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1. Ausgangslage und Grundlagen

Comes Real wurde im Oktober 2005 von der Marktgemeinde Holzkirchen beauftragt, fir zwei konkret benannte
innerstadtische Grundstticksflachen die Maoglichkeiten der Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels zu
untersuchen. Im Rahmen dieser Analyse sollten u.a. die von potenziellen Betreibern zugrunde gelegten
Mal3stdbe angewendet werden, um ein mdglichst praxis- und umsetzungsnahes Ergebnis zu erzielen. Nach
Moglichkeit sollte daher auch die Ansprache in Frage kommender Initiatoren und Nutzer erfolgen.

Auftragsgemald beinhaltet die vorliegende Studie keine umfassende Analyse der Einzelhandelssituation in

Holzkirchen, auch wurden Gberregionale Interdependenzen nur teilweise beleuchtet.

Die Analysen des aktuellen Einzelhandelsbesatzes basieren zum Teil auf einer Flachenaufstellung, die von der
Auftraggeberin zur Verfiigung gestellt wurde. Die Einzelhandelskennzahlen beruhen weitgehend auf den zum
Stichtag im Oktober 2005 aktuellen Informationen der GfK Nurnberg.

Die vorliegende Ausarbeitung wurde sorgféltig und nach bestem Wissen und Gewissen recherchiert und erstellt.
Eine Haftung fur die Aussagen Dritter oder den Eintritt bestimmter Ergebnisse kann gleichwohl nicht
ubernommen werden

Starnberg, im November 2005

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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2. Zusammenfassung

Die Marktgemeinde Holzkirchen weist Uberdurchschnittlich gute makrodkonomische und einzelhandelsspezifische
Rahmendaten auf. Der ortliche Einzelhandel ist weitgehend wettbewerbsfahig, eine nachhaltige Standortsicherung
erfordert aber umfangreiche strukturelle und verkehrliche Optimierungen. Die Sicherung des Standortes setzt neben
einer verstarkten Absorption der lokalen Kaufkraft in ausgesuchten Sortimenten auch die Generierung weiterer
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland voraus.

Die Ansiedlungskriterien der Betreiber grofl3flachiger Einzelhandelsgeschéfte schlieRen Holzkirchen in erster Linie
aufgrund des im Einzelfall zu geringen Einzugsgebietes fur bestimmte Nutzungen aus. Dies gilt insbesondere fir
margenschwache Sortimente wie die der Elektronik-Fachmarkte.

Verschiedene Nutzungen verbieten sich wegen dominanter Wettbewerber in der Region (etwa das Sortiment
~Einrichtungsbedarf* wegen des Betreibers IKEA in Taufkirchen).

Bedarf und Nachfrage durch potenzielle Nutzer ist fur sog. ,Vollsortimenter” wie z.B. Real, Kaufland oder Wal-Mart
festzustellen, die neben Nahrungs- und Genussmitteln in groRerem Umfange auch ,Nonfood-Artikel* (Textilien, Elektro-
und Elektronik etc.) vertreiben. Aufgrund der fehlenden Breite und Tiefe der Nonfood-Sortimente, des eingeschrankten
Services sowie einer teilweise unterschiedlichen Kaufmotivation stehen Vollsortimenter nur bedingt im Wettbewerb zum
innerstadtischen Facheinzelhandel. Gleichwohl ist dort mit gewissen Abfliissen zu rechnen.

Von einer Uber einen neu angesiedelten groR3flachigen Einzelhandel hinausgehenden ,Uberschiessenden
Kaufkraftbindung” in den innerstadtischen Einzelhandelslagen kann nicht ausgegangen werden.

Von den beiden zu Uberprifenden Grundsticken ist aus Griunden der Verkehrsanbindung und des
Grundstickszuschnitts nur das sog. ,Deckel-Grundstick® fur die Aufnahme einer entsprechenden grof3flachigen
Einzelhandelsnutzung geeignet.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.1 Allgemeine Standortdaten
3.1.1 Lage und Anbindung I/l

Lage und Erreichbarkeit

» Holzkirchen ist Marktgemeinde im Landkreis Miesbach
und liegt ca. 35 km siddstlich von Minchen.
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* Holzkirchen selbst ist als touristischer Ort von geringerer
Bedeutung als die sudlicheren Teile des Landkreises
Miesbach und eher dem Wirtschaftsraum Minchens
zuzuordnen.
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3.1 Allgemeine Standortdaten
3.1.1 Lage und Anbindung Il /1 Anbindung an das S-Bahn-Netz Region Miinchen

Holzkirchen ist sehr gut an das schienengebundene
OPNV-Netz angeschlossen:

*Die Marktgemeinde ist Endhaltestelle der S5, die
Fahrtzeit nach Minchen Zentrum (Marienplatz, Haupt-
bahnhof) betragt ca. 40 Minuten. Die Verbindung wird im
20-Minuten Takt bedient.

* Bis Kreuzstrale (Endhaltestelle der S6) existiert eine
Verbindung mit der Regionalbahn (DB).

*Mit der Bayerischen Oberlandbahn (BOB) ist der
Minchner Hauptbahnhof (Uber Solln, Siemenswerke,
Harras) in ca. 30 Minuten erreichbar (stiindlich mit
Unterbrechungen). Darlber hinaus verbindet die BOB Bahn BOB
Holzkirchen mit zahlreichen Zielen im Oberland
(Richtung Tegernsee, Bayrischzell, Lenggries). Mini-Fahrplan 620 &
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3.1.2 Landesplanung

* Holzkirchen ist im Rahmen

Allgemeine Standortdaten

des bayerischen

Landesentwicklungsprogramms als ,Landlicher Raum /
landlicher Teilraum im Umfeld der grof3en Verdichtungs-

raume”  kategorisiert.
Bayern, Entwurf vom 12.07.05).

(Landesentwicklungsprogramm

» Landesplanerische Zielsetzung ist u.a. der Erhalt der

regionsspezifischen  Eigenarten

im Rahmen

einer

nachhaltigen Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung und

der  Suburbanisierung, die

von

den  grol3en

Verdichtungsrdumen ausgeht, entgegenzuwirken.

*Im System der Zentralen Orte ist der Markt Holzkirchen
als ,Mdogliches Mittelzentrum® kategorisiert. ,Mégliche

Mittelzentren sollen einzelne

Funktionen von

Mittelzentren, insbesondere im Bildungswesen, bei der
gesundheitlichen Versorgung, im Einzelhandel und bei
der Bereitstellung von Arbeitsplatzen wahrnehmen.

* ,Mogliche Mittelzentren sollen

gestarkt und

weiterentwickelt werden, sofern dies flr eine dauerhafte

Verbesserung der mittelzentralen

Versorgung des

landlichen Raumes erforderlich ist und die
Funktionsfahigkeit — mittelzentraler  Einrichtungen in
benachbarten Zentralen Orten hoherer Stufe nicht

beeintrachtigt wird."

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.1
3.1.3

Allgemeine Standortdaten
Bevolkerung 1/ 11

Per Ende 2004 zahlte Holzkirchen 15.089 Einwohner.

Diese Zahl ist auch den nachstehenden aktuellen
Kennziffern des Bayerischen Landesamts fur Statistik
zugrunde gelegt. Aktuell von der Gemeinde verdffentlichte
Zahlen zeigen zum Juli 2005 einen deutlichen Anstieg der
Bevodlkerungszahl auf 15.905.

Die Bevolkerung Holzkirchens ist (im Vergleich zur

Bevdlkerung des Landkreises Miesbach)
Uberdurchschnittlich stark gewachsen. Seit der letzten
Volkszéahlung im Jahr 1987 betrug das

Bevolkerungswachstum fast 30%, seit 1994 noch fast 14%.

Im Vergleich zum Landkreis verfugt Holzkirchen Uber eine
deutlich jungere Bevolkerung.

In der Tendenz steigt auch in Holzkirchen der Anteil der
Senioren (+ 65 Jahre). Zugenommen hat aber in
Holzkirchen in den letzen 10 Jahren ebenfalls der Anteil der
jungeren Bevdlkerungsanteile.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich (1994 = 100)
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O LK Miesbach
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Alterstruktur im Vergleich

Markt Holzkirchen Landkreis Miesbach

13% 20% 17% 19%
1994
16% 17%
51% 47%
15% 21% 19% 19%
12%
2004 12%

52% 50%
W bis 18 O 18 bis unter 30 @ 30 bis unter 65 @ 65 oder alter

Eigene Darstellung (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung)
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3.1 Allgemeine Standortdaten
3.1.3 Bevdlkerung I /1

Bevolkerungsentwicklung im Vergleich (1994 = 100)
» Holzkirchen rekrutierte das Bevdlkerungswachstum

in der Vergangenheit aus Zuzugen. Insbesondere in
den spaten 90er Jahren zog eine wachsende Zahl 1.400
Personen nach Holzkirchen, wahrend gleichzeitig o
die Zahl der Fortzlige sank. 1.200 | o
(o2 > < (o3
» Der natirliche Bevélkerungssaldo war in den letzten 1.000 o ° © /'\.4'00
Jahren nahezu ausgeglichen mit schwach positiver .\-\/\-\_/_/
Tendenz. 800 - m=m Bevolkerungssaldo
¢ Zuzuge
» 2004 war das Bevdlkerungswachstum zum ersten 600 | B Fortziige
mal seit 1994 negativ. Es gab 50 Fortziige mehr als & Geburten
Zuzuge. Diese Tendenz zeichnete sich bereits seit 400 —=— Sterbefalle
der Jahrtausendwende ab. Die Abwanderungen
konnten durch ein positives Bevoélkerungswachstum 200 1
nicht vollstandig aufgefangen werden.
0 -4
e In 2005 ist auf Basis der zum 1. Juli 2005 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
gemeldeten Zahlen wieder eine Trendwende -200
moglich.

Eigene Darstellung (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung)
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3.14

Allgemeine Standortdaten

Der Arbeitsmarkt Holzkirchens hat in den vergangenen
Jahren deutlich an Zentralitat gewonnen. Wéhrend bis
2002 die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort die Zahl
der Beschaftigten am Wohnort tberstieg (d.h. es gab
einen Auspendlertberschuss), liegen beide Zahlen seit
2002 in etwa gleich auf.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Miesbach liegt in
der langfristigen Betrachtung stabil deutlich unter der
des Landes Bayern und in der Tendenz auch etwas
niedriger als die im Regierungsbezirk Oberbayern. Die
starken saisonalen Schwankungen der
Arbeitslosenquote  zeigen die Bedeutung des
Tourismus in der Region. Diese Schwankungen treten
im Markt Holzkirchen allerdings nur unterproportional
auf.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Beschaftigung und Arbeitsmarkt 1/ 1l

Es REAL

Arbeitsmarktzentralitat Holzkirchen
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3.1 Allgemeine Standortdaten
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3.1.4 Beschéftigung und Arbeitsmarkt Il / I

* In Holzkirchen ist - wie im bundesdeutschen Trend-
der Anteil der Beschéftigten in Dienstleistungs-
berufen stark gestiegen und macht heute den
grofdten Teil aller Beschaftigten aus.

* Auch wenn der Anteil der Beschéftigten im produ-
zierenden Gewerbe schrumpft, ist dieser dennoch
deutlich starker als im Landkreis Miesbach.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen

Markt Holzkirchen Landkreis Miesbach
1% 2%
26%
33%
46%
1998
27%
31%
1% 1%
29%
36%
2004
32% 32%
@ Land- und Forstwirtschaft, B Produzierendes O Handel, Gastgewerbe O Sonstige Dienst-
Fischerei Gewerbe und Verkehr leistungen
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3.1 Allgemeine Standortdaten
3.1.5 Makrostandort

Holzkirchen konnte in der Vergangenheit stark vom Suburbanisierungstrend in Minchen profitieren und verzeichnete ein
Uberdurchschnittlich hohes Bevélkerungswachstum durch Zuzuge, das aber im Jahre 2004 — voribergehend (?) - zum
Erliegen kam.

Unterstltzend wirkte hierbei die hervorragende Anbindung an Minchen, sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV)
als auch fir den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV).

Dabei ist Holzkirchen keine ,Schlafstadt®, sondern konnte in den letzten Jahren einen eigenen Arbeitsmarkt mit zuletzt
ausgeglichener Arbeitsmarktzentralitat schaffen (Aus- und Einpendler halten sich die Waage).

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel Seite 13
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3.2 Analyse des lokalen Einzelhandels
3.2.1 Einzelhandelslagen in der Klassifizierung nach , gif*

¥ B

e\ I AT

e v
S N A /

N\wgraben 3 % / 2

- A - Lagen :_i')ﬁ?stte Pas(saantehn"f;te(z)ueni im t(_?rt,
ichtester eschéftsbesatz, eilw.
_'\I_/I(.;;ketrpslfl:zzizzo grc_;ﬁﬂ'achige" Magnetbetriebe, praktisch
. keine Leerstande
Minchner Str. 2-20
Oskar-v.-Miller Platz
Tegernseer Str. 1-5

Erlkamerstr.2-4
Marienstr.1-30

\ Neuerlkam

B - Lagen Dichter  Geschéftsbesatz, vereinzelte
Manch gSt 21-69 Unterbrechungen der Einzelhandels-
unchner str. 21- nutzung durch andere  Nutzungen.

Tolzerstr. 22-30 Hauptsachlich Klein- und Mittelbetriebe,
Thannerstr. hohe Passantenfrequenz, auch minder-
Rosenheimer Str. genutzte Grundstiicke und Laden

C- Lagen Ausgediinnter Geschéftsbesatz. Zahl-

- reiche Unterbrechungen der Einzelhan-
Rosenheimer Str. 16-27  gejsnutzung durch andere Nutzungen.
Tegernseerstr.6-24 Geringe / unregelmaRige Passanten-
Miesbacher Str. frequenz. Hohere Leerstande
; .\:_\ oI _A Tolzerstr. 32-118
Dl Z k"].I::Ch e Erlkamerstr. 30
Markt -

- Gewerbegebiete Sonstige einzelhandelsgenutzte Lagen,

Rudolf-Diesel-Ring Gewerbegebiete, Peripherie

Raiffeisenstr.4-8
Heignkamerstr. 4-14

Klassifizierung nach gif — Gesellschaft fir immobilienwirtschaft-
liche Forschung e.V. 2002

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.2 Analyse des lokalen Einzelhandels
3.2.1 Einzelhandelslagen und Geschéfte

Minchner Stral3e Erlkamer StraRe [ Tegernseer Strafie \
Friseur § Fahrschule Jeansboutique Jeansboutique | Schuhe
Boutique § Textil 1 \ Textil Gastronomie | Immobilien
Leerstand § Metzgerei C / ! ' Auiobd Apotheke Bank | Raumaus-
Versicherung | Béackerei . 57 o5 N melst Friseur Fahrschule | stattung
Kacheltfen § Drogeriemarkt i 3 = ™. 7 Fahrrader Versicherung | Bilderrahmen
Trachtenmoden | Immobilien WMaitz N : "“ e f== # Ho Massage | Fahrschule

Reifenhandel || Klavierstudio
\ Stoffe | Wascherei

Horgeréte § Restaurant
Bank § Kinderbekleidung

(Marktglatz

Béckerei | Schuhe Schreibwaren | Kolping-Zentr.
Reisebiiro § Pizza-Service Bank Bécker | Versicherung
Drogerie | Backerei . Praxis
Gast
Horgeréate § Sport Fcz;ltf)ronomle Merkur
i < itorei Wohn-
Ledelf\lljgrégﬁ ii?)giltorel Bekleidung accesoirs
L L Stadtbucherei :
Parfimerie § Reinigung Friseur
Bekleidung | Boutique WeIInegs
Leerstand §j Fotostudio Sonnenstudio

Reisebiiro § Apotheke

= o \ ) BN % : J Jeansboutique
Foto | Metzgerei l—j/.ﬁxu;éj i e LA \ < Pralinen

Schuhe § Gastronomie DleiiRCH n

: . Edeka
Frilseur Schuhe K {f{ R I‘\\l /{/‘/‘ N Bl Bahnhofsplatz Minimal
Boutique § Foto {690 k'uu{Prurri;m-hm"/??_ o/ F T ! Quelle \ j
Blumen | Handy Jra N /'?fq; : f , Videothek
Gastronomie | Metzgerei 3 : = : Sparkasse
Boutique Kiosk ( \
Juwelier \_ Yy Industriestralle
Trauerhilfe und Gewerbegebiet
BUChE?r Gastronomie / Hotel
ﬁ(;:r@bwaren ( Hafner Strae \ Tolzer Strale (Gewerbe ebiet \ (Rosenheimer StralRe \ P_enny-Markt
Optik Sport Bader = Metzger Eurospar ehemaliger Eurospar / LidI-Markt
Bastelbedarf Apotheke Leerstand | Leerstand McDonalds demn. Sportgeschéft Fitnesscenter
Wein / Spirituosen Naturkost Pizzaservice = Blumen Autohaus Videothek Hage-Baumarkt mit
Bickerei Vitalstudio Computer | Schneiderei Bank Foto G_artencen}er
P ' Reformhaus Sanitar = Leerstand Apotheke div. Autohandler
astronomie .
Optik Matratzen Frlse__ur
\_ AN y A AN VAN J
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3.2 Analyse des lokalen Einzelhandels
3.2.2 Ausgesuchte Einzelhandelslagen

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Marktplatz

1 A Lage in Holzkirchen

Hauptverkehrsstrasse (B13) verlauft durch den Marktplatz
vergleichsweise hochpreisiger Einzelhandel

PKW Platze in der Nahe

deutliche Larmemissionen

Minchner Strasse

stark befahrene Strasse (B13)

wenig Halte- bzw. Parkmoglichkeiten

zum Marktplatz hin ansteigendes Einzelhandelsniveau
Einzelhandelslage 1B bis 1A

FuRgangerfrequenz nimmt in Richtung Bahnhof deutlich ab
kein homogenes Erscheinungsbild (zurlickversetzte Bauten)

Tolzer Strasse in Richtung Marktplatz

keine homogene Einkaufsstrasse

eher niedrigpreisiger Einzelhandel

trotz stark befahrener Strasse kaum Parkmoglichkeiten
geringe Aufenthaltsqualitat

Seite 16
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3.2 Analyse des lokalen Einzelhandels
3.2.2 Ausgesuchte Einzelhandelslagen

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Erlkamer Strasse

kaum Einzelhandelsansiedlung

kaum FuRRgangerfrequenz

A-Einzelhandelslage an der Kreuzung Miinchner Strasse
geringe Aufenthaltsqualitat

vergleichsweise wenig befahrene Strasse

Bahnhofsplatz

Einzelhandel spielt eher untergeordnete Rolle
Parkmoglichkeiten zu klein dimensioniert
niedrigpreisiger Einzelhandel (Reinigung, Doner etc.)
Larmemissionen durch KFZ und Bahnbetrieb
geringe Aufenthaltsqualitat

Rosenheimer Strasse

allenfalls Einzelhandels- B-Lage

Zufahrtsstrasse zum Gewerbegebiet (Schwerlastverkehr)
keine Aufenthaltsqualitat

kaum Parkmoglichkeiten

fast keine Einzelhandelsansiedlung
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3.2 Analyse des lokalen Einzelhandels
3.2.2 Ausgesuchte Einzelhandelslagen

Beispiel: Minchner Strasse
Geringe Aufenthaltsqualitat fihrt zu ansteigender Fluktuation
und zunehmenden Leerstéanden

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel Seite 18
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3.2 Analyse des lokalen Einzelhandels

3.2.3 Betriebstypen und Vermietungsstande
Verteilung der Betriebstypen

.. hach Anzahl ... hach Ladenflache

* 90% aller Betriebe in Holzkirchen sind Fach- bzw. %o 4% 1% o
Spezialgeschafte. Der mit 51% deutlich niedrigere Anteil 3% 1o
bei der Flachengewichtung beruht auf dem 11%

Uberproportional hohen Flachenverbrauch der Ubrigen
Betriebstypen. \ e

« Der mit 2.300 m? flachenmallig groldte Betrieb, der
Eurospar Verbrauchermarkt, belegt alleine rund 9% der
gesamten Einzelhandelsflache von Holzkirchen.

18%
90%

« Der Betriebstypenmix ist fur Gemeinden vergleichbarer Fach- / Spezialgeschéfte Discounter
GréBe durchaus typisch und ausgewogen. Es sind - Fachmarkte - Verbrauchermarkt
praktisch alle fir eine Gemeinde vergleichbarer Struktur mm Supermarkte
und GroRe typischen Sortimente vertreten — in
unterschiedlicher Qualitat und Sortimentstiefe. Vermietungsstéande nach Flachenkategorien

12.000

« Die hohe Quote an Fachgeschaften ist als positiv
anzusehen. 10.000 4

- 100,0%

» Die Vermietungsquote im Holzkirchener Einzelhandel bel&auft
sich auf insgesamt rund 92,5 % der Flachen. Dies ist ein
vergleichsweise hoher Wert.

8.000 T 75,0%

6.000 +
-+ 50,0%

10.792 m?

 Signifikanter Leerstand ist nur bei den Flachen zwischen 300 4000 |
und 700 m? zu verzeichnen, maf3geblich bedingt durch die w E 1 25.0%
Leerstande ,Brunnenhof”, ,BaywWa“ und ,Eurospar”. 2.000 g £ e rm et (m )

B Leerstand (m?)
—/—Leerstand (%)

0,0%

tiber 700 m2 bis 700 m2 bis 300 m3 bis 100 m2 bis 50 m?
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3.2 Analyse des lokalen Einzelhandels
3.2.4 Verteilung der Geschafte nach Lagen

Verteilung der Laden und deren Flachen nach Lagen

70 A
» Erwartungsgemal entwickeln sich Anzahl und Flachen der
Einzelhandelsgeschafte im Rahmen der Lagebetrachtung
gegenlaufig: die Anzahl der Laden ist in den A-Lagen am 50 1
hochsten, der Flachenverbrauch in den peripheren Lagen.
In den Gewerbegebieten sind vergleichsweise wenige

60 - r 7.500

40 + I 5.000

Geschéfte  angesiedelt, in den A-Lagen sind 1
verhaltnismaRig wenige flachenintensive Nutzungen zu 20 1 | 2500
finden. I
10 ——
» Wichtigste Griinde hierfir sind die historische Entwicklung - s by o R
der Gemeinde sowie die entsprechende Staffelung der rtagen rteaen Crtagen S e

Grundstlcks- bzw. Mietpreise.

e Mit gut 500 m?2 Verkaufsflache je 1.000 Einwohner liegt Lebensmittel / Nonfood Differenzierung nach Lagen
Holzkirchen im Food-Bereich spurbar Gber der deutschen
Durchschnittsversorgung im Lebensmitteleinzelhandel von

328 m? je 1.000 Einwohner (2004). toouont 9.027
* In den A-Lagen dominiert eindeutig der Nonfood-Besatz. somns

Verbraucher- und Superméarkte sowie Discounter mit 6.065

hohem Lebensmittelanteil sind in B-Lagen sowie in der sooont : o294

Peripherie angesiedelt.

4.000n?

2282
3.796
2372
3.803 3.733

1424

« Unter den in den A-Lagen angesiedelten Food-Nutzungen
sind maldgeblich héherwertige Fach- und Spezialitaten- 2000n¢

geschafte vertreten. 1 \on Food

ont

B-Lagen GClagen Gewerbegebiete / Peripherie
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BetriebsgrdfRenstruktur

Die neun Betriebe mit Verkaufsflachen von jeweils Uber
700 m?2 stellen rund 43,5% der Gesamtflache des
Einzelhandels in Holzkirchen.

Rund 43% der zum Stichtag insgesamt 143 Einzelhandels-
geschafte (entsprechend 62 Laden) in Holzkirchen haben
eine Flache von unter 50 mz.

Von diesen 62 Laden sind nur 9 zu Branchen zu rechnen,
deren Ladenflachen sich typischerweise in dieser
Grollenklasse  bewegen: Backereien, Metzgereien,
Apotheken und Uhren-/ Schmuckladen.

Immerhin neun Einrichtungsgeschéfte, vierzehn Beklei-
dungsgeschéatfte und vier Sportgeschafte bieten ihnre Waren
auf Flachen unter 51 m2 an.

Um eine den heutigen Anforderungen genlgende,
ausreichende Sortimentsbreite und —tiefe zZu
gewahrleisten, sind fur die meisten Sortimente deutlich
groRere Mindestverkaufsflachen erforderlich.

Vor diesem Hintergrund ist es - sortimentsabh&ngig in
unterschiedlicher Auspragung - bedenklich, dass fast 100
(entsprechend knapp 70%) der Geschafte unter 100 m2
grof3 sind.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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Analyse des lokalen Einzelhandels

BetriebsgrofRenstruktur nach Verkaufsflache und Anzahl

50,0%

40,0% - g\‘:_
o)
<

30,0% |

<
(o))
20,0% - g
S
~ &
10,0% 2 ® -
S < S S
& & o =
00% I I : :
(ber700m? 301m2-700m? 101m?-300m* 51m2-100m? bis 50 m2

W Verkaufsfidache Anzahl

FlachengroRen unter 100m?2 sollten im Rahmen von Neu-
und Umbaumafl3nahmen vermieden werden.

Grundsatzlich gilt, dass nur Sortimente, mit denen
ublicherweise eine Uberdurchschnittlich hohe Flachenpro-
duktivitat erreicht werden kann, fur kleine Verkaufsflachen
geeignet sind.

Seite 21




COMES REAL

3.2
3.2.6

Analyse des lokalen Einzelhandels
Analyse der Sortimente

Wie oben ausgefihrt, wird der Flachenbesatz dominiert von
Geschéften des Sortiments ,Nahrungs- und Genussmittel”.
Dieses Bild wird naturgemafd stark beeinflusst von den
grof3flachigen Markten Eurospar, Edeka Neukauf und Minimal
sowie den Discountern Aldi, Lidl, Penny und Norma.

Typisch sind auch die hohen Flachenanteile des ,Baumarkt-
spezifischen Sortiments* sowie des Einrichtungsbedarfs —
beide Nutzungen haben hohe Flachenbedarfe.

Ein differenziertes Bild zeigt sich bei Analyse der Zahl der
Ladeneinheiten: hier schliel3t der Bereich ,Bekleidung und
Textilien* mit 29 Geschaften deutlich auf.

Der hohe Anteil des Sortiments ,Sport* ist maligeblich
gepragt durch den Fahrrad-Fachmarkt ,Radlbauer”, der
alleine rund 50% der entsprechenden Sortimentsflachen
absorbiert. Zu den entsprechenden Geschaften werden im
tbrigen auch Spezialsortimenter wie Reitsport, Fun Sport und
Wintersport gerechnet.

Verteilung der Flachen (m2) nach Sortimenten

328
510

1.588

9.412

1.920

2.756

4.242

m Nahrungs- und GenuRmitel
Baumarkispezifisches Soriment

m Bekleidung, Textilien

m Einrichtungsbedarf

m Sport, -Bekleidung, -Schuhe, Camping
Gesundheit, Kérperpflege
Foto, Optk
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys

m Telekommunikation

m Schuhe, Lederwaren

m Biicher, Schreibwaren

m Uhren, Schmuck

m Elektrohaushaltsgeréte, Leuchten

m Informatonstechnik

Verteilung der Laden (Anzahl) nach Sortimenten

m Nahrungs- und Genuf3mittel
Baumarkispezifisches Sorment

m Bekleidung, Textlien

M Einrichtungsbedarf

m Sport, -Bekleidung, -Schuhe, Camping

i i dheit, Ko f
Insgesamt ist auch der Branchenmix als ausgewogen it
anzusehen. Unterhaltungselektronik

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Spielwaren, Hobbys
m Telekommunikation
m Schuhe, Lederwaren
m Biicher, Schreibwaren
m Uhren, Schmuck
W Elektrohaushaltsgerate, Leuchten
M [nformationstechnik
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3.2 Analyse des lokalen Einzelhandels

3.2.7 Verkaufsflachendichte

Die Verkaufsflache je Einwohner ist in Deutschland mit 1,3
Quadratmetern pro Einwohner im internationalen Vergleich
sehr hoch. Eine derart hohe Verkaufsflachendichte fordert
einen starken Preiswettbewerb und fihrt im Ergebnis zu
racklaufigen Flachenproduktivitaten.

Discounter, Einkaufszentren und Fachmarkte sind
regelmalig Gewinner dieser Entwicklung, wahrend
insbesondere der inhabergefuhrte Fachhandel zunehmend
unter Druck gerét.

Dies fuhrt gerade in Mittel- und Kleinstadten sowie
Stadtrandlagen zu weiter steigenden Leerstandszahlen.

In Holzkirchen belauft sich die Verkaufsflachenausstattung
auf 1,56 m2 je Einwohner (bei 15.905 Einwohnern, Stand
7/2005) und liegt damit geringfigig Uber dem
bundesdeutschen Durchschnitt von 1,3 (Quelle: EHI Handel
Aktuell 2005/2006 fur 2002) bzw. 1,4 (Quelle: HVB
Expertise 10/2004 fur Ende 2005).

Im oberbayerischen Umland sind teilweise deutlich hohere
Verkaufsflachendichten festzustellen.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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Insbesondere vor dem Hintergrund Uberdurchschnittlicher
Einzelhandelskennziffern sind aus dieser im Vergleich zum
Umland vergleichsweise niedrigen Kennziffer grundsatzlich
offene Ansiedlungspotenziale abzuleiten.

Die Ansiedlungsfahigkeit groR3flachigen Einzelhandels hat
allerdings neben quantitativen insbesondere auch qualitative
Aspekte zu beachten. Hierzu zahlen etwa der bereits
vorhandene Einzelhandelsbesatz — im Vergleich zu
Wettbewerbsgemeinden, die (touristische) Attraktivitat eines
Ortes sowie seine Erreichbarkeit.
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3.3 Rahmenbedingungen fur den regionalen Einzelhandel
3.3.1 Wettbewerber

Identifizierung der Wettbewerbsgemeinden

Taufkirchen
Die Identifizierung der Wettbewerber erfolgte auf der Basis

25 km ihrer GroRe, ihrer Entfernung zu Holzkirchen und unter
Berucksichtigung sonstiger Attraktivitatsmerkmale wie etwa
Einzelhandelsbesatz und Touristik.

Sauerlach O Daneben wurden — aus Sicht der Marktgemeinde Holzkirchen
12 km — auch die gewachsenen Einkaufsgewohnheiten der
Bevolkerung beriicksichtigt.

Holzkirchen
o Rosenheim

‘ 43 km

OMiesbach
O Bad Tolz 20 km

19 km

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel Seite 24
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3.3 Rahmenbedingungen fur den regionalen Einzelhandel
3.3.2 Einzugsbereich - Fahrzeiten

Einzugsgebiet: Fahrzeiten ab/bis Holzkirchen mit dem PKW

Das Einzugsgebiet einer Gemeinde ist bestimmender Faktor
fur das Umsatzpotenzial, das dort gebunden werden kann.

Neben dem Zeitaufwand, der erforderlich ist, um zum
Einkaufsort zu gelangen, sind haufig nur schwer messbare
EinflussgréRen zu berlcksichtigen, etwa die - ggdf.
fremdenverkehrlichen — Attraktivitaten der im Wettbewerb
stehenden Gemeinden und ihre Marktpotenziale.

Zu bericksichtigen sind auch die unterschiedlichen ,‘ - 2 ol
Distanzempfindlichkeiten der kurz-, mittel- und langfristigen ‘ “; st - ,
Sortimentsklassen. o e Ll N 1

i 2.
Hal'zklrche ‘,_, [ro1z ] any
S

Die Wettbewerbsgemeinden Bad Tolz, Miesbach und
Taufkirchen sind von Holzkirchen aus mit dem PKW
innerhalb einer Fahrzeit von rund 25 Minuten zu erreichen,
Sauerlach in knapp 20 Minuten.

Die Region Rosenheim liegt weitgehend auRerhalb der 25- o o ; v

b ilbrL
i s B aila
Minuten-Grenze. ey e . =0
Copyright'® 2003 Microsoft Corp. and/orits suppliers. All rights resemved.
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3.3 Rahmenbedingungen fur den regionalen Einzelhandel

3.3.2 Einzugsbereich - Einwohner

Innerhalb von 10 Fahrminuten mit dem PKW leben Uber die ca. 15.000 Einwohner
der Marktgemeinde Holzkirchen hinaus weitere rund 10.000 Menschen.

Insbesondere mit der Anndherung an die Landeshauptstadt Minchen im Norden
und an das weitere Oberzentrum Rosenheim im Osten steigen die
Einwohnerzahlen der Einzugsbereiche Uberproportional an.

Mit der Annaherung an diese Oberzentren steigt naturgemaf die Orientierung der
betreffenden Einwohner in deren Richtung. Aus den entsprechenden Fahrzeiten
kann daher nicht ohne Weiteres das tatsachliche Einzugsgebiet fur
Einzelhandelsnutzungen abgeleitet werden.

Die Darstellung ist aber taugliche Grundlage fir die Feststellung der wichtigsten
Wettbewerber.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Einzugsgebiet: Einwohner in Fahrzeit

10 Minuten 25.325
15 Minuten 30.842
20 Minuten

25 Minuten
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3.3
3.3.3

Nach 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind
fur ,grol¥flachige” Einzelhandelsbetriebe Gber 1.200 m?
Geschossflache (dies entspricht normalerweise ca. 700 m2
Verkaufsflache bei Nonfood- bzw. ca. 900 m? bei Food-
Sortimenten) negative Auswirkungen auf die Umsetzung der
Raumordnungsziele oder stadtebauliche Entwicklungsziele
insbesondere der Innenstadt oder Ortszentren in der Regel
anzunehmen.

Flachen fur EinzelhandelsgroR3projekte sollen in der Regel
nur in Unterzentren und zentralen Orten hoéherer Stufen
sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete zentrale Orte)
ausgewiesen werden, da Einzelhandelsgrof3projekte von
ihrer Dimension her in der Regel nicht der
Versorgungsfunktion eines Kleinzentrums entsprechen.
Entsprechende Ansiedlungen sind nur in Kerngebieten und
in extra dafir ausgewiesenen Sondergebieten zulassig.
Innerhalb dieser Sondergebiete kann die  Gemeinde
genaue Festsetzungen zur Sortimentsgestaltung und -
beschrankung sowie zur sortimentsbezogenen
Verkaufsflachengliederung von  Einzelhandelsbetrieben
vornehmen. Alle nicht ,grof3flachigen” Einzelhandels-
betriebe, also solche bis zu einer Verkaufsflache von 700
m2, sind in  Misch-, Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebieten sowie in allgemeinen Wohngebieten zur
Versorgung dieses Gebietes zulassig.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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Rahmenbedingungen fur den regionalen Einzelhandel
Rechtliche Rahmenbedingungen fur den grof3flachigen Einzelhandel

Bei Uberplanung oder Neuplanung eines potenziellen
Einzelhandelsstandortes unter 1.200 m? findet § 11 Abs. 3
BauNVO keine Anwendung, die Ansiedlung bzw.
Verkaufsflachen-Gestaltung eines solchen Betriebes kann
dann nicht wie oben beschrieben beeinflusst werden.

Um gleichwohl bestimmte Branchen oder zentrenrelevante
Teil-Sortimente auch in Einzelhandelsgeschaften
auszuschlieBen, die unterhalb dieser Grenze zur
Grof3flachigkeit liegen, kann die Gemeinde Uber § 1 Abs. 5
BauNVO den generellen Ausschluss der Einzelhandels-
nutzung in  einem Gewerbe- oder Industriegebiet
beschliel3en.

Damit konnen z.B. die bestehenden Flachen fir weniger
kapitalstarke Nutzungen gesichert werden, die andernfalls
keine Chance zur Ansiedlung hatten.

Daneben kann die Gemeinde tber 81 Abs. 9 BauNVO auch
bestimmte Arten der Einzelhandelsnutzung ausschliel3en.
Letzteres ist jedoch nur bei Vorliegen ,besonderer
stadtebaulicher Grinde" mdglich.

Die konkrete Nutzung kann von der Gemeinde im
Bebauungsplan festgesetzt werden, erleichtert durch die
vorherige Festlegung einer spezifischen Liste
.innenstadtvertraglicher" Sortimente.
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Rahmenbedingungen fir den regionalen Einzelhandel
Tatsachliche Anforderungen des grof3flachigen Einzelhandels I/l

Stadtgebiet
(Nahbereich)

Umland

Grundstiicksgrée

Grundstlcksausweisung

Grundsticksanbindung

Sonstiges

Unterhaltungselektronik

Media/Saturn

Expert >30.000

PC Spezialist >30.000

Vobis Superstore

Der GroBraum Holzkirchen ist nicht auf der Suchliste von
Expert: nachster Standort: Wolfratshausen

Der GroBraum Holzkirchen ist nicht auf der Suchliste von
Vobis: nachster Standort: Miinchen

Bau- und Heimwerkermarkte

Hellweg

Sonstige / Entwickler

20.000

25.000-40.000

SB-Warenhéauser

Kaufland

Sonstige / Entwickler

Verbrauchermarkte

HIT

Entwickler

Fachmarkte

Fressnapf

Sonstige / Entwickler

Ausfallstrasse, neben groBflachigem
EZH

Rot: Anforderung nicht erfullt. Orange: Anforderung kénnte ggf. erflillt werden. Griin: Anforderung erfullt

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.3 Rahmenbedingungen fir den regionalen Einzelhandel
3.3.4 Tatséachliche Anforderungen des grol3flachigen Einzelhandels Il / 1lI

Stadtgebiet

(Nahbereich) Umland GrundstiicksgroRe Grundstiicksausweisung Grundstiicksanbindung Sonstiges

Fachmarkte

Ausfallstrasse, neben groRflachigem

Fressnapf EZH

Drogeriemarkt Muller

Keine Solitdrstandorte, nur gemeinsam
mit Fach- / Verbrauchermérkten

Drogeriemarkt Rossmann

Sonstige / Entwickler

Rot: Anforderung nicht erfullt. Orange: Anforderung kénnte ggf. erflillt werden. Griin: Anforderung erfullt

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Seite 29



=g

COMES REAL

3.3 Rahmenbedingungen fur den regionalen Einzelhandel
3.3.4 Tatsachliche Anforderungen des grol3flachigen Einzelhandels Il / 1lI

» Der vorstehenden Darstellung ist zu entnehmen, dass - nach aktuellem Stand - die Ansiedlung eines
grof¥flachigen Unterhaltungselektronik / Informationstechnik-Marktes im Gro3raum Holzkirchen durch die
potenziellen Betreiber entweder explizit ausgeschlossen wird oder aber bestimmte Rahmendaten nicht dem
Anforderungsprofil entsprechen.

Davon unabhangig hat Mediamarkt / Saturn die Standortprifung nochmals aufgenommen. Ein abschliel3endes
Ergebnis war bei Fertigstellung des vorliegenden Gutachtens noch nicht bekannt.

» Bau- und Heimwerkermarkte sind sehr flachenintensiv ausgelegt und fordern grundséatzlich Grundsticksflachen jenseits
der 20.000 m2.

» Die Ansiedlung eines grof¥flachigen Mdbelmarktes kommt aufgrund der extrem hohen Absorptionsrate von IKEA in
Taufkirchen nicht in Betracht.

» Fachmarkte siedeln sich Ublicherweise nur gemeinsam mit bestimmten anderen, ggf. ergdnzenden Sortimenten an. Dies
gilt insbesondere auch fir die angesprochenen Drogerie-Fachmaérkte Muller und Rossmann.

* Soweit als Entscheidungsmal3stdbe nur die Kennziffern von Holzkirchen und die konkreten Anforderungsprofile der
Betreiber angelegt werden, bietet sich die Ansiedlung eines Vollsortimenters wie etwa Minimal, REWE oder Kaufland
gemeinsam mit einem geeigneten Discounter oder Fachmarkt (Mdller, Fressnapf etc.) an.

Die Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandelsbesatz mussten in diesem Fall noch naher untersucht werden.
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3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen

REAL

3.4.1 Die Wettbewerber im Vergleich der wichtigsten Kennziffern

[ Deutschland|  Oberbayern| Bad TolZ| Miesbach|  Taufkirchen|  Rosenheim|
Bevolkerung 82.531.671 4.195.673 15.100 17.274 11.306 17.797 59.988
Haushalte 38.899.640 2.009.044| 7.006 8.627 5.199 8.099 30.965
Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Mio. EUR 426.300,0 23.743,4 88,1 93,6 60,7 100,6 318,7
Einzelhandelsrelevante
Kaufpraft pro Kopf 5.165 5.659 5.834 5.416 5.368 5.653 5.312
Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer 100,0 109,6 112,9 104,8 103,9 109,4 102,8
Umsatz in Mio. EUR 406.000,0 23.158,3 86,4 154,4 81,9 78,8 635,5
Umsatz pro Kopf 4.919 5.520 5.719 8.939 7.247 4.426 10.594
Umsatzkenziffer pro Kopf 100,0 112,2 116,3 181,7 147,3 90,0 215,4
[Zentralitatskennziffer | | 100,0| 102,4 | 102,9| 173,3| 141,8| 82,2| 209,4|

Quelle: GfK 2005

Bearbeitung: Comes Real

Holzkirchen ist von der Zahl der Einwohner sowie der Haushalte vergleichbar mit den Gemeinden Bad Tdélz, Miesbach und
Taufkirchen. Rosenheim ist deutlich grof3er, wird als potentieller Wettbewerber aber in den Vergleich mit einbezogen. Bedingt
durch die hohe Einwohnerzahl ragt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft Rosenheims hervor. Diese Zahl wird in der

Kaufkraftkennziffer relativiert.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen

3.4.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat einer Gemeinde wird aus dem
Vergleich der in der Gemeinde erzielten Einzelhandelsumséatze
mit dem Nachfragevolumen dieser Gemeinde ermittelt. Der
vorliegenden Untersuchung werden die von der Firma GfK
ermittelten  Einzelhandelszentralitaten  fir insgesamt 16
Sortimentsgruppen zugrunde gelegt.

Die Zentralitdtskennziffer errechnet sich aus dem Verhaltnis der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (vgl. S. 36) zur
Umsatzkennziffer je Einwohner (vgl. S. 39) mal 100 und ist ein
MalR fur die Attraktivitat einer Gemeinde oder Region als
Einkaufsort.

Eine Einzelhandelszentralitat von tdber 100 bedeutet, dass die
Kaufkraftzuflisse die -Abflisse Ubersteigen, dass also mehr
Umsatz im Einzelhandel getétigt wird, als die vor Ort lebende
Bevolkerung im Einzelhandel ausgibt. Je groRer die Zentralitat
einer Gemeinde ist, desto grol3er ist die Sogkraft auf die Kaufkraft
im Umland. Bei einer Einzelhandelszentralitat unter 100 fliel3t per
Saldo Kaufkraft in Konkurrenzzentren ab.

Sortimentsgruppen des Einzelhandels nach GfK

1 Baumarktspezifisches Sortiment
2 Bekleidung, Textilien
3 Bicher, Schreibwaren
4  Einrichtungsbedarf
5 Elektrohaushaltsgerate, Leuchten
6 Foto, Optik
7 Gesundheit, Korperpflege
8 Hausrat, Glas, Porzellan
9 Informationstechnik
10 Nahrungs- und Genul3mittel
11 Schuhe, Lederwaren
12 Spielwaren, Hobbys
13 Sport, -Bekleidung, -Schuhe, Camping
14 Telekommunikation
15 Uhren, Schmuck
16 Unterhaltungselektronik

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes hangt unter anderem ab von seiner Attraktivitat, von der Qualitat und der Quantitat des
Einzelhandelsbesatzes, dem Branchenmix, der Verkehrsanbindung sowie vom Kaufkraftniveau in der Region.

Die Berechnung der GfK zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft basiert auf der amtlichen Lohn- und Einkommensteuerstatistik unter Beriicksichtigung der staatlichen
Transferleistungen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft umfasst aber nur die Einkommensteile, die im Einzelhandel tatséchlich nachfragewirksam sind: Ausgaben fur

Dienstleistungen, Wohnen, Reisen, Zukunftsvorsorge sind nicht erfasst.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen

3.4.2 Einzelhandelszentralitat

Die Marktgemeinde Holzkirchen weist aktuell bei
Einzelhandelsumsatzen in Héhe von insgesamt rund 86,4
Mio. EUR ein Nachfragepotenzial von ca. 88,1 Mio. EUR
auf.

Die auf dieser Basis und im Verhéltnis zum
bundesdeutschen Durchschnitt ermittelte Zentralitats-
kennziffer von 102,9 liegt im Durchschnitt Bayerns
(102,3) bzw. Oberbayerns (102,4).

Der in Holzkirchen im Einzelhandel erzielte Umsatz
Ubersteigt das mogliche Potenzial der Ortlichen
Bevdlkerung also nur geringfigig.

Daraus ist eine aktuell eher wuntergeordnete
Bedeutung Holzkirchens fir die Einzelhandels-
versorgung der umliegenden Region abzuleiten.

Dieses Bild verstarkt sich beim Vergleich Holzkirchens
mit den wichtigsten Gemeinden des Umlands.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Einzelhandelszentralitdt m Vergleich

Taufkirchen

Bad Tolz

Rosenheim
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Holzkirchen

Oberbayern 1024 |

Deutschland 100.0 |

50,0 75,0 100,0 125,0 150,0 175,0 200,0 225,0

Zentralitatskennziffern
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Kreis Kaufkraftindex
LK Ebersberg 115,0 - 136,5
LK Miunchen 115,0 - 136,5
LK Starnberg 115,0 - 136,5
LK Bad Tdlz-Wolfratshausen 110,0- 1149

SK Rosenheim 105,0 - 109,9
LK Garmisch-Partenkirchen 97,4 - 104,9
LK Landsberg am Lech 97,4 -104,9
LK Rosenheim 97,4 -104,9
LK Weilheim-Schongau 97,4 -104,9

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

—

COMES REAL

Einzelhandelsrelevante Kennzahlen
Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex in Landkreisen Oberbayerns

Kaufkraftindices im Vergleich der benachbarten Kreise
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3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen

3.4.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Ein deutlich differenziertes Bild ergibt sich allerdings bei
der Analyse der fur den Markt Holzkirchen ermittelten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Hierunter ist der Teil des verflugbaren Einkommens der
Bewohner Holzkirchens zu verstehen, der im Einzelhandel
ausgegeben wird.

Die sog. einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer gibt
das Verhaltnis der Kaufkraft einer Gemeinde / Region im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt an. Eine Kennziffer
Uber 100 zeigt danach eine in Prozentpunkten
auszudrickende Uberdurchschnittliche Kaufkraft.

Mit 1129 (Stand 2005) liegt die Kaufkraft wvon

Holzkirchen spiarbar Uber der der umliegenden
Wettbewerbsgemeinden

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Kaufkraft im Vergleich

Taufkirchen
Bad Tolz
Rosenheim
Miesbach
Holzkirchen
Oberbayern

Deutschland

109.6

100 |
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Kaufkraftkennziffern
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Einzelhandelsrelevante Kennzahlen
Sortimentsbezogene Kaufkraft

Einzelhandelsbezogene Kaufkraft insgesamt und pro Kopf

Mangels aktueller sortimentsspezifischer GfK-Daten Warengruppe Kaufkraftinsgesamt  Kaufkraft pro Kopf Antc:/il Dumhsﬁrmg
. . . in Mio. EUR in EUR i Deut
per 2005 wurde jeweils die entsprechende Kaufkraft = = A e
von 2003 fortgeschrieben* . Ubﬁrwiegend slngristige( Beldarf zzlgg 2322 gggz& 22,92/0 N
. . . . Nal rungs- un enussmitte A 1. ,0% 5,4%| M\
Die durch diese Vorgehenswelse SyStembedmgt Gesundheits- und Korperpflege 120 794 13,6% 13,6% —
entstehenden Abweichungen durften sich Biicher, Schreibwaren 3,6 238 4.1% 39%| 7
insgesamt nur marginal auf das Analyseergebnis Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 24,9 1.649 28.3% 26,9%] 77
auswirken. Bekleidung 8,6 568 9,7% 9,2%| 22
Schuhe, Lederwaren 1,9 125 2,1% 21%| =
. Baumarktspezifisches Sortiment 9,0 597 10,2% 10,0%| 7
Es ist festzustellen, dass rund 51% der Hausat Gl Poselan T4 5 T 5
kopfbezogenen Kaufkraft von Holzkirchen auf den :pielwaéer;ylﬂgbbyss,hh — ig ﬁg ;g‘;o i;lgjo ’
tiberwiegend kurzfristigen Bedarf fallt, ca. 28% auf e T T - -
den Uberwiegend mittelfristigen Bereich und 21% (Elbemr:egenilzngl;ristigerBedarf 123 1:33 2;;3 23::;0 ,},-
. . . . . Inric tungs edar y 970 ,070
auf den UberW|egend langfrlStlgen Bedarfsbereich. Elektrohaushaltsgeréate, Leuchten 2,5 169 2,9% 2,9%| -
Unterhaltungselektronik 2,6 170 2,9% 28%| 2
. . . Telekommunikation 0,6 40 0,7% 0,6%| 72
Auffallend ist die deutlich unter dem deutschen o matonstechnk 13 % 5 VAR
Durchschnitt liegende Kaufkraft der Marktgemeinde Eﬁto, Ogt”;] - 13 123 i;g;o igg;o 2
im Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel“. Rt : = —
Insbesondere in den Sortimenten ,Bekleidung“ und [Einzelhandelsrelevante Kaufkraft gesamt | 88,1 5834| | 100,0%| |  100,0%|

~Einrichtungsbedarf” liegt die Kaufkraft spirbar tber

. Quellen:
dem Bundesdurchschnitt.

sortimentsspezifische Darstellung GfK (Stand 2003), undifferenzierte
Kaufkraftkennziffer GfK (Stand 2005), eigene Berechnungen

Gegeniber der in der sortimentsspezifischen Betrachtung per 2003 durch die GfK ermittelten Kaufkraft ist in 2005 ein nicht unerheblicher Rickgang
festzustellen. Dieser Rickgang sollte nicht iberbewertet werden: die GfK rat von der Gegeniberstellung von Zeitreihen ab, da Abweichungen auch in einer
geanderten Erfassungsmethodik oder etwa durch Rundungsdifferenzen begriindet sein kénnen.
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3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen
3.4.3 Sortimentsbezogene Kaufkraftkennziffer —im Vergleich

Kaufkraftkennziffern nach Sortimenten Kaufkraftkennziffern ,Elektronik und Technik® im Vergleich
125,00
140,00
130,00 1 120,00 ~
120,00 - SEHoNol- B-BolocN~No s 115,00 -
M NN NN EDE
110,00 4 EEREEERENE g S 110,00 -
— — — )
Q=
100,00
90,00 +
' ~ c x » c = X X~ c 5 c I 5 = L
e § 5 % § ¢ § 0§ f i1ds 8% f ifts 100,00 1
3% © = Z 2 o 9 s E -3 2 Se E5 BE
368 2 5 ¢ 5 £ 8 § % fE P oyrsBgssc
8¢ § 5 ¥ § § £ % B 5 8% 3 gz g§o¥sd 95,00 -
.3 £ < £ = k=l £ 2 £ - = éﬂ ) ) . ) )
gg ° 2 £ 2 % & g g% ¢ Holzkirchen  Miesbach  Bad Tolz  Rosenheim  Sauerlach  Taufkirchen
@ @ £ 8 & 3
> u M Telekommunikaton [ Informationstechnik [ Unterhaltungselektronik
Quelle: nach GfK (Stand 2003), eigene Berechnungen Quelle: nach GfK (Stand 2003), eigene Berechnungen

Eine auffallend hohe Kaufkraftkennziffer ist fir die Sortimente ,Sport* sowie ,Uhren und Schmuck” zu verzeichnen, auch im
Vergleich zu den Wettbewerbsgemeinden.

Deutlich Uberdurchschnittlich - auch im Verhéaltnis zu den Wettbewerbern - ist ferner die Kennziffer im Bereich ,Konsumenten-
Elektronik” (Sortimente ,Unterhaltungselektronik”, ,Telekommunikation“ und ,Informationstechnik®)

»<Abgeschlagen“ mit einer Kaufkraftkennziffer von 108,1 ist das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Auch diese Ziffer notiert
aber noch deutlich iber dem bundesdeutschen und dem bayerischen Durchschnitt.
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3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen

3.4.4 Einzelhandelsumsatz

Ausgehend von der sich nur im oberbayerischen
Durchschnitt  bewegenden  Zentralitatskennziffer
sowie einer spirbar tber dem Durchschnitt liegenden
Kaufkraft zeigt die Umsatzkennziffer von 116,3, dass
der in Holzkirchen tatsachlich getatigte Einzel-
handelsumsatz insbesondere im Vergleich zu den
Wettbewerbsgemeinden deutlich zuriickliegt.

Etwas anderes gilt im vorliegenden Falle nur fur die
Gemeinde Taufkirchen, deren entsprechende Kenn-
ziffer sogar deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
liegt.

Die unmittelbaren Wettbewerbsgemeinden Bad Tolz,
Rosenheim und Miesbach generieren danach noch
deutlich starker als Holzkirchen Einzelhandels-
umsatze, die Uber das eigene Kaufkraftpotenzial
hinausgehen.

Umsatzkennziffern im Vergleich

Taufkirchen
Bad Tolz
Rosenheim

Miesbach

Holzkirchen

Oberbayem 1122

Deutschland 100 |

50 75 100 125 150 175 200 225

Umsatzkennziffern
© GfK 2005

Diese Situation lasst auf eine mangelnde Attraktivitdt des Angebots in Holzkirchen schlieRen. Mdégliche Grinde kénnen sein:
fehlende Breite und Tiefe des Angebots, unzureichender Service, unattraktive Mikrolagen / Ortsgestