequenzbringer, eher viele 

Anbieter, die in Summe die Attraktivität ausmachen. 

Wochenmarkt aber als Zugpferd 

Zukunftsprognose Bestand 2030: Gut (62 %) noch mit gesicherter Zukunftsprognose bis 2030
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Wochenmarkt als TOP- Frequenzbringer
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Struktur des 
Gewerbes
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Struktur – nach Schwerpunktbranchen

Handwerk:

Handelsnahe Branchen sind dort
erfasst, dazu zählen beispielweise
Bäcker, Metzger, Friseur, Optik

130 Betriebsflächen in 

der Innenstadt mit

Geschäftsflächen im 

EG untersucht

(ohne freie Berufe).

Stand April 2023

*Stand Juni 2023:

Schusterstraße neu vermietet und 

Havanna-Bar wieder in Betrieb. Aber 

Office Service noch inaktiv. 

*
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Sehr hoher Anteil Einzelhandel in 

der Innenstadt bedient das 

Besuchsmotiv „Shopping“ aktuell 

gut. 

BEWERTUNG
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Teils karitative/soziale Nutzung von 

Flächen kaschiert bereits den sonst 

einen oder anderen Leerstand. In 

geringem Umfang erste 

„Fremdnutzungen“.  

BEWERTUNG
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Struktur der 
Leerstände
in der 
Innenstadt

Stand April 2023

4 von 134
Flächen = 3 %

Betriebsbezeichnung Straße Hausnummer

ehemals Jakob Schuhservice Schusterstraße 12

Leerstand - Volksbank Breisgau Markplatz 7

ehemals Sport Armin Lange Straße 66

Leerstand - Havanna Café Bar Lange Straße 34

Leerstände Stand April 2023

Eher temporäre Leerstände, keine strukturellen.

Havanna-Bar damals im Umbau. Zusätzlich temporäre 

Schließung des Office Service von der Weihe in der 

Engelgasse. 
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Struktur –
Leerstände
Innenstadt

4 von 134 
Flächen = 3 %

Leerstände Stand Juni 2023

Dynamik in der Entwicklung der Leerstände 

sichtbar bei gleicher Quote. Aber keine 

strukturellen Leerstände bis dato. Alles noch 

reaktivierbar. 

Betrieb Straße Status Vermietbar?

Ehem. Schuhservice Jakob Schusterstr. 12 Neu 

vermietet

ja

Ehem. Volksbank Marktplatz 7 Leerstand ja

Ehem. Sport Armin Lange Str. 66 Leerstand ja

Havanna-Bar Lange Str. 34 Umgebaut

/aktiv

ja

Office und mehr - Weihe Engelstr. Inaktiv ja
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Volksbank
Immobilie

Leerstände

Wichtige Schlüsselimmobilie in der Innenstadt. 

Sanierung ist geplant. Nicht in städtischer Hand. 

Art der Nutzung wohl noch offen! 

Probleme:

- Baumaßnahme kann Wochenmarkt beeinflussen

- Verzögerung der Entwicklung führt zu Ruine in der 

zentralsten Lage

- Mit Bau könnte Tiefgaragennutzung temp. wegfallen
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Ehemals
Sport Armin 
Immobilie

Leerstände

Schlüsselimmobilie am Rand der Innenstadt. 

Mehrgeschossigkeit und schwere Nutzbarkeit. Kauf 

durch Tetik Immobilien mit Plan der Teilvermietung in 

Handel, Büro und Gesundheit. 

Probleme:

- Zentren- und Märktekonzept der Stadt Waldkirch 

nicht vorhanden. Dadurch kein Schutz 

innnenstadtrelevanter Sortimente im Einzelhandel.
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Leerstandsquote sehr niedrig, sollte 

aber beobachtet werden.

