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Reichweite und Flachenanforderungen variieren je nach e
Konzept

Untersuchte Nutzungen fir Ludwig29: Flachenanforderungen und Strahlkraft

Q Mogliche Nutzungen

Projektziele N " I
€ Nutzungen benotigen viel Flache und ziehen vor Nutzungen benétigen viel Flache und strahlen
=1 allem Nutzer aus der Innenstadt oder dem Uber das Stadtgebiet hinaus
=) .
~N Studentenwohnen () Stadtgebiet an Q
A ; Seniorenwohnen
K'taO O Biros / offentliche -
EZG- Touristische Nutzungen:
. Verwaltung ;
Erweiterung ) ) Gastro- Frankenstein Dungeon
Q Fitnessstudio O Q . Haus der Geheimnisse
nomie-
Hotel
cluster
2
Besuchs- ; o () Lebensmittelmarkt Seminarrdume
anlisse Aufgreifen und H)
R, NUhtzeg der “C' () Erlebnisgastronomie,
Aufenthalts- vornandenen © Markthalle
o Potenziale in c
qualitat
erhéhen _ der Innenstadt g)o
Nachhaltige X Kulturzentrum ()
Wirtschaftlichkeit und > | spes .
Vermarktbarkeit o Strahlkraftiges Gastronom|e-©
o . Einzelhandel, z. B.: konzept (z. B. Brauhaus)
o O Drogerie Reg C
Nel egionaler Einzelhandel
c Sportgeschaft Klassische
< Wellness () Textilgeschift © Gastronomie-
‘ Seicond Hanr(]'] . konzepte
; £ft
A . pielzeuggescha Ingolstadt Store O
Eingriff nur im
notigen Akzeptanz in O (Kunst-)Ausstellungen
Umfang der n
(Erhalt von Bevélkerung € Nutzungen sind kleinflachig und ziehen vor allem Nutzungen sind kleinflachig und strahlen (weit)
grauer Energie) 8 Nutzer aus der Innenstadt oder dem Stadtgebiet an iber das Stadtgebiet hinaus
(@]
Quartier Innenstadt Stadtgebiet Umlandgemeinden Region 10  Bayernweit National International

Strahlkraft (Einzugsgebiet)
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Erfolgskriterien fir Markthallen

Ergebnisse der BBE-IPH-Markthallenstudie 2023 und Bewertung fir Ingolstadt 2025

Allgemeine Erfolgskriterien Markthallen

-

. gute wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Hohes Einwohnerpotential
8. Stidte > 150.000 EW 15.

(fuRl3ufig & Fahrtzeit)

.
-

9 Ausreichendes Parkplatzangebot im
fuRlaufigen Umfeld

Nihe zu OPNV unter 250m

'
1 6 . Nutzungsmischung im Umfeld
LN

E
17 Nutzungsmix und Angebotsvielfalt ,

e

Integration in historische Gebdude 10 Eigenes Parkplatzangebot
L

P”.U)WN‘

I r
Historischer Marktstandort 11 6 Tage Offnungszeit 18 Hoher Gastronomieanteil ‘
L b,
-
. - . rfiillung sinnliches Erleben (Schmecken,
. Durchfiihrung von Events 12 . Qualitdt und Flair 19 Riechen, Tasten) ’
p.

™

m‘( U—I'\

. Urbane Nachnutzung von Gebduden laktuell Renaissance von Markthallen

r
2 0. Markthalle als Ort der Begegnung b
L%
r21 Integration von LEH-Betrieb zur *
b

Frequenzsteigerung

L
-

900000

o'elo'e/e'ele

7, bio / regional / nachhaltig 14 Frequenzstarker Standort

Quelle: BBE-IPH-Markthallenstudie 2023

Der Makrostandort IN
leidet aktuell unter der Krise
der Autoindustrie, auch in
Gesamtdeutschland stehen
die Zeichen 2025 nicht mehr
auf Expansion von hoch-
wertigen Konzepten (vgl. 1/
13). Die Einwohnerzahl
(140k) scheint zu gering (8).

Der Mikrostandort Ludwig-
stralle 29 hat Schwachen
bei den Kriterien 2, 4, 14-16

Das Objekt erfillt nicht die
Kriterien 3 (im eigentlichen
Sinne) und 10.

