cima.

Einzelhandelskonzept Grobenzell
2. Lenkungsgruppensitzung - Ergebnisprotooll
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Tagesordnung CI m a _

Ausgewahlte Ergebnisse der Befragungen

= Kundenherkunftserhebung
= Telefonische Haushaltsbefragung
= Schriftliche Gewerbe-/Unternehmerbefragung

Einzelhandelsstandort Grobenzell

= Einzugsgebiet Grobenzell
= Markt- und Umsatzpotenziale aktualisiert
= Entwicklungshypothese / offene Umsatzpotenziale

Einzelhandelskonzept Grobenzell

= Festlegung Zentraler Versorgungsbereich
= Entwicklung & Festlegung der Grobenzeller Sortimentsliste
= Standorthierarchie - Ausblick Standortkonzept

Nachsten Schritte




Tagesordnung CI m a _

Ausgewahlte Ergebnisse der Befragungen

Kundenherkunftserhebung
Telefonische Haushaltsbefragung
Schriftliche Gewerbe-/Unternehmerbefragung




Tagesordnung CI ma _

Kundenherkunftserhebung in
Ortlichen Betrieben



Kundenherkunftserhebung Grobenzell
Durchfilhrung . c I m a -

Aufnahme der Kundenherkunft nach Ortsnamen mit Hilfe einer Strichliste...

Kundenherkunftsbefragung in der Gemeinde Grébenzell

Erhabungszeiraum:

Die Weochen won Montag. den 03. Movember bis Samstag, den 15. Movember 2014 | | |n E|nzelhandels— und DlenStle'Stunngetrleben_

HERKUNFT Grobenzell

e e » im Zeitraum: 03.11. bis 25.11.2014 (Mo-Sa)

» die durch die Gemeinde in Kooperation mit dem BdS
verteilt wurde.
» die nach dem Verkaufsvorgang durch den Ladenbesitzer

bzw. einem/einer Angestellten ausgefiillt wurde.

Gemeinde

St = die neben den Kunden aus Grobenzell auch Gemeinden
FERKONFT Umiand im Umland erfasste.
Ergénzen Sie nicht aufgsfihrte Orte bitte selbst auf den Frei-Feldem awuf der Ubeméchs-
ten Saita! . .o . M
il » die ausgeflllt per Brief oder Fax an die CIMA zur
e Auswertung versandt wurde.
(82178
@2 .
Ememering E rge bnis:
g = rd. 4.300 aufgenommene Kunden in insgesamt 14
wrom teilnehmenden Betrieben als Datenbasis
- (B1243)
| Manchen
E (81245
[ Miinchen
(a0gag9)
Sonstige PLT 5




Kundenherkunftserhebung Grobenzell c I m a

Ubersicht Herkunftsregionen (n=4.291)
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Kundenherkunftserhebung Grébenzell CI ma .

Kundenherkunft direktes Umland

Insgesamt 516 Kunden (12,0 %) aus dem direkten
Umland Grobenzells, davon...

| | | | = wichtigste Kundengruppe sind mit einem Anteil

Puchheim 41.7% von 79,1% eindeutig die Grobenzeller selbst

| | = innerhalb der Gemeinden im direkten Umland

_ stellt Puchheim mit einem Kundenanteil von
41,7% die starkste Kundengruppe fiir die

ortlichen Betriebe dar
= weiteres wichtiges Kundenpotenzial stellen die
Bergkirchen '2,1% direkt angrenzenden Minchner (PLZ 81249) sowie
= die Olchinger dar

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% .. . .
= das nordlich angrenzende Bergkirchen hat nur

eine geringe Bedeutung fiir Grobenzell
-> Zasur durch die A8

81249 Miinchen

= Angebote in Grobenzell strahlen relativ stark nach
Minchen und nehmen in der Gesamtbetrachtung
einen Anteil von rd. 7,3% aller Kunden ein
-> Versorgungslicke in den nordwestlichen
Stadtbezirken



Kundenherkunftserhebung Grobenzell

Kundenherkunft erweitertes Umland

cima.

Insgesamt 256 Kunden (6,0 %) aus dem erweiterten
Umland Grobenzells, davon...

81245 Miinchen
81243 Miinchen
Eichenau
Fiirstenfeldbruck
Germering
Emmering
Maisach

80999 Miinchen
Dachau

Alling

Karlsfeld
Sulzemoos

Schwabhausen

00% 50% 10,0% 150% 200% 250% 30,0%

0,4%

0,4%

keine
Nennungen

mit einem Anteil von zusammen rd. 46%
nehmen Kunden aus Minchen das
wichtigste Kundenpotenzial im erweiterten
Umland ein

weitere splrbare Kundenanteile konnen
aus dem Gemeinden Eichenau,
Furstenfeldbruck, Germering, Emmering
und Maisach ermittelt werden

das direkt ostlich angrenzende Karlsfeld
stellt nur eine auBerst geringen
Kundenanteil dar

-> starkes Angebot vor Ort

auch hier wird eine deutliche Begrenzung
des Einzugsgebiet in nordwestlicher
Richtung (Sulzemoos, Schwabhausen)
erkennbar



Tagesordnung CI ma _

Telefonische Haushaltsbefragung



Telefonische
Vorbemerkung

Haushaltsbefragung

Durchfiihrung:

* insgesamt 500 Befragte,
davon:
— 250 aus Grobenzell

— 250 aus dem direkten
Umland

= Mitte bis Ende Oktober 2014

» vorab Information der Be-
volkerung durch Presse-
mitteilung

Thematik:

» Starken & Schwachen
» Verkehrsmittelwahl

» Einzelhandelsangebot

» Einkaufsorientierung

Uber: er \
\
Voo
rz054 s

Gernlinden-Os ' -

82216 Gernlinden-Cist

Wagers

§2239
iannsberg

(P S
b

s
Unterpfa ffenhofen

ETi5%

CI

hau' f§
Heuhimmelr n:h ‘
gl

_____________________

_Au blng-Lochhausen
g : (PLZ 81249) e

ST2067




Telefonische Haushaltsbefragung CI m a -

Ausgewahlte Ergebnisse

Spontane Assoziationen:

. kleine, griine, schone, ruhige Gartenstadt 39,1% 11,6%
(Mehrfachnennungen méglich) 1, 17 7% 319%
schoner Wohnstandort 14,8% 2,3%

Gute Einkaufsméglichkeiten 8,2%
Schlechte Einkaufsmoglichkeiten 7,4% 1,2%
"Schlafstadt”, langweilig 49% 0,8%

Kino 0,8%
Kirche 1,6% 3,5%

Kaufland, ehem. Handelshof 0,4%
gute Verkehrsinfrastruktur 4,5% 2,7%
schlechte Verkehrs-/Parksituation 2,5% 3,5%

Nahe zu Minchen, gute Lage 1,2%

ute Soziale Infrastruktur

ZgBildungs—, Kultureinrichtungen, Arzte etc.) S
hoher Freizeitwert, gute Veranstaltungen 1,6% 3,1%
teure Grundstlickspreise 0,8% -
Arbeitsplatz 0,8% 0,8%
Gastronomie 0,4% 1,9%
Gewerbegebiet - 1,2%
Nachbargemeinde - 6,2%
Freunde, Bekannte, Verwandte - 2,7%
Durchfahrtsstadt - 1,2%
Sonstiges 14,0% 6,2%

i 11
Darstellung: CIMA GmbH 2015  Keine Angabe 9,9% 28,3%



Telefonische Haushaltsbefragung CI m a -

Ausgewahlte Ergebnisse

Besuchszweck: Besuchshaufigkeit:
(Mehrfachnennungen moglich)

Besuch der Ortsmitte Grébenzell 45% 41.6%
Einkaufen 27.9% 40%
Besuche ich nie 41% ( 40,7% 2
35% 3

Arztbesuch 20,2% 18,6%
Andere Dienstleistungen 6 30% -+—

34,6% 5,4%
(Bank, Post etc.) ° 24 8%
Freizeit-/Kultureinrichtungen 18,9% 13,2% 25%
Gaststattenbesuch 11,9% 8,5% 20% -— 19,0%
Wochenmarkt 9,5% 6,6% 4 4% , %’4%

[v) _ > )
Private Griinde 5,8% 7.8% 15%
Behordengang 9,9% 1,9% 10% -
S-Bahn Station 9,1% 1,2%
[0) .
Weg von/ zur Arbeit 7.8% 1,9% 3%
Bummeln 4,5% 3,5% 0% - : : :
Ich wohne dort 45% = taglich zwei bis einmal die zwei bis einmal im alle paar nie
) dreimal die  Woche  dreimal im Monat Monate
Kirchen 2,1% ) Woche Monat einmal
h Bi 1,29 9
Schule/Bildung 2% 0.8% m Grébenzell ® Umland
Biicherei 0,8% -
Durchfahrt 0,4% 0,8%
keine Angabe - 1,6%
- 12

Darstellung: CIMA GmbH 2015



Telefonische Haushaltsbefragung
Ausgewahlte Ergebnisse

Aufenthaltsdauer Ortsmitte:

Grobenzell

Umland

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m bis 30 Minuten m 30-60 Minuten
mmehr als 1 bis max. 2 Stunden mmehr als 2 bis max. 4 Stunden

Bevorzugte Bereiche:

KirchenstraBe / RathausstraRe 86,3% 73,0%
Augsburger Str. / Olchinger Str. 3,5% 9,5%
Puchheimer StralRe 0,4% 6,3%
Bereich BahnhofstraBBe 9,7% 11,1%

-> Bevorzugte Aufenthaltsbereiche liegen stidlich der S-Bahnlinie (hohere Nutzungsdichte, -mix)

-> Aufwertungs- und Verdichtungspotenziale entlang der BahnhofstraBe, nordlich der S-Bahn

Darstellung: CIMA GmbH 2015 13



Telefonische Haushaltsbefragung
Ausgewahlte Ergebnisse

Verkehrsmittelwahl: |

Grobenzell

Umland 17,6% o

- r r r [ 7 T |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m PKW mBus, Stadtbus =™ S-Bahn mFahrrad ®zu Ful