→ Flächenmonitoring, LeAn über 

die Wirtschaftsförderung 

BEWERTUNG



25

Mietniveau

https://ihkso-

my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/EZyWrCc2gTZDrWN_b

0dJCdIBYKuBUUxfaIU7G3P-dN4USg?e=y1sTIZ

Auszug aus dem gewerblichen Mietspiegel der IHK für Ladenflächen aus 2021. 

https://ihkso-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/EZyWrCc2gTZDrWN_b0dJCdIBYKuBUUxfaIU7G3P-dN4USg?e=y1sTIZ
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Mietniveau für Ladenflächen leicht 

über dem Durchschnitt für 

Mittelzentren, obwohl die 

Flächenqualität oft nicht optimal ist 
(Treppen, Größe, energetische Sanierung ,…)  

BEWERTUNG
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Zukunftsprognose
des Gewerbebestandes in 
der Innenstadt
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Zukunftsprognose – 2030

Fragestellung:

Gibt es den zu
beurteilenden Betrieb
noch in 2030 an dem 
derzeitigen
Betriebsstandort?
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Zukunftsprognose 2030

130 Betriebe wurden beurteilt*

Kriterien: Alter, Nachfolgelösung, 
Investitionsbereitschaft, Digitalisierung, 
Mikrostandort, Selbsteinschätzung, …

80 Betriebe mit guter Prognose, 

4 Betriebe sind stark gefährdet
und weitere 46 fraglich

*ohne Leerstände
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Zukunftsprognose 2030
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Wert für die Innenstadt

130 Betriebe wurden beurteilt*

75 Betriebe mit hohem
Innenstadtwert, aber nur einer
davon mit schlechter
Zukunftsprognose 2030

*ohne Leerstände und kommunale Betriebe

Der Innenstadtwert wird gemessen an:

Kundenfrequenz, Cross-Selling-Auslöser, 

Attraktivität, Angebot
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Stadt mit bis dato bester 

Zukunftsprognose auf 

Einzelbetriebsebene

BEWERTUNG
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Proaktiver Handlungsbedarf bei der 

Gruppe der „fraglichen“ Betriebe, 

die 35 % ausmacht.  

BEWERTUNG
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Stadtspaziergang
Innenstadt
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Stadtspaziergang 17. März

Intention des Stadtspaziergangs ist die 
Feststellung des erstes Eindrucks der Innenstadt 
aus verschiedenen Perspektiven.

Beurteilt werden:
- Öffentlicher Raum

- Fassaden

- Schaufenster und Außendarstellung

- Städtisches Grün und Blau

- Stehender und fließender Verkehr

- Stadtmöblierung

Sonderauftrag: Suche nach Standorten für Beschattung, 
Sitzgelegenheiten und Trinkwasserspendern. 
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Stadtspaziergang 17. März

Die Ergebnisse wurden in einem 44-seitigen separaten Bericht 
festgehalten und der Wirtschaftsförderung/Stadtmarketing und 
Werbegemeinschaft zur Umsetzung empfohlen. 
https://ihkso-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/ER-
vViET2J1Dqkp6m98h3vcB2s4rYBMK5gQZxefMy7Jodg?e=tp6EWf

https://ihkso-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/ER-vViET2J1Dqkp6m98h3vcB2s4rYBMK5gQZxefMy7Jodg?e=tp6EWf
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Die Vielzahl der Feststellungen zeigt, 

dass die Waldkircher Akteure,

ungeachtet des tollen Gesamteindrucks,

Details aus den Augen verlieren. Dieses 

wird nun aber zunehmend sichtbar.  

BEWERTUNG
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Es war kaum möglich, das viele „Klein-Klein“ 

der Feststellung an den entsprechenden 

Stellen der Stadtverwaltung anzubringen. 

Vorschläge werden derzeit nach 

„Neusortierung der Verwaltung“ nochmals 

aufgegriffen und sind teils schon in Arbeit.  

BEWERTUNG
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… eine kleine Auswahl
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… eine kleine Auswahl
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Analysetool Passantenbefragung
Was wünscht der Kunde oder Gast?
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Passantenbefragung

Die Passantenbefragung ist fester 

Bestandteil der Analyse und wird mit einem

externen Dienstleister durchgeführt.

