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Die meisten Grunderinnen und Grinder entscheiden sich nach tGberwiegend subjektiven Kriterien fur
ihren Unternehmensstandort. Dabei ist die Entscheidung fur oder gegen einen Standort maf3geblich
fur den Erfolg als Einzelhandler und berihrt alle wichtigen Faktoren eines Unternehmenskonzeptes:
Kunden, Lieferanten, Konkurrenz, Arbeitskréfte, Kosten, Verkehrsanbindungen, Infrastruktur, usw.
Trotz Fachkompetenz des Inhabers, seiner Kapitalausstattung, der Raffinesse seines
Verkaufskonzeptes, ausgekliigelter Betriebsablaufe und ausgefeilter Werbung - mit der Wahl des
Standortes steht und fallt das Unternehmenskonzept. Das bedeutet: Es gilt einen Standort zu finden,
der das Konzept und die Zielsetzung des Unternehmens am besten unterstiitzt. Auf keinen Fall sollte
man deshalb einen Miet- oder Pachtvertrag unter Zeitdruck unterschreiben. Emotionale oder
traditionelle Bindungen, Improvisation und Fingerspitzengefihl kdnnen keinesfalls eine
Standortplanung und Standortanalyse nach betriebwirtschaftlichen Gesichtspunkten ersetzen.

Welcher Standort der Richtige ist, hangt nattrlich von den Besonderheiten des Unternehmens ab.
Jeder Existenzgrinder sollte daher eine eigene Standortanalyse durchfiihren. Dazu kénnen zunéchst
allgemeine Daten und Fakten aus Fachzeitschriften, von statistischen Bundes- und Landesamtern,
den Industrie- und Handelskammer sowie den Bundes- und Fachverbanden des Einzelhandels
herangezogen werden. Diese Informationen sollten um eigene Nachforschungen vor Ort erganzt
werden. Gesprache mit potenziellen Kunden, Lieferanten, kiinftigen Wettbewerbern, lokalen
Werbegemeinschaften, Fachamtern der Stadt- und Gemeindeverwaltungen sowie der IHK vor Ort
kénnen wertvolle Beitrage leisten.

Zu jedem Standort gehéren das Umfeld und der eigentliche Betriebsort. Bevor eine endglltige
Standortentscheidung getroffen wird, sollten eine Vielzahl von Einzelfragen geklart werden. Zunachst
ist zu klaren, welche grundséatzlichen Anforderungen Sie an den Standort stellen. In einem zweiten
Schritt geht es darum, das Umfeld néher zu analysieren (Makroebene). AnschlieRend miissen Sie
klaren, welche Bedingungen das Ladenlokal hinsichtlich Lage, Leistungen und Konditionen erftillen
sollte (Mikroebene). Im vierten Schritt gilt es herauszufinden, ob der Standort und das Ladenlokal die
Anforderungen erfullen. Bedenken Sie auch, dass Sie die Entwicklungen an lhrem gewahlten Standort
dauerhaft beobachten sollten, um auf etwaige Veranderungen (eventuell auch mit einem
Standortwechsel) reagieren zu kénnen. Auch bei gré3eren Investitionen sollten Sie sich die
Standortfrage immer wieder stellen. Die wichtigsten Punkte der Bewertung von Standort und
Ladenlokal sind in diesem Merkblatt zusammengestellt.



Standort

Zuriick

In der Regel sollten mehrere Standorte zur Auswahl stehen. Sie miissen nach objektiven Kriterien
miteinander verglichen werden, um zu einer optimalen Entscheidung zu kommen. Hilfestellung bieten
die folgenden Hinweise sowie eine Checkliste zur Standortwahl.

Bevolkerung

Wie setzt sich die Bevolkerungsstruktur zusammen?

¢ Wer wohnt im Stadtteil?

e Haben Sie gentgend Kunden am Standort?

¢ Wie viele Gehminuten entfernt gibt es wie viele potenzielle Kunden (Haushalte)?

(Nur etwa zehn Prozent der Kunden nehmen in der Regel Ful3wege von Uber zehn Gehminuten
hinaus in Kauf. Die kritische Zeitschwelle fir Pkw-Fahrer liegt nach den Ergebnissen einer Reihe von
Studien bei etwa 30 Minuten Fahrzeit).