Bewertung Erreichbarkeit :

2u Ful 45.3% 8% | @ 1,7
- [ [ [ ] ‘39,3% | 7’9%N W-_IJ‘ 218
S-Bahn 63,L% { { | 1512% | @20
T se 023
prw 55,1%{ S_— {19,5% | .|{ @ 22

X X X X X 1 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

14
msehr gut =gut  befriedigend ™ ausreichend ®mangelhaft ®ungeniigend Darstellung: CIMA GmbH 2015



Telefonische Haushaltsbefragung CI m a -

Ausgewahlte Ergebnisse

Beurteilung Einkaufsmoéglichkeiten Ortsmitte: 10 15 20 25 30 35 40

= 2,5 als ,kritische Bewertungsschwelle” Angebotsvielfalt
-> nur noch befriedigend!

Werbung/Aktionen der

= Subjektive Einschatzung Einzelhandler
= Teils sehr differenzierte Sichtweise AuBenerscheinung der
Geschifte

der Grobenzeller und
Umlandbevolkerung in bestimmten
Themenbereichen Einkaufsatmosphare

= Angebotsvielfalt, Einkaufsatmosphare
sowie Angebotsqualitat werden
tendenziell kritischer gesehen

Preisniveau

Qualitdt des Angebotes

Grundsatzlich:
Bewertung der Umlandbevolkerung i. Sffnungszeiten
d. Regel unkritischer | —Grobenzell

—Umland

Service und Beratung

,Kritische Benotungsschwelle®

Darstellung: CIMA GmbH 2015 15



Telefonische Haushaltsbefragung CI m a -

Ausgewahlte Ergebnisse

Gibt es Angebote, die Sie in der Ortsmitte vermissen?

Umland
| ®Ja
Grobenzell = Nein, vermisse nichts
|
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Fehlende Branchen
- vermISSte esc a e. Bekleidung, Wasche 41,8% 31,1%
- I’ealIStISChe E|nSChatZU ng der Lebensmittel-, Spezialititengeschéfte 27,0% 24,4%
Mogllchkelten VOr Ort Bioladen, Feinkost 6,4% 4.4%
Haushaltswaren, Kurzwaren 24,8% 22,2%
" Nahversorgunngetrlebe Elektro-, Computer-, Fotofachgeschaft 13,5% 22,2%
Werden VermISSt Schuhgeschaft 10,6% 15,6%
. X Schreibwaren, Geschenkartikel 7,8% 6,7%
-> liegt u.E. weniger am i 00 s
Mangel, als vielmehr an Sportgeschitt o -
der Verortung und dem Auswahl allgemein 2,1% 2,2%
ausgepragtem Qual|tat5' Schneider, Schuster 0,7% 2,2%
anspruch (hohe Kaufkraft) Castronomie 7% 2%
Sonstiges 7,1% 2,2%

Keine Angabe 0,7% 16

Darstellung: CIMA GmbH 2015



Telefonische Haushaltsbefragung CI m a -

Ausgewahlte Ergebnisse

. 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0
Benotung weiterer Aspekte: |
Parkmoglichkeiten in der Innenstadt
n Knapp die Halfte der zu bewerten- Beherbergungsangebot/Hotellerie
den ASpekte we rden a-l-S gUt benOtet Gestaltung des Einkaufsbereiches

Offentliche Griin- und Freiflichen

= Das Dienstleistungs-,
Gastronomieangebot sowie die Fahrradfreundlichkeit
Fu Bgan ge rfreundlichkeit wurden noch Generationenfreundlichkeit/Barrierefrei
als gut gesehen, das Freizeitangebot, 1
die Barrierefreiheit sowie die
Fahrradfreundlichkeit scheinen
verbesserungsfahig Dienstleistungsangebot

Gastronomieangebot

FuBgéngerfreundlichkeit

Freizeitangebot

= Offentliche Griin- und Freiflichen

. . Kult bot
sowie die Gestaltung des e
Einkaufsbereiches werden kritisch Sauberkeit und Sicherheit |
ge Se h en Verkehrsanbindung Strafe
Markte/Veranstaltungen/Feste
= [m Hotel- und Parkplatzangebot ] ——Grobenzell
besteht unmittelbare Yereinsangebot  Umland
Handlu ngse rfordernis Verkehrsanbindung Bus/Bahn ‘ ‘

1
,Kritische Benotungsschwelle® 17
Darstellung: CIMA GmbH 2015



Telefonische Haushaltsbefragung CI m a -

Ausgewahlte Ergebnisse

Anderung des Einkaufsverhalten allgemein:

| | | | | | | | | |
- CIE— -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

®mehr ®gleich viel ™ weniger ®Vor drei Jahren anderer Wohnort

Griinde fiir weniger Einkaufe:

WO? Geringer werdende Auswahl 348%
- i 0
% Interr_-]et/on“ne 31/’ Arbeitsbedingt umorientiert 8.7%
-> Olching 27% . ’
-> Miinchen 13% Private Griinde 43%
- MUC-Pasing 8% Nahe zum Wohnort 43%
Krankheitsbedingt nur noch
schwer erreichbar 4,3%
Kein Spaf dort einzukaufen 43%

Weniger Zeit -

Darstellung: CIMA GmbH 2015 Seltener dort -

Grund Grobenzell
Mehr Auswahl anderswo 39.1%

12,9%
12,9%

3,2%
19,4%

29,0%

9,7%

6,5%
6,5%

18



Tagesordnung CI ma _

Gewerbe-/ Unternehmerbefragung

19



Gewerbe-/ Unternehmerbefragung CI m a .

Ausgewahlte Ergebnisse

Durchfiihrung:

» Fragebogenversand durch die Gemeinde auf Basis des Gewerberegisters
= ca. 1.000 Fragebogen versandt, Riicklaufquote: ca. 14 % (liegt im Durchschnitt)

-> belastbare Datenbasis

Zuordnung Wirtschaftszweige: Art des Betriebs:

® Gastronomie/Hotellerie
1,3% 2,1%

® Produzierendes
Gewerbe
= GroBhandel
® Einzelhandel
,U0
m Sonstiges
« » Handwerk

u Freiberufliche Tatigkeit

n=143 H sonstige \/ n=141

Dienstleistungen

= Alle Wirtschaftszweige vertreten, starker Dienstleistungssektor,
selbstandige Einzelunternehmen bilden das Rickgrat

m Selbststandiges
Unternehmen ohne
weitere Nebenbetriebe

m Selbststéandiges
Unternehmen mit
weiteren Nebenbetrieben

m Nebenbetrieb/Geschafts-
stelle/Filialbetrieb

m Familienbetrieb

20

Darstellung: CIMA GmbH 2015



Gewerbe-/ Unternehmerbefragung CI m a .

Ausgewahlte Ergebnisse

Unternehmensstandort:

| | | | |
nordlich der S-Bahn 28,1%

= kein gewerblicher Schwerpunkt
siidlich der S-Bahn, erkennbar

0,
sicht Geverbegebicr I 3%

=  Unternehmen diffus im

Gewerbegebiet Grobenzell ; 23,7% Gemeindegebiet verteilt

Ortsmitte Grobenzell

17,3%

sonstiges Gemeindegebiet 3,6%

B

0,0% 50% 10,0% 150% 20,0% 250% 30,0%

Wirden Sie Grobenzell
als Betriebsstatte wiederwahlen?

JA, wiirde jetzigen Standort
wieder wahlen

» hohe Standortzufriedenheit
5,8%
» lediglich rd. 4% wirden nicht mehr
Grobenzell als Unternehmens-
standort wahlen
NEIN, wiirde anderen Standort | , oo, -> (Hauptgrund: mangelhafte
in Grobenzell wahlen .
Internetanbindung)

NEIN, wirde Standort auBerhalb
von Grobenzell wahlen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Darstellung: CIMA GmbH 2015 21



Gewerbe-/ Unternehmerbefragung

Ausgewahlte Ergebnisse

cima.

Hauptprobleme fiir den Bestand/die Weiterentwicklung:

Mieten/ Grundstiickskosten
Parkplatzprobleme
fehlende/ungeeignete Erweiterungsflachen
Arbeitskraftemangel
Personalkosten
Konkurrenzsituation in der Region
Finanzierungsprobleme
Standortprobleme
Konkurrenzsituation in Grobenzell
Absatzprobleme

Wohnsituation

Gewerbesteuer
VerkehrserschlieBung/ Zufahrt
Sonstiges

schlechte Internetverbindung
Kaufkraftsituation
Innovationsprobleme

Schul- und Bildungsangebot

13,79
13,79
8,1%
8,1%
6,7%
6,7%
5,6%
5,2%
4,8%
4,8%
4)4%
4)4%
4)4%
3,7%
1,9%
B 1,9%
1,9%
keine Nennung
0:% 5% 10% 15¢

Darstellung: CIMA GmbH 2015

22



Gewerbe-/ Unternehmerbefragung

Ausgewahlte Ergebnisse

cima.

Betrieblicher Veranderungsbedarf (nachsten 3 Jahre):

keine betrieblichen Anderungen

Modernisierung

Expansion
VergroBerung

Standortverlagerung

Betriebsaufgabe
Filialisierung
Betriebsiibergabe geplant

Verkleinerung

grundlegende Anderung des
Produktionsverfahrens/Sortiments

Zusammenlegung
Verlagerung der Produktion
grundlegende Anderung des Marktgebiets

Betriebslibergabe geregelt

Neugriindung | keine Nennung

6,5%

5,8%

5,1%

6%

6%

6%

29,0%

[IFo-Themen

0% 5% 10%

15%

20%

25%

30% 35%
Darstellung: CIMA GmbH 2015
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Gewerbe-/ Unternehmerbefragung

Ausgewahlte Ergebnisse

cima.