In Waldkirch wurden am 30. März und 1. April 

(einem Markttag und einem Nicht-Markttag) 

in Summe 140 Passanten durch

Interviewer:innen befragt.

Die Befragung ist:

- stichtagsbezogen ein Blitzlicht

- trifft bewusst nur die “Noch-Besucher” der 

Innenstadt

Der Gesamtbericht zum Download hier:
https://ihkso-

my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/EZJ

YzGQUqTFMtcmJQDt0-5cBjm5GauWo6lzSP4r3rdl5jw?e=G1ye39

https://ihkso-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/EZJYzGQUqTFMtcmJQDt0-5cBjm5GauWo6lzSP4r3rdl5jw?e=G1ye39
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Passantenbefragung – Besuchsmotiv

Am Befragungstag mit

Wochenmarkt waren 78 % der 

Besucher wegen des 

Wochenmarktes in der Stadt.

Am Samstag haben zudem 52 % 

der Wochenmarktbesucher auch

im Einzelhandel eingekauft. 

Weniger in Anspruch genommen

wurde die Gastronomie, was wohl

aber am schlechten Wetter lag. 

50 ´% wohnen hier 
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Der Wochenmarkt ist das absolute 

Highlight der Innenstadt. Im Kielwasser 

des Wochenmarktes „schwimmen“ viele 

erfolgreich mit.

Marktmanagement ist extrem wichtig!  

BEWERTUNG
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Waldkirchs Innenstadt lebt größtenteils 

von der eigenen, dort auch wohnenden, 

Bevölkerung. Mit Wandel der 

Bevölkerungsstruktur muss aber 

aufgepasst werden, dass man diese 

nicht verliert.

BEWERTUNG
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Ergebnisse Passantenbefragung – Einzelwerte

Besonders positiv wird der Wochenmarkt bewertet. 

Mit doch deutlichem Abstand gefolgt von Erreichbarkeit mit 

ÖPNV und PKW sowie günstigen bis kostenfreien 

Parkmöglichkeiten. 

Kritik gibt es vor allem am wahrnehmbaren 

Parkplatzangebot in unmittelbarer Nähe zum Zentrum. Das 

gastronomische Angebot wird im Vergleich zum 

Einzelhandelsangebot etwas häufiger mit der Note 1 oder 2 

bewertet, allerdings mit wenigen Ausreißern nach unten. 

Kann an der geschlossenen Eisdiele und Havanna-Bar 

liegen. 

Mit 43 % wird der Einzelhandel nur mit „befriedigend“ 

bewertet. Daraus kann gefolgert werden, dass ein oder 

mehrere Magnetbetriebe fehlen. 
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Passantenbefragung – Verkehrsmittel

Der überdurchschnittlich hohe Wert der 

Fußgänger ist mitunter dadurch 

begründet, dass fast die Hälfte der 

Befragten auch in der Stadt wohnt. 

Der PKW Anteil liegt mit 27 % deutlich 

unter dem Bundesdurchschnitt von 46 %.

Rechnet man jedoch den Anteil der 

Befragten heraus, die in der Innenstadt 

wohnen und zu Fuß oder Rad gekommen 

sind, so ist der private PKW mit einem 

Anteil von 55 % nach wie vor das 

favorisierte Verkehrsmittel. 
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Ergebnisse Passantenbefragung – Was gefällt?

Die TOP 5:

- Marktplatz/Wochenmarkt 66
- Ambiente/Gemütlichkeit 37
- Kurze Wege 14
- Historische Altstadt 9
- Blick zum Kandel 5 

Auffallend: Handel nicht unter 
den TOP 10
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Ergebnisse Passantenbefragung – Was missfällt?

Die FLOP 5:

- Einzelhandelsangebot 59
- Ort/Angebot für junge Leute 8
- Gastronomie Qualität 7
- Grün und Bäume 5
- Mehr Sitzmöglichkeiten 4 

Auffallend: Fehlende 

Handelsangebote 
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Ergebnisse Passantenbefragung – Cross-Selling

63 % der Befragten besuchten drei 
und mehr Orte in der Innenstadt. 

Im Schnitt werden 2,41 Orte 
besucht, was ein sehr guter Wert 
ist. Waldkirch reiht sich hier in die 
TOP 10 vergleichbarer Orte in 
Baden-Württemberg ein. 
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Passantenfrequenz-
messung
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Fünf Messpunkte

An fünf Messpunkten wird mittels kalibrierter

Mobilfunkabfrage (anonymisiert) die 

Passantenfrequenz seit 15.02.2023 gemessen.

Das Dashboard ist frei zugänglich:

Waldkirch: https://dash15.emergent-actio.de

Zugangsdaten:

Benutzer: kaiser

PW: eTUC75rJPaHk

Die Reportfunktion wird derzeit noch entwickelt. 

Daher bei der Interpretation der Werte aufpassen.  

https://dash15.emergent-actio.de/
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Frequenzmessung Innenstadt Waldkirch –

Stundendurchschnitt an den Wochentagen

Marktplatz/

Rathaus

Lange Str./ 

Nefzger

Lange Str. /

Flora Vita

Lange Str. /

Street One

Engelstr./

Wintermantel

Angegeben sind hier die Passantenzählungen pro Wochentag und Stunde im Durchschnitt.

- Am Marktplatz sind Samstag, gefolgt von Mittwoch (Markttage), die Topwerte

- Der Marktplatz ist aber nicht die Top-Lage. Das ist die Ecke Lange Str./Engelstr. 

- In Höhe Nefzger beträgt die Frequenz circa 1/6 derer bei Street One

- Der Sonntag hat keine dramatisch sinkenden Frequenzen

- Die Engelstraße hat als Entree fast durchgehend bessere Werte als andere Lagen

180 60 120 400 180
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Frequenzmessung Innenstadt Waldkirch –

Stundenverteilung an einem Markttag – hier 24. Juni 2023

Gleich ab 8 Uhr mit Beginn 

des Marktes steigt die 

Frequenz erheblich an. 

Um 11 Uhr wird der Peak mit 

350 Zählungen erreicht.

Die Frequenz nimmt dann 

kontinuierlich bis 16 Uhr ab 

und bleibt dann in einer Art 

„Grundrauschen“ von im 

Schnitt 60 – 80 Passanten pro 

Stunde. 
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Am Verkündungstag der 

Wahlergebnisse der BM 

Wahl wurden in Summe 

7.640 Peaks vor dem 

Rathaus gemessen. Mit 

deutlichem Peak um 16 

Uhr mit circa 1.700 

Zählungen. 

Frequenzmessung Innenstadt Waldkirch – Wahlabend
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Zum Waldkircher

Sonntag bei gutem 

Wetter wurden in 

Summe über den Tag 

17.551 Passanten bei 

Street One gemessen. 

Mit deutlichem Peak 

nach 22 Uhr, der selbst 

den Mittagspeak 

übertraf. 

Eröffnung Havanna-

Bar? 

Frequenzmessung Innenstadt Waldkirch – Groß-Events
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Großevents und der Wochenmarkt sorgen für 

überdurchschnittliche Besucherzahlen.

Die Grundfrequenz ohne Anlassbezug ist 

aber eher unterdurchschnittlich und bricht in 

Richtung der Randlagen Ende der Lange Str. 

deutlich ab.  

BEWERTUNG
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Beschickerbefragung
Wochenmarkt
Waldkirch
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Befragung am 1. April 

Die die Passantenbefragung ergänzende Umfrage 
der Marktbeschicker war eine Sofortmaßnahme, 
die im Lenkungskreis beschlossen wurde.

Diese fand unter Beteiligung des Marktamts und 
des Stadtmarketings am 1. und am 6. April statt. 