Verkehrssituation

Ihr Ladenlokal muss fir Kunden, Mitarbeiter und Lieferanten gut erreichbar sein.

o Welche Anfahrtswege mussen lhre Kunden, Mitarbeiter und Lieferanten in Kauf nehmen?

e Wie hoch ist die Verkehrsdichte?

¢ Gibt es in der Nahe Haltestellen ¢ffentlicher Verkehrsmittel?

¢ Sind Zufahrtsméglichkeiten fur Pkw, Lkw und Anlieferung vorhanden? Sind diese ausreichend
(Breite, Hohe, Wendeflachen, etc.)?

e Gibt es genligend Parkflachen sowohl fir Mitarbeiter als auch fir Kunden? Stehen diese kostenlos
zur Verfuigung? Bleiben die vorhandenen Parkplatze langfristig erhalten? Kénnen diese Flachen
gof. erweitert werden? (Ware dies nicht so, wiirde das Unternehmen kinftig nur bedingt wachsen
konnen).

Zusammensetzung und Attraktivitdt der Umgebung

e Hat der Standort ein attraktives Image (Sauberkeit, Sicherheit, Gestaltung)? Ist die Lebensqualitat
gut? Gibt es angenehme Wohnmdglichkeiten? Wie hoch sind die Wohnraummieten?

e Gibt es im Umfeld Kindergarten und Schulen, Freizeit- und Erholungsangebote?

e Wie ist die Branchenzusammensetzung? Gibt es Magnetbetriebe (zum Beispiel gro3e
Warenhauser mit hoher Kundenfrequenz)? Gibt es attraktive Gastronomiebetriebe?

e Sind Zusatzangebote wie etwa Kinderbetreuung oder Gepackaufbewahrung etc. vorhanden?

o Welche zugkréftigen sonstigen Einrichtungen sind vorhanden (Einkaufszentrum, Bahnhof, Bus-,
Stral3enbahnhaltestelle, Post, Rathaus, Bank, Behdrde mit Publikumsverkehr,
Vergniigungsstatten)?

Standortaktivitaten

e Welche Aktivitaten gibt es am Standort? Finden regelmafiige Veranstaltungen, wie Straf3en- und
Stadtteilfeste, saisonale Verkaufsveranstaltungen, Wochen- und Festtagsmarkte, etc. statt?

o Verfugt der Standort tber eine aktive und funktionierende Interessen- und Werbegemeinschaft der
Gewerbetreibenden?



Konkurrenzsituation

Ein unmittelbarer Wettbewerb besteht zunachst fur alle im Einzugsgebiet ansassigen Unternehmen,
die gleiche oder ahnliche Waren und Dienstleistungen anbieten und der eigenen oder einer
verwandten Branche angehdéren. Analysieren Sie Ihre Mitbewerber und bewerten Sie sie.

e Welche Starken und Schwachen hat die Werbung, Ladengestaltung, Schaufenster der
Wettbewerber?

¢ In welchem Zustand befinden sich die Ladenlokale, Zufahrten, Parkplatze?

o Wie erfolgt die Warenprasentation im Verkaufsraum und wie grof3 ist das Platzangebot?

e Wie gestalten sich Sortimentstiefe, Sortimentsbreite, Qualitat und Preisniveau?

e Welcher Service, welche besondere Dienstleistung wird angeboten (Beratung, Bedienung,
Freundlichkeit, Personal)?

e Wie hoch ist das Kundenaufkommen? Wie setzt sich die Kundenstruktur zusammen
(Laufkundschaft, Stammkundschaft, Altersgruppen, Einkommensgruppen)?

Zukunftige Entwicklung

Wer einen geeignet erscheinenden Standort gefunden hat, muss als nachstes prifen, ob in
absehbarer Zukunft mit Standortveranderungen zu rechnen ist. Dies wére beispielsweise durch
Anderung der Verkehrsfiihrung, SchlieRung von Einkaufsmagneten, Einstellung oder Neubau
offentlicher Verkehrslinien oder bei der Planung von neuen zentralen Einkaufslagen maglich.
Auskinfte erteilen die entsprechenden Fachamter der Stadt Kéin, der Einzelhandels- und
Dienstleistungsverband Koln e. V. und die IHK Kaln.