Bewertung Standortfaktoren:

Abgeleitete Handlungsfelder:
(Bewertungsdifferenz > 1,0)

(1) Grundstiickspreise

(2) Kommunikationsnetz/
Breitbandversorgung

(3) Parkmaglichkeiten

(4) Fachkrafteangebot

Berufs- und Arbeitsmdoglichkeiten

Einzelhandelsangebot/Branchenmix

Dienstleistungsangebot

Gastronomieangebot

Beherbergungsangebot/Hotellerie

Erreichbarkeit mit PKW

Erreichbarkeit mit OPNV

Parkmdglichkeiten
Kommunikationsnetz/Breitbandversorgung

Grundstiickspreise

Fachkréfteangebot

Schulen/ Kita/ Betreuungseinrichtungen

Kultur-/Freizeitangebot
Erscheinungsbild der Gemeinde/Gestaltung 1
Wohnqualitat 1
Freizeitangebot/Sportstitten 1

Markte/Veranstaltungen/Feste

Kooperation Gemeinde - Gewerbe

==\\ichtigkeit

Darstellung: CIMA GmbH 2015

1,0

=@=Sjtuation in Grobenzell 24



Tagesordnung CI ma _

Einzelhandelsstandort Grobenzell

= Einzugsgebiet Grobenzell
Markt- und Umsatzpotenziale aktualisiert
Entwicklungshypothese / offene Umsatzpotenziale



Einzelhandelskonzept Grobenzell cim a .

Einzugsgebiet Grobenzell

» Das Kerneinzugsgebiet
(Bindung > 50%)
beschrankt sich auf das
eigene Gemeindegebiet
Grobenzells

fporionefon, | 1 s bi

Walpertshofen Elnzugsge let
et preabsen™  aufkraftbindung in %
" nach PLZ-Bereichen

. Kerneinzugsgebiet (Bindung rd. 63 %)

|:| Pot./Ferneinzugsgebiet
(Bindung zwischen 1 und 5 %)

e I 7 Lustheim’
‘ e, ] I

» Grobenzell verfligt
derzeit Uber kein -
definitorisches
Einzugsgebiet (Bindung
zwischen 10 und 50%)

= Aus den angrenzenden
Gemeinden koénnen
lediglich Streuumsatze
(unter 5 %) vor Ort
gebunden werden
-> In Summe messbarer

insgesamt durch das
Oberzentrum Minchen,
den Mittelzentren FFB
und DAH eingeschrankt

26
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Einzelhandelskonzept Grébenzell CilmaAa.

Aktualisierte Umsatzbilanz in Mio. €

Vorhandene Kaufkraft

150,0 in Grobenzell

Umsatz der in Grobenzell
1250 —— durch Geschéfte
realisiert wird

100,0 ——

750 —

Umlandbewohner, die

50,0 —— -
Bspw. Grobenzeller, in Grobenzell einkaufen

die in MUC einkaufen

— +

250 ——

0,0

-25,0

-50,0

-75,0

-100,0

Marktpotenzial Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss IST-Umsatz
, Grébenzell (Schéatzung)
Ziel:
» Eigenbindung erhohen, Reduktion der Kaufkraftabflliisse durch gezielte

Angebotserganzungen, vorwiegend im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich! 57



Einzelhandelskonzept Grébenzell CilmaAa.

Entwicklungshypothese / offene Umsatzpotenziale

Die Entwicklungshypothese fiir Grébenzell lautet:

= Wenn es bei nahezu konstanten Rahmenbedingungen gelingt, attraktive Ansiedlungen zu schaffen,
dann ware es moglich Abflisse zu verringern und die Eigenbindung zu erhohen

= Von einer starken Zunahme der Kaufkraftzuflisse kann dabei nicht ausgegangen werden

Offene Umsatzpotenziale - Handlungsempfehlungen:

Offenes Empfehlungen
. Ist-Umsatz 2014 . . . . .
Branchenbereiche in Mio. € Umsatzpotenzial (betriebstypenabhingiger
! in Mio. € Flichenbedarf in m2)
keine Neuansiedlungen,
Lebensmittel, Reformwaren 543 1,6 lediglich Anpassungs-, Erweiterungs-

bzw. Erganungsbedarf
Potenzial fiir Apotheke vorhanaer,

Gesundheit und Korperpflege 17,2 6,4 im Drogeriewarensegment lediglich
Ergédnzungsbedarf

Zeitschriften, Schnittblumen 1,8 0,6 60 - 100

Bekleidung, Wasche 7,2 0,7 250 - 400

Schuhe, Lederwaren 1,7 0,5 100 - 150

Potenzial fiir Sanitatshaus

Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 19 1.8 .

(Systemliicke!)
Biicher, Schreibwaren 2,3 0,4 lediglich Erganzungsbedarf
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 2,2 3,8 800 - 1.000
Sportartikel, Fahrrader 15 14 400 - 600 im Bereich Sportartikel

(Branchenliicke)
Spielwaren 0,8 0,1 lediglich Erganzungsbedarf
Hobbybedarf, Zooartikel 1,3 0,2 lediglich Erganzungsbedarf
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2.4 0,0 kein Bedarf
Mobel, Antiquitdten 3,0 0,8 600 - 800 als Erweiterungsbedarf
Heimtextilien 0,5 0,6 150 - 300

kein Bedarf im Gartensegment,

Baumarktartikel, Gartenbedarf 5,4 43 400 - 600 KfZ-Zubehor, 08

1.000 - 1.200 im Baumarktsegment



Einzelhandelskonzept Grébenzell CilmaAa.

Entwicklungspotenziale contra Betreiberanspriche

Anmerkung:

Es ergeben sich theoretische Ansiedlungsoptionen, die im Detail durch Konzepte belegt werden
konnten. Aber nicht alle Branchen, in denen Potenziale vorhanden sind, konnen bzw. sollten
angesiedelt werden (z.B. Baumarkt, Mébelvollsortimenter)

Apotheken:
- mindestens 100 m?2 fir moderne Systemapotheken

Sanitdtshduser
- mindestens 50 m2 Vkf.

Bekleidung (Fachmarkt):
- ab 400 m2 Vkf, v.a. discountorientierte bis konsumige Konzepte

Bekleidung (kleinere, individuelle Konzepte):
- ab 100 m?2 Vkf. als Fachgeschaft bzw. Mono-Label-Store

Schuhe:
- mindestens 100 m?2 Vkf. als Fachgeschaft bis 1.000 m? Vkf. als
Fachmarkt

Sportartikel:
- ab 400 m2 Vkf. als Spezialist, als Vollsortimenter ab 1.000 m?2 Vkf.

Unterhaltungselektronik:
- ab 350 m2 Vkf. als Spezialist, inhabergefiihrt auch kleiner denkbar, als
Vollsortimenter (Fachmarkt) ab 1.000 m2 Vkf.
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Einzelhandelskonzept Grobenzell

= Festlegung Zentraler Versorgungsbereich
= Entwicklung & Festlegung der Grobenzeller Sortimentsliste
= Standorthierarchie - Ausblick Standortkonzept
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Zentraler Versorgungsbereich

31



Einzelhandelskonzept Grébenzell CilmaAa.

Zentraler Versorgungsbereich

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind:

= raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, die eine
Versorgungsfunktion fur Waren des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs flr diese auslben.

CIMA - BewertungsmaBstdbe

B Kennzeichen fir zentrale Versorgungsbereiche sind:

Einzelhandelsbestandes /
Umfang der bestehenden
Versorgungsfunktion

vorhandene Einzelhandelsnutzungen,
erganzt von diversen Dienstleistungen und

» Umfang des vorhandenen

Bestandes kundenorientierter gastronomischen Angeboten, ......

Nutzungen = die in einem stadtebaulich funktionalen Zusammenhang
= Einheitlichkeit der funktionalen, (enger raumlicher Zusammenhang) gelegen sind und ......

stadtebaulichen und raumlichen

Struktur

die Versorgung des Gemeindegebietes funktionsgerecht

= Stddtebaulich integrierte Lage sicherstellen.
(fuBlaufige Erreichbarkeit), Nahe
zu Wohngebieten.
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Einzelhandelskonzept Grébenzell
Festlegung Zentraler Versorgungsbereich

cima.

Zentraler Versorgungsbereich — abgestimmter Vorschlag:
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Grobenzeller Sortimentsliste
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Einzelhandelskonzept Grébenzell CI m a
Grobenzeller Sortimentsliste - Grundlage LEP-Liste O

Kernfrage:
Was ist in Grobenzell zentrenrelevant?:

- welche Sortimente konnen und sollen vornehmlich in der Ortsmitte
angesiedelt werden

- welches Ziel verfolgen wir als Stadt in der zukiinftigen
Ansiedlungspolitik

- fachlicher Vorschlag durch Einzelhandelsgutachten
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Einzelhandelskonzept Grébenzell
Grobenzeller Sortimentsliste — Vorbemerkung

cima.

Nahversorgungs-
relevante
Sortimente

= Werden taglich oder wochentlich
nachgefragt

Zentrenrelevante
Sortimente

Funktion als Frequenzbringer

konnen vom Kunden i.d.R. ohne
Probleme transportiert werden

bedirfen i.d.R. einer zentralen
Lage, da sie auf eine gewisse
Kundenfrequenz angewiesen
sind

bendtigen Konkurrenz, um
positive Agglomerationseffekte
entstehen zu lassen

werden vorwiegend in der
Innenstadt angeboten

werden typischerweise als
zentrenrelevant eingestuft

ziehen i.d.R. Erlebniseinkauf
nach sich

sind aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs nicht fur
zentrale Standorte geeignet

sind i.d.R. nur schwer zu
transportieren / bedirfen eines
zusatzlichen Transportmittels

werden Uberwiegend an nicht
integrierten Standorten
angeboten

die Betriebe, die diese
Sortimente anbieten, verfligen
auf den jeweiligen
Verkaufsflachen nur tber eine
vergleichsweise geringe
Flachenproduktivitat

eher Versorgungs- als
,,Erlebniseinkauf®

,,Grobenzeller Sortimentsliste” - Raumliches Steuerungsinstrument zur Sicherung stadtebaulicher Ziele
unter Berticksichtigung der Ist-Situation & der Entwicklungsperspektiven auf Grundlage des LEP Bayern 36



Einzelhandelskonzept Grébenzell CilmaAa.

Grobenzeller Sortimentsliste - Grundlage LEP-Liste

Nicht zentrenrelevante Sortimente (sonstiger Bedarf)

= Autozubehor, -teile, -reifen

= Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
= Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

= Boote und Zubehor

= Fahrrader und Zubehor

= Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialen, Kohle, Mineraldlerzeugnisse
= Leuchten und Zubehor

= Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

= Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

= Mobel, Kiichen

= Zooartikel, Tiere

- Sollten fiir Grobenzell so ibernommen werden

- Dirfen Uberall (sofern zuldssig nach BauNVO) im gesamten
Stadtgebiet angesiedelt werden, auch in der Ortsmitte!
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Einzelhandelskonzept Grobenzell cim a .

Grobenzeller Sortimentsliste — Grundlage LEP-Liste

Zentrenrelevante Sortimente (Innenstadtbedarf)

= Antiquitdten, Kunstgegenstande = Haus- und Heimtextilien, Bettwaren
= Baby- und Kinderartikel = Lederwaren, Kirschner-, Galanteriewaren
- Bekleidung, Wasche, Strimpfe - Hobby- und Sammelbedarf (z.B.
= Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse Musikinstrumente, Briefmarken)
= Blcher, Zeitungen, Zeitschriften = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren,
= Devotionalien Schulbedarf
= Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik ,,braune - Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf,
Ware“), Haushaltselektronik (,weiRe Ware®), Bastelartikel
Computer und Zubehor = Schuhe
= Feinmechanische Erzeugnisse = Spielwaren
= Foto und Fotozubehor = Sport- und Campingartikel
= Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, = Uhren, Schmuck
Haushaltswaren, Silberwaren - Waffen, Jagd- und Angelbedarf

als nicht-zentrenrelevant zu diskutierende Sortimente

Davon nahversorgungsrelevante Sortimente
= Arzneimittel, orthopadische und medizinische Produkte

= Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

= Reformwaren, Naturkost

= Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika

= Wasch- und Putzmittel

= Schnittblumen 38



Einzelhandelskonzept Grobenzell cim a .

Diskussionswiirdige Sortimente

Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik ,,braune Ware®), Haushaltselektronik (,,weie
Ware®), Computer und Zubehor
60,0%

50,0%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

Ortsmitte integrierte Lagen nicht-integrierte
Lagen

= Angebotsschwerpunkt liegt aktuell bereits aullerhalb der Ortsmitte

= Angebot in der Ortsmitte besteht aus Handyladen und serviceorientiertem Computer-/
Telekommunikationsgeschaft

= Dariiber hinaus Elektronikartikel lediglich als Randsortiment/Aktionsware in den
ortlichen Lebensmittelbetrieben (z.B. Aldi, Kaufland, Netto, Lidl)

-  Kein nennenswertes Angebot in der Ortsmitte / Zentraler Versorgungsbereich

-  Nicht- Zentrenrelevanz empfehlenswert, um ein kompetentes marktgangiges,
Angebot vor Ort zu ermoglichen 39
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Diskussionswiirdige Sortimente

Sport- und Campingartikel

70,0%

60,0%

50,0%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

Ortsmitte integrierte Lagen nicht-integrierte
Lagen

= Kein Sportfachgeschaft ansassig, Sportartikel werden lediglich als Radsortiment in
einem Fahrradgeschaft sowie als Aktionsartikel in den LM-Discountern vorgehalten

= Campingartikel nicht in Grobenzell zu erhalten -> Sortimentsliicke

=  Wiinschenswertes Leitsortiment in der Ortsmitte (Problem: Flachenverfiigbarkeit),
Verkaufsflachenschwerpunkt aktuell bereits in den nicht-integrierten Lagen

-  Bisher kein nennenswertes Angebot in Grobenzell

-  Diskussionsbedarf:
Konnte in die Nicht- Zentrenrelevanz entlassen werden, um ein kompetentes,
marktgangiges Angebot vor Ort zu ermoglichen 40
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Diskussionswiirdige Sortimente

Spielwaren

80,0%

70,0%

60,0%

50,0%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

Ortsmitte integrierte Lagen nicht-integrierte
Lagen

= Spielwaren lt. LEP innenstadtrelevant, in Grobenzell liegt der Verkaufsflachen-
schwerpunkt eindeutig innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches, hier ist das
einzige Fachgeschaft angesiedelt

= In den integrierten bzw. den nicht-integrierten Lagen lediglich als Randsortiment
vorgehalten (u.a. Kaufland)

->  Spielwaren sollten weiterhin als zentrenrelevant eingestuft bleiben!
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Einzelhandelskonzept Grébenzell

Grobenzeller Sortimentsliste 2014 - unser Vorschlag: CI ma []

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Antiquitaten, Kunstgegenstande

= Baby- und Kinderartikel

= Bekleidung, Wasche, Striimpfe

= Brillen und -zubehor, optische Erzeugnisse
= Bicher, Zeitungen, Zeitschriften

= Devotionalien

= Feinmechanische Erzeugnisse

= Foto und Fotozubehor

= Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren,
Silberwaren

= Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

= Lederwaren, Kiirschner-, Galanteriewaren

= Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
= Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Bastelartikel
= Schuhe

= Spielwaren

= Uhren, Schmuck

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Arzneimittel, orthopadische und medizinische Produkte
= Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika

= Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

= Reformwaren, Naturkost

Schnittblumen

= Wasch- und Putzmittel

Autozubehor, -teile, -reifen

Badeeinrichtung, Installationsmaterial,
Sanitdrerzeugnisse

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und Zubehor

Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialen, Kohle,
Mineralolerzeugnisse

Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,,braune
Ware®), Haushaltselektronik (,,weie Ware®), Computer
und Zubehor

Fahrrader und Zubehor

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Hobby- und Sammelbedarf (bspw. Musikinstrumente,
Briefmarken)

Leuchten und Zubehor

Sportartikel, Campingartikel

Mobel, Kiichen

Waffen, Jagd- und Angelbedarf

Zooartikel, Tiere
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Ausblick Standortkonzept
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Standorthierarchie Grobenzell

Zentrenstruktur in Grobenzell - aktuelle Situation zur Diskussion:

‘ . Zentraler
Hierarchiestufe | Hauptzentrum Versorgungsbereich

(Ortsmitte Grobenzell)

Kein Zentraler
Versorgungsbereich
(Gewerbegebiet,
,Fahr-Gelande®)

Hierarchiestufe Il Sonderstandorte

)
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Einzelhandelskonzept Grébenzell

cima.

Standorthierarchie Grobenzell

Legende

Standorthierarchie
D Zentraler Versorgungsbereich

D Sonderstandorte

Nahversorger (ab 400 m2 VK)
@ Supermarkt/Bio-Supermarkt
A\ Discounter

0 155 310 620 930
Meter

cima.

CIMA Beratung + Management GmbH

Quelle: eigene Erhebung; Stand: September 2014
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Entwicklungsperspektiven Ortsmitte - Empfehlungen

Voraussetzung fiir Entwicklungspotenziale und
Weiterentwicklung der Strukturen vor Ort (insbesondere in
der Ortsmitte) ist eine zentrenorientierte Entwicklung!

Bestandsoptimierung:
— Zuschnitt und Grolle der Flachen
— Schaffung neuer, attraktiver Handelsflachen
— Qualitative Fortentwicklung (Service, Warenprasentation etc.)

— Optimierung des Branchen- und Anbietermixes, sinnvolle
Erganzungen durch SchlieBung von Branchenliicken
(Problematik: fehlende Flachen)

— Keine Ansiedlungsbeschrankungen!

L. Verbesserung Standortbedingungen:

— Optimierung der Sichtbarkeit und Zuganglichkeit
— Hochste Anspriiche an Barrierefreiheit

— Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

— Entwicklung nordlich des S-Bahn forcieren
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Entwicklungsperspektiven Sonderstandorte - Empfehlungen

Gewerbegebiet:

.. Wichtiger Versorgungsstandort - zukiinftig nur noch nicht-
zentrenrelevante Sortimente empfehlenswert!

Verbesserung der Entwicklungsfahigkeit der Ortsmitte durch:

/%"« Nutzungseinschrankungen:
| — Zuklnftige Beschrankung der Sortimente auf nicht-zentrenrelevante
Sortimente

— Keine zusatzlichen Lebensmittelflachen, kein Ausbau des
Drogeriewarenangebotes am Standort

— Sicherung des Bestandes, Einraumen von Erweiterungs- und
Modernisierungsmoglichkeiten nach grindlicher Priifung moglicher
Auswirkungen auf die Ortsmitte

— Erganzung der Handelsangebote ohne Konkurrenz mit der Ortsmitte
zu induzieren -> Ausbau der Versorgungsfunktion!

,ehem. Fahr-Geldnde®:

Wichtiger Erganzungsstandort mit groRflachigem nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel

— ,,Aktive Planung” -> Planungsrechtliche Sicherung des Bestandes/der

Neuentwicklung durch vorhabenbezogene Anpassung des B-plans
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= Kundenherkunftserhebung
= Telefonische Haushaltsbefragung
» Schriftliche Gewerbe-/Unternehmerbefragung

= Einzugsgebiet Grobenzell
= Markt- und Umsatzpotenziale aktualisiert
= Entwicklungshypothese / offene Umsatzpotenziale

= Festlegung Zentraler Versorgungsbereich
= Entwicklung & Festlegung der Grobenzeller Sortimentsliste
= Standorthierarchie - Ausblick Standortkonzept

I Nachsten Schritte




Einzelhandelskonzept Grobenzell
Nachsten Schritte g CI ma |

= Ausformulierungen der Ergebnisse der Befragungen,
Zusammenfassung in einem Empiriebericht

= Vorbereitung und Durchflihrung einer offentlichen
Informationsveranstaltung zum Einzelhandelskonzept im Marz 2015

= Fertigstellung des Konzeptes
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O

Herzlichen Dank!  omagec.

8 e i

lhre Ansprechpartner:

Dipl-Ing. Christian Hormann
T 089 55118-373, hoermann@cima.de

Dipl.-Geogr. Stefan Kellermann
T 089 55118-136, kellermann@cima.de

Engagement

Weitere Informationen zur cima und unseren Projekten finden Sie auf
unserer Homepage

www.cima.de
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