Der Fragenkatalog zum Download:

Marktbeschicker-Umfrage Waldkirch 2023 Fragenkataloghttps://ihkso-
my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/EYbgQ-
beE3ZNojvQob8PJt8BkoWxjTcKAkvPZ9pWVyhmRw?e=DsgmrU.pdf

https://ihkso-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/EYbgQ-beE3ZNojvQob8PJt8BkoWxjTcKAkvPZ9pWVyhmRw?e=DsgmrU
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Auswertung Wochenmarkt

Die Ergebnisse wurden in einem 28-seitigen separaten Bericht 
festgehalten und der Wirtschaftsförderung/Stadtmarketing und 
Werbegemeinschaft vorgestellt.
https://ihkso-
my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/EQyXAK31NahOnqLC6_APx6gBO7AtTns3l22Dbyk0XL-
U8Q?e=VhLt0c

https://ihkso-my.sharepoint.com/:b:/g/personal/thomas_kaiser_freiburg_ihk_de/EQyXAK31NahOnqLC6_APx6gBO7AtTns3l22Dbyk0XL-U8Q?e=VhLt0c
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Diese wurde am 30.3. und 1.4.2023 durchgeführt. Hier wurde 140 Besucher der 
Innenstadt befragt, auch zu Aspekten des Wochenmarkts. 

Passantenbefragung zum Wochenmarkt 
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Diese wurde am 30.3. und 1.4.2023 durchgeführt. Hier wurde 140 Besucher der 
Innenstadt befragt, auch zu Aspekten des Wochenmarktes. 

• 97 % der Befragten finden den Wochenmarkt sehr gut und gut!
• Ist wesentlicher Faktor der attraktiven Innenstadt Waldkirch.
• Bewertungen der Gesamtinnenstadt fallen an Wochenmarkttagen um fast 20% besser 

aus.
• 78 % der Befragten gaben an Wochenmarkttagen den Besuch desselben als 

Hauptmotiv für den Besuch der Innenstadt an.

Passantenbefragung
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Angebot:

Marktbeschicker-Umfrage

Die 

Schwerpunkte 

Regionalität 

und 

Bauernmarkt  

sind richtig und 

sollen 

unverändert 

bleiben.
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Gesamt-
Zufriedenheit
aus Sicht der
Beschicker:

Marktbeschicker-Umfrage
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Bewertung 
in Teil-
bereichen:

Marktbeschicker-Umfrage
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Marktbeschicker-Umfrage
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Marktbeschicker-Umfrage
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Marktbeschicker-Umfrage
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• Der Wochenmarkt hat herausragende Bedeutung für 
die Innenstadt heute und in Zukunft

• Der Standort Wochenmarkt ist richtig
• An der Zukunftsfähigkeit der Marktbeschicker muss 

gemeinsam gearbeitet werden
• Die Marktbeschicker sind wichtige Partner der 

Innenstadtentwicklung, die mehr als nur verwaltet 
werden müssen 

Die wesentlichen Botschaften
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Es zeigt sich, dass das Management des 

Wochenmarkts, welches bei der 

Marktbehörde liegt,  mehr verwaltet als 

gestaltet. 

Hier sind gemeinsame Wege zu finden, wie 

der wichtige Baustein Wochenmarkt enger 

mit dem Stadtmarketing verzahnt werden 

kann. 

BEWERTUNG
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Bericht
Digitalisierungsgrad auf 
Einzelbetriebsebene
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Wer hat 
überhaupt eine
Website?
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Wer hat 
überhaupt
Website 
nach

Branchen?

Tourismus mit größten Nachholbedarf
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Wer hat Google 
My Business 
Eintrag?

Teilweise auch Betriebe ohne
Website aber mit Google 
Unternehmensprofil

Aber welcher der Einträge
wurde selbst erstellt und wird
auch gepflegt?
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Wer hat eine eigene Facebook- oder Instagramseite?

31 % Betriebe ohne 

Facebookseite

78 % Betriebe ohne 

Instagramseite
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Nachholbedarf auf einzelbetrieblicher Ebene 

vorhanden. Kostenfreie IHK Angebote und 

andere weiter anbieten. 

BEWERTUNG
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Kollektive digitale Produkte der 

Standortgemeinschaft wurden nicht auf den 

Prüfstand gestellt.

Die Werbegemeinschaft hat eine digitale 

Kundenkarte mit dem Systempartner isi.card

(IT-Werke) verwirklicht. 