Ladenlokal

zurick

Sie haben ein Ladenlokal gefunden, dass lhren Vorstellungen entspricht; dann nehmen Sie es noch
einmal unter die Lupe und vergleichen Sie es mit anderen Ladenlokalen, die auch fiir Sie in Frage
kommen. Bei der Priifung des Ladenlokals vor Ort hilft lhnen eine Checkliste im Anhang dieses
Merkblattes.

Vorgeschichte des Ladenlokals

e Wie oft ist das Ladenlokal in den letzten fiinf Jahren vermietet worden?
Welche Branchen waren in dem Geschaft vertreten?

Aus welchen Griinden wurden die Geschafte aufgegeben?

Wie lange steht das Ladenlokal bereits leer?

Lage

o Befindet sich das Ladenlokal im Geschéftszentrum des Stadtteils? Wie weit sind Sie davon
entfernt? Wie viele Magnetbetriebe sind in der Nahe? Passt Ihr Sortiment dazu? Gibt es eine
FuRgangerzone, Passage oder ein Einkaufszentrum?

o Wie hoch ist die Passantenfrequenz vor dem Ladenlokal?

¢ Besteht am Standort eine Anhéaufung von mehreren Einzelhandelsbetrieben gleicher oder
unterschiedlicher Branchen?

o Wie verhdlt sich deren Sortiment zu lhrem eigenen? Konkurriert dieses Angebot, ist es neutral oder
erganzt es sich sogar?

e |[st die Ladenzeile durch Gaststatten, Banken, Verwaltungsgebaude unterbrochen?

¢ Konnen Lieferanten jederzeit ungehindert anliefern?

e Haben Sie gentgend Parkplatze fir Pkw und Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader vor der Tar?



AulRenfront
¢ In welchem baulichen Zustand befindet sich das Geschéaftsgebaude?

e Welchen Eindruck macht die Fassade des Gebaudes im Vergleich zu benachbarten Gebauden?

e Ist genugend Schaufensterflache vorhanden?
e Ist Ihr Geschéft von aul3en gut einsehbar? Gibt es einen wirksamen Sonnenschutz? Ist eine

AuBRenbeleuchtung vorhanden? Sind Umgebung und benachbarte Geschéfte sauber? Haben Sie

die Moglichkeit, gut sichtbar Werbung anzubringen?

Eingangsbereich
o Ist die Eingangssituation attraktiv? Kénnen Kunden Ihr Ladenlokal ungehindert betreten?
e Liegt der Eingang glinstig zum Passantenstrom?

Schaufenster

o Wie viele Meter Schaufensterflache hat Ihr Geschéft? Sind die Schaufenster von auf3en gut
einzusehen? Haben Sie eine ausreichende Dekorationsflache?

e Ist das Schaufenster gut ausgeleuchtet?

Verkaufsraum und Nebenrdume

e Entspricht der Verkaufsraum hinsichtlich GréRe und Ubersichtlichkeit den Anforderungen?

e Macht der Verkaufsraum einen freundlichen, einladenden Eindruck?

e Sind ausreichende Stellflachen vorhanden?

¢ Sind Bodenbelag, Wande und Decke in einem guten Zustand?

o st Ihr Ladenlokal behindertengerecht (Rollstuhlfahrer)? Verteilt sich die Verkaufsflache auf
mehrere Etagen?

¢ Sind Nebenrdaume fur Buro oder Sozialrdume vorhanden und ist deren GroRRe ausreichend?

e Sind Lagerrdume oder ein Keller vorhanden und sind diese grof3 genug? Haben Sie und ihre
Lieferanten schnellen und ungehinderten Zutritt?

e Sind Toiletten fir Personal und Kunden in ausreichender Zahl vorhanden? Sind alle Raume gut

beluftet? Welche Umbauten/Renovierungen missen Sie einplanen? Wie hoch sind die Kosten
dafar?
e Bestehen Ausbau und Erweiterungsmaglichkeiten?