Die Kriterien5-7,9, 11, 12
und 17 — 21 sind erfiillt
oder perspektivisch
realisierbar

)Y Wichtige Erfolgskriterien wie ein ausreichendes Einwohnerpotenzial (StadtgroRe, fuBlidufige Bevolkerung) und eine gute OPNV-
Anbindung fehlen am Standort und die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Deutschland, Ingolstadt) scheinen ungiinstig

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



Al

Die untersuchten Nutzungen werden nach potenzieller A
Eigenwirtschaftlichkeit (= ohne Fordermittel) eingeordnet

I Dach-Café Hotel

Kita/Kindergarten

Indikative Darstellung

Frankenstein Dungeon Café/Bar

Gastronomie (klassische und strahlkraftige

Haus der Geheimnisse Konzepte sowie Erlebnisgastronomie und

I Gastronomiecluster)
Markthalle
Ingolstadt Store
Second Hand Fitness
Altenwohnen
Junges Theater Studentenwohnen
(Kunst) Biros / 6ffentliche Einzelhandel

Ausstellungen Verwaltung

Seminarraume

Kulturzentrum
Wellness

£
£
<
2
—
d
g
Q
8
=
3
S
)
D
W

o
s
(]
N
S
o
L]

_Fordermittel notwendig Trdgt sich selbst

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



Beispielkonzept 1: Erleben & Ubernachten (Tourismus)

Starken

,Lokale” Konzepte im EG schaffen Akzeptanz bei
Bevolkerung

GrofRteil der Nutzungen eigenwirtschaftlich
Schonender Umgang mit grauer Energie
Erlebnisgastronomie als Anziehungspunkt

Mit B-Plan gut vereinbar / keine Anderung nétig

Eine signifikante Anzahl an Stellplatzen (130) sind
bereits abgelost

Schwachen
= Hohe Abhdngigkeit von Hotelnutzung

= Eigene Tiefgaragen-Stellplatze im Objekt
vsl. nicht wirtschaftlich darstellbar

Chancen

Etablierung der Achse Innenstadt — Outlet
Starkung und Belebung der Ludwigstrale
Starkung der Tourismusdestination Ingolstadt

Vorhandene Parkplatzkapazitaten in umliegenden
offentlichen Tiefgaragen

Flexibilitat in EG & UG

MarktlickenschlieBung durch Nutzung des
Potenzials fur ein Hotel der mittleren Preisklasse in
Innenstadtlage

Risiken
= Eigenwirtschaftlichkeit der UG und EG-Nutzungen
= Betreiberrisiko bei Hotel und Freizeitnutzungen

= Gewinnung ausreichender Besucherzahlen

= Moglicherweise fehlende Alleinstellung des
Gastronomiekonzeptes (vgl. z.B. , Fasshalle®)

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

4.0G

3.0G

UG

Tourismus

LEH / EH _ Tourismus  Gastronomie

o
2
=

Lager / Technik  Fitness
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Beispielkonzept 1: Erleben & Ubernachten (Tourismus)

Erdgeschoss
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Beispielkonzept 2: Leben & Wohnen (Seniorenwohnen)

Starken
= Seniorenwohnen bietet gute Vermarktbarkeit

= Marktgerechte Einzelhandelsflachen

Schwachen

Schaffung von Parkplatzen kostenintensiv
Keine offentliche Nutzung der Dachflache

Prifbedarf stadtebaulicher Vertraglichkeit bei
Anderungen der Kubatur

B-Plan muss vsl. geandert werden

Erfordert qualifiziertes Planungsverfahren
(Architekturwettbewerb oder Ahnliches)

Chancen

= Belebung der LudwigstraRe
= Erlebnisgastronomie als Anziehungspunkt

= Bessere Ausnutzung der Obergeschosse
(3. —5. 0G) — Aufstockung zu prifen

= Erhohung der Besucherfrequenz in der
Ludwigstral3e durch Senioren und Besucher

Risiken

Betreiberrisiko bei Seniorenwohnen
Ausnutzung Parkplatze

Verlust an urbaner Dynamik und Nachtleben
wegen unzumutbarer Larmbelastung

Abwagung hohe Investitionskosten und zu
erzielender Miet- bzw. Kaufpreise bei
eingeschrankter Wohnqualitat

Qualitat der Wohnungen (Belichtung/Freisitz)

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Seniorenwohnen
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Beispielkonzept 2: Leben & Wohnen (Seniorenwohnen)

Erdgeschoss
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Gastronomie

Fitness

Handel

Lobby
Seniorenwohnen

Anlieferung Flur
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Beispielkonzept 3: Leben & Lernen (Studierende)

Starken Schwachen Hochschule Bildung

=  Aktivierung lokaler Potenziale in Form von = Generiert keine externen Frequenzen

Hochschulen und Studenten . . Dach
=  Abldsung von Stellplatzen

=  Erhoht Sichtbarkeit der Hochschulen im Stadtbild

= Erfordert vsl. B-Plan-Anderung (=

LEH / EH _ Tourismus  Gastronomie

4.0G
= Gute Vermarktbarkeit / investorenfahig T
= Schonender Umgang mit grauer Energie
Chancen Risiken 306
= Erhohte Sichtbarkeit und Aufmerksamkeit flir = Betreiberrisiko bei Dachgastronomie und
Hochschulen im stadtischen Raum Freizeitnutzung 2.0G
= Kann Nahversorgung ins Quartier bringen = Diskrepanz zwischen Angebot und
= Erlaubt marktgerechte Einzelhandelsflachen Zielgruppenansprache
= Bildungsimmobilien im Fokus von Investoren = Nachfrageunsicherheit
= Bringt Studierende in die LudwigstraRe ) . o . . 3 O
] ) ] = fragliche Forderfahigkeit und eingeschrankte G | o
= Erlebnisgastronomie als Anziehungspunkt Bestandsnutzung bei Flichenvorgabe - | _ %
=

« [T

§
£
=
:
2
=
g
3
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Beispielkonzept 3: Leben & Lernen (Studierende)

Erdgeschqss
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Junges Theater

Gastronomie

Lebensmittelmarkt

Hochschule
+Biiro+ Fitness

Lobby Studentenwohnen

Mobilitatsfoyer
Fahrrad-
Doppelstockparker
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Beispiel Mobiltatsfoyer:
Doppelstockparker
mit Ladeinfrastruktur




Vergleichende Gegenuiberstellung der Beispielkonzepte

Al
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Beispielkonzept 1: Erleben

Nutzungsmix & Ubernachten

5.0G: Dachterrasse, Gastro/
Veranstaltungen, Technik

4.0G: Hotel: Zimmer, Lager/ Technik

3.0G: Hotel: Zimmer

2.0G: Hotel: Zimmer

1.0G: Hotel: Zimmer, Restaurant
Frihstlck, BOH

EG: Handel, Brauhaus, Hotel Lobby,
Ingolstadt Store/Zugang Dungeon,
Technik, Anlieferung

UG: Brauhaus, Frankenstein
Dungeon, Lager/ Technik

Beispielkonzept 2

Nutzungsmix Wohnen & Leben

5.0G: Seniorenwohnen, Technik

4.0G: Seniorenwohnen

3.0G: Seniorenwohnen

2.0G: Seniorenwohnen

1.0G: Seniorenwohnen,
Gemeinschaftsraum

EG: Gastro, Fitness, Handel, Lobby
Seniorenwohnen

Mietertrage MIN/MAX
1.50 Mio. bis 1.94 Mio. € p.a.

Indikative Baukosten

20-22 Mio. €

UG: Lager/ Technik

Mietertrage MIN/MAX
1.49 Mio. bis 1.78 Mio. € p.a.

Indikative Baukosten

20-22 Mio. €

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights

Beispielkonzept 3

Nutzungsmix Lernen & Leben

5.0G: Dachterrasse, Technik

4.0G: Studenten-Appartements,
Gemeinschaftsraum

3.0G: Studenten-Appartements,
Gemeinschaftsraum

2.0G: Buro

1.0G: Hochschule

EG: Junges Theater, Gastro,
Lebensmittel, Antritt OG Nutzer,
Lobby Studenten, Mobilitatsfoyer

UG: Junges Theater, Fitness.
Lager/Technik

Mietertrage MIN/MAX
1.44 Mio. bis 1.86 Mio. € p.a.

Indikative Baukosten

15-17 Mio. €

reserved. Proprietary and confidential.

Kostenrahmen
+/-30% in
aktueller Projektphase

Férdermittel
nicht beriicksichtigt

Kostengruppen KG100
& KG500-800 und
Baunebenkosten nicht
enthalten

15% Unvorhergesehenes
in KG300 und KG400
einkalkuliert

Mieterincentives nicht
enthalten



Zusammenfassende Empfehlungen

Im steten Dialog zwischen der IFG, der Stadt Ingolstadt und der Arbeitsgemeinschaft
aus BBE, IPH und AIP wurden drei Beispielkonzepte ausgearbeitet, die durch die eben-
falls herausgearbeiteten Bausteine im Baukastensystem noch im Detail variiert werden
kdnnen

Alle Beispielkonzepte tragen zur Erreichung der formulierten Projektziele (Folie 3) bei.
Eine besonders hohe Zielerreichung kann die Variante ,Erleben & Ubernachten”
erzielen, die nicht nur zusatzliche Kunden in die Innenstadt bringen kann sondern
gleichzeitig auch das beste Verhaltnis von Baukosten zu Mietertragen verspricht

Nachster Schritt: Favorisierte(s) Konzept(e) weiter ausarbeiten und am Markt testen.
Ansprache und Auswahl von geeigneten Investoren

© BBE Handelsberatung GmbH | IPH Handelsimmobilien GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Drei Beispielkonzepte mit
Variationsmaoglichkeiten

Hochste Zielerreichung —
mi_t_ Konzept ,Erleben
& Ubernachten”

Konzepte verfeinern,
Investorenauswahl

12
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Wissen schafft Zukunft.

BBE Handelsberatung GmbH

Brienner StrafRe 45
80333 Minchen

www.bbe.de
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