BEWERTUNG
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1. Untersuchungsziel und -gegenstand
2. Analyse

- Bestandsanalyse
- Stadtspaziergang
- Passantenbefragung
- Frequenzmessung
- Marktbeschicker-Umfrage
- Digitalisierung-Check

3. Fazit

Inhalt 
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Fazit aus

Zustandsbericht und Bewertung
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BILD: PATIENT INNENSTADT?

Gehirn

Atmung

Kreislauf

Bewegung

Stoffwechsel

Fortpflanzung

Leidet der Patient unter multiplem 

Organversagen oder sind einzelne 

Organe betroffen?

→ Diagnostik nötig auf Basis 

von Symptomen

→ Feststellung der Ursachen –

Krankheitsbild

→ Therapieplan/Vorsorgeplan



86

PROBLEMFELDER IN WALDKIRCH

- Kein Schutzmechanismus für innenstadtrelevante Sortimente

- Wenig konkrete Zielvorgaben der Innenstadtentwicklung

- Details werden „vergessen“, vielleicht auch wegen ungeklärter 

Zuständigkeit oder anderer Prioritäten in Zeiten knapper 

Ressourcen (Personen, Geld)

- Innenstadtmarketing ist Querschnittsfunktion vieler Akteure aus 

Stadtverwaltung, Handel, Tourismus, Dienstleitung, freien Berufen 

und Bürgerschaft, die aber wenig abgestimmt agieren

- Werbegemeinschaft mit Gefahr der Überalterung

- Außer Wochenmarkt kein wirklicher Magnetbetrieb in der City

- Verkehrsbelastung Lange Straße ungelöst, solange 

Spannungsfeld  zwischen Erreichbarkeit und Aufenthaltsqualität 

ungelöst ist. Hier will keiner die „Zündschnur anzünden“
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Acht wesentliche erfolgskritische Faktoren mit deren Ausprägungen

Die “Schul”noten

Ambiente und Flair Städtebau, Altstadtflair, Plätze, Grün, Park, Fassaden, Schaufenster, 

Außengestaltung, Wasser, Stadtmöblierung, Touristische Highlights, Fußgängerzone

Nutzungsmischung Einzelhandelsangebot, Spezialisten, Gastronomie, Behörden, Banken, Kultur, 

Freizeit, Shopping Center, Verdichtungsgrad, Magnetbetriebe, durchgängiger 

Geschäftsbesatz in A-Lage, Gesundheitswesen, Filialisierungsgrad, Leerstandsquote 

und -dauer

Erreichbarkeit und 

Parken 

Parkplatzanzahl, ÖPNV, Parkgebühren, Parkraumbewirtschaftung, Parkleitsystem, 

Kurzzeitparken, Stadtbus der Stadtteilpendler, neue Mobilität e-Mobilität, 

Baustellenmanagement, Zugänge zur Innenstadt

Spaß- und 

Erlebnisfaktor

Sonderveranstaltungen, Wochenmarkt, verkaufsoffene Sonntage, Sauberkeit, 

Sicherheit
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Acht wesentliche erfolgskritische Faktoren mit deren Ausprägungen

Die “Schul”noten

Services analog Öffnungszeiten, Ruhetage, Kundenkarten, Lieferdienste, 

Parkgebührenrückvergütung, Beschilderung analog, natürliche Wegeführung

Services digital Digitale Sichtbarkeit als Einzelner und im Verbund, lokaler Onlinemarktplatz, 

virtueller Stadtrundgang, Google Business Einträge, Stadtinformation APP , 

Stadtinformation WEB, Onlineshops der Betriebe, Click & Collect, WLAN öffentlich

Vermarktung und 

Management der  

Innenstadt

Identifikation mit der Stadt, Brand Stadtmarketing, Kommunikationswege, 

Wiedererkennbarkeit der Marke Stadt und Innenstadt, personelle Ausstattung 

Stadtmarketing, finanzielle Ausstattung Stadtmarketing, Eigentümereinbindung,  

Zusammenarbeit Stadt und Werbegemeinschaften, Wochenmarkt

Innenstadtpolitische 

Haltung 

Zentren- und Märktekonzept, Masterplan Innenstadt, Gestaltungssatzung, 

Sondernutzungssatzung, Ordnungsdienst, Schlüssel-Immobilienkauf, …



89

Note – Innenstadt 6/2023
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Stärken

- Herausragender Wochenmarkt

- Toller Mix aus vielen kleinen Geschäften

- Fünf Cafés und zwei Eisdielen

- Eingebettet in touristisch spannender Region 

- Stadtbildprägende Gebäude mit Altstadtanmutung

- Mit der Elz und dem Elzufer innenstadtnaher Ort der 
Ruhe und Besinnung

- Gute Erreichbarkeit mit PKW und ÖPNV

- Hoch frequentierte Durchfahrt durch Lange Straße
als Potenzial, um auf sich aufmerksam zu machen
(Werbefaktor)

- Hauptamtliche “Kümmerer” schon vorhanden –
Stadtmarketing

- Ehrenamtliche Stadtmarketingmacher in der 
Werbegemeinschaft

- Etablierte und neue Events, die überregional
Besucher locken

- Fußgängerzone schon vorhanden mit Marktplatz
und Engelstraße
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Schwächen

- Innenstadtmarketing erfordert ressortübergreifende
Zusammenarbeit in Stadtverwaltung, an der es aber manchmal
klemmt

- Unterschiedliche Akteursgruppen im Kontext “Innenstadt”, die 
teils unabgestimmt arbeiten

- Keine Zieldefinition “Wohin mit unserer Innenstadt”. Daher 
unklare oder keine Maßnahmen, die im Spannungsfeld zwischen
Wirtschaftsförderung, Aufenthaltsqualität, Klimawandel und 
Mobilitätswandel und knappen finanziellen Ressourcen stehen

- Fehlendes Einzelhandelskonzept

- Werbegemeinschaft macht Innenstadtmarketing – hat aber kein
nachhaltig gesichertes Budget 

- Werbegemeinschaft überaltert

- Lage Schusterstraße ohne klares Profil eher kritisch. Für 
Quartiersbildung könnte Waldkirch zu klein sein

- Verkehrlich stark frequentierte Lange Straße, die auf der einen
Seite Erreichbarkeit und Sichtbarkeit herstellt, auf der anderen
Seite aber die Aufenthaltsqualität mindert

- Kaum Einbindung der Eigentümer

- Im Detail nachlassender erster Eindruck von Ambiente und Flair 
“Fassaden - Sitzen - Brunnen - Klappläden - Grün”
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Chancen

• Stadtverwaltung als Ermöglicher positionieren

• Starke Werbegemeinschaft

• Hohe Stadtidentifikation 

• Die DNA ist angelegt und muss „nur“ aufpoliert 

werden

• Café – Kultur vorhanden

• Fördertopf Innenentwicklung des Landes BW als 

möglicher Booster für das Thema 

Flächenmanagement
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Risiko

• Zunehmend fehlende Angebote im Leistungsmix –v

• Knappe Haushaltsmittel, damit Kampf um Budgets 

für Innenstadtmarketingaktivitäten

• Starke Abhängigkeit vom Wochenmarkt als 

Zugpferd 

• Zu früher Switch hinsichtlich der 

Erreichbarkeitsanpassungen PKW führt zu 

schlechten Standortbedingungen insbesondere im 

Einzelhandel 

• Politik des „Laufenlassens“ könnte fortgesetzt 

werden, obwohl jetzt Weichenstellungen nötig 

wären

• Eigentümer sind schwer bis nicht einbindbar

• Überalterung der Inhaberschaft und der Eigentümer 

und der Innenstadtbesucher

• Innenstadt wird räumlich zu groß gedacht
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Vielen Dank.
Ich stehe gerne für Rückfragen zur Verfügung. 

Thomas Kaiser, Tel. 07821 2703-640, thomas.kaiser@freiburg.ihk.de

mailto:thomas.kaiser@freiburg.ihk.de