Sicherheit und Technik
e Welche Alarmsicherungen gibt es (Alarmanlage, Ausgangskontrolle, Sicherheitsglas)?
e Ist der technische Zustand (Stromversorgung, Heizung, Liftung, Klimaanlage) in Ordnung?

Kosten

e Ist der Miet- oder Kaufpreis ortsublich und angemessen?
¢ Wie hoch sind die Nebenkosten?

e Ist eine Kautionszahlung erforderlich?



Miet-/Kaufvertrag
Hinweise zu den wichtigsten Punkten, die beim Abschluss eines gewerblichen Mietvertrages zu
beachten sind, gibt das IHK-Merkblatt "Gewerbliches Mietrecht".

Weiterfiihrende Informationen

zurick

Neben einer Untersuchung dieser allgemeinen, qualitativen Faktoren sind bei einer
Standortentscheidung aber vor allem quantitative Daten zu berlcksichtigen. Von besonderer
Bedeutung ist die Frage, wie hoch in etwa der voraussichtlich erzielbare Umsatz an dem
vorgesehenen Standort sein wird. Zu klaren ist die Frage, ob der Umsatz ausreichend ist, um
samtliche Kosten (vor allem Personal, Miete und Zinsen) zu erwirtschaften, die fur die Grindung
erforderlichen Darlehen zu tilgen und dariiber hinaus dem Unternehmer eine angemessene
Lebenshaltung zu ermdglichen. Eine Hochrechnung des Umsatzes auf der Grundlage der Raum-
Leistungskennziffern einzelner Branchen des Einzelhandels ist zunehmend schwieriger geworden.
Innerhalb der gleichen Branche finden sich oftmals sehr starke Abweichungen hinsichtlich des
Absatzes pro Quadratmeter Verkaufsraum. Hier spielt die Qualitat der Geschéftslage eine
entscheidende Rolle. Insbesondere Messungen der Passantenfrequenz und deren Vergleich mit
anderen Standorten sind wertvolle Informationen fiir die Schatzung realistischer Raumleistungen. In
den meisten Fallen missen solche Prognosen untermauert werden durch die Berechnung des
Markvolumens flr diejenigen Gltergruppen, die das Sortiment des zu griindenden Betriebes
bestimmen sollen. Kaufkraft- und Umsatzkennziffern zur Berechnung des Marktvolumens hélt die IHK
Koln vor. Nahere Informationen zur Berechnung des Marktpotenzials erhalten Sie in unserem
Merkblatt Grindung im Einzelhandel. Vor der Standortentscheidung kann auch die Konsultation eines
Beratungsunternehmens sinnvoll sein, das iiber die relevanten Standortdaten verfiigt. Einen Uberblick
erhalten Sie im IHK Merkblatt Planungs- und Forschungsinstitute fir den Handel.

Die IHK KolIn bietet weitere umfangreiche Informationsquellen an, die Ihnen bei der Standortwahl
helfen. Neben allgemeinen Strukturdaten zum IHK-Bezirk halt die IHK branchenspezifische Daten und
Kennziffern vor und vermittelt Kontakte zu den relevanten Fachverbanden des Einzelhandels.
Grundlegende Informationen zur Existenzgriindung und wichtige Tipps fur die Konzepterstellung und
Aufstellung von Finanzierungspléanen erhalten Sie beim Team Unternehmensférderung und
Existengrindungsberatung.

Checkliste Standortwahl

zurtick

Das Umfeld des eigentlichen Betriebsortes umfasst die Geschaftsstralle, den Stadtteil, den
Stadtbezirk, die Stadt sowie die Region und richtet sich nach der Gré3e des Einzugsgebietes lhres
Unternehmens. Um Standorte zu vergleichen empfiehlt sich folgende Methode: Unterschiedliche
Einflussfaktoren werden anhand einer Skala von eins bis zehn mit aufsteigender Prioritat bewertet.
Diese Gewichtungszahlen werden dann multipliziert mit dem Bewertungsfaktor aufsteigend von eins
bis funf fur den Standort/das Umfeld. Hohe Zahlen bedeuten gute Standortfaktoren.



Standort

Gewichtung
1 bis 10 Punkte

Bewertung
1 bis 5 Punkte

Punkte
Gewichtung x Bewertung

Verkehrssituation

Ihr Ladenlokal muss gut erreichbar
sein: Zu FuB3, mit dem Auto und mit
offentlichen Verkehrsmitteln

Befinden sich Haltestellen (Busse,
Bahnen) in der Nahe?

Kann Ihr Ladenlokal gut mit dem
Pkw/Lkw erreicht werden?

Wie ist die Parksituation im Quartier
(z. B. kostenloses Parken, nur
Anwohnerparken, Lieferanten)?

Ist z. B. eine Veranderung der
StraRenfiihrung geplant?
Ist ein Einkaufszentrum geplant?

Image, Bevilkerung und Standortakt

ivitaten

Welches Image hat der Stadtbezirk/
das Stadtviertel/ das
Geschaftsquartier (Kultur, Sport,
Freizeit, Soziales, Politik etc.?)

Wer wohnt im Quartier?

Né&here Informationen zur
Bevolkerungsstruktur bietet das
Landesamt fur Datenverarbeitung und
Statistik des Landes NRW, die Stadt
Kdln, Amt fir Stadtentwicklung und
Statistik

"Wer nicht wirbt, der stirbt!" - Wie
aktiv ist "lhr* Wunsch-Quartier?

Verfugt Ihr ausgewahltes Quartier
Uber eine aktive und funktionierende
Interessen- und Werbegemeinschaft?

Finden regelmalige Veranstaltungen
(Stral3en-, Stadtteilfeste, saisonale
Verkaufsveranstaltungen,
Festtagsmarkte, usw.) statt?




Standort

Gewichtung
1 bis 10 Punkte

Bewertung
1 bis 5 Punkte

Punkte
Gewichtung x Bewertung

Konkurrenzsituation

Image (Werbung,
Ladengestaltung,
Schaufenster)

Ladenlokal (Zustand,
Parkplatze, Erreichbarkeit

Verkaufsraum
(Warenprésentation,
Platzangebot, Zustand)

Sortiment (Sortimentsbreite,
Sortimentstiefe, Qualitat,
Preisniveau)

Service (Beratung,
Bedienung, Freundlichkeit,
Personal)

Kundschaft (Kundenfrequenz,
Kundenstruktur)

Zukunft

Sind stadtebauliche
Veranderungen an lhrem
Standort oder in der Nahe
geplant? (Naheres dazu
erfahren Sie bei lhrem
Bezirksamt)

Checkliste Ladenlokal
zuriick

Bei der engeren Wabhl eines geeigneten Ladenlokals sollten Sie priifen, ob ein konkretes Objekt Ihre
Anforderungen erfillt oder nicht. Um mehrere Objekte zu vergleichen, empfiehlt sich folgende
Methode: Unterschiedliche Einflussfaktoren werden anhand einer Skala von eins bis zehn mit
aufsteigender Prioritat bewertet. Diese Gewichtungszahlen werden dann multipliziert mit dem
Bewertungsfaktor aufsteigend von eins bis finf fir das Objekt. Hohere Zahlen bedeuten gute

Standortfaktoren.




Ladenlokal

Gewichtung
1 bis 10 Punkte

Bewertung
1 bis 5 Punkte

Punkte
Gewichtung x Bewertung

Lage

Wie weit sind Sie vom
Zentrum des Quartiers
entfernt?

Wie weit ist es
zum néachsten o6ffentlichen
Parkplatz?

zur nachsten OPNV-
Haltestelle?

Wie viele andere attraktive
Geschafte (Magnetbetriebe)
sind in der Nahe?

Passt |hr Sortiment dazu?

Findet ein regelmafiger
Wochenmarkt statt?

Gibt es eine FulRgangerzone,
Passage oder ein
Einkaufszentrum?

Koénnen Lieferanten
ungehindert und zu jeder Zeit
anliefern?

Parken

Haben Sie ausreichend viele
Parkplatze vor Ihrer Tar?




Ladenlokal

Gewichtung
1 bis 10 Punkte

Bewertung
1 bis 5 Punkte

Punkte
Gewichtung x Bewertung

Aufengestaltung

Verfligt das Ladenlokal Gber
eine ansprechende Fassade?

Haben Sie die Moglichkeit,
gut sichtbar Werbung
(Schriftzug) anzubringen?

Gibt es einen wirksamen
Sonnenschutz (z. B.
AuBenmarkise)?

Sind Umgebung und
benachbarte Geschéfte
sauber?

Ist eine AulRenbeleuchtung
vorhanden?

Ist Ihr Geschéft von auRen gut
einsehbar?

Eingangsbereich

Ist die Eingangssituation
attraktiv?

Koénnen Kunden lhr
Ladenlokal ungehindert
betreten?

Ist der Eingangsbereich von
Passanten gut einsehbar?

Liegt der Eingang glinstig
zum Passantenstrom?




Ladenlokal

Gewichtung
1 bis 10 Punkte

Bewertung
1 bis 5 Punkte

Punkte
Gewichtung x Bewertung

Schaufenster

Wie viele Meter
Schaufensterflache hat |hr
Geschéaft?

Sind die Schaufenster von
auf3en gut einzusehen?

Haben Sie eine ausreichende
Dekorationsflache?

Ist das Schaufenster gut
ausgeleuchtet?

Verkaufsraum

Ist der Verkaufsraum grof3
genug?

Ist er glinstig geschnitten
(quadratisch, Schlauch)?

Macht er einen freundlichen,
einladenden Eindruck

Bietet der Verkaufsraum
ausreichende Stellflachen?

Sind Bodenbelag, Wéande und
Decke in gutem Zustand?

Ist die Beleuchtung in
Ordnung?

Ist Ihr Ladenlokal
behindertengerecht
(Rollstuhlfahrer)?




Ladenlokal

Gewichtung
1 bis 10 Punkte

Bewertung
1 bis 5 Punkte

Punkte
Gewichtung x Bewertung

Nebenraume

Sind Nebenrdume (Buro,
Sozialrdume) vorhanden?

Sind sie ausreichend grof3?

Lagerraume

Sind Lagerraume/Keller
vorhanden?

Haben Sie und lhre
Lieferanten schnellen und
ungehinderten Zutritt?

Toiletten

Fir Kunden und Personal in
genigender Zahl vorhanden?

Nasszellen/Spulraume

Sind sie vorhanden und
ausreichend gro3?

Beluftung

Sind alle Raume gut beliftet?

Qualitat der Immobilie

Wie ist die Bausubstanz?

Missen Sie renovieren?

Wie hoch sind dafiir die
voraussichtlichen Kosten?




Ladenlokal Gewichtung Bewertung Punkte
1 bis 10 Punkte | 1 bis 5 Punkte | Gewichtung x Bewertung

Sicherheit

Welche Alarmeinrichtungen
gibt es (Alarmanlage,
Ausgangskontrolle,
Sicherheitsglas)?

Technik

Ist der technische Zustand
(Stromversorgung, Heizung,
Liftung, Klimaanlage) in
Ordnung?

Zukunft

Bestehen Ausbau- und
Erweiterungsmdglichkeiten?

Kosten

Was miissen Sie bezahlen?

Ist diese Geschaftsraummiete
dort tblich?

Wie hoch sind die
Nebenkosten?

Ist eine Kautionszahlung
erforderlich?

Hinweis: Dieses Merkblatt soll - als Service Ihrer IHK KdIn - nur erste Hinweise geben und erhebt
keinen Anspruch aus Vollstandigkeit. Obwohl es mit gréRtmaoglicher Sorgfalt erstellt wurde, kann eine
Haftung fir die inhaltliche Richtigkeit nicht Gibernommen werden.




Stand: Mai 2012

Ihr Ansprechpartner

Michael Zygojannis

Tel. 0221 1640-506

Fax 0221 1640-509

E-Mail: Michael.Zygojannis@koeln.ihk.de

Industrie- und Handelskammer zu Kdln
Unter Sachsenhausen 10-26

50667 Koln

www.ihk-koeln.de



Bitte bewerten Sie das von Ihnen genutzte IHK-Merkblatt - hier geht s zum kurzen Online-Fragebogen.

Vielen Dank fir Ihr Feedback!


http://www.ihk-koeln.de/PdfBewertung.AxCMS?DocumentId=4378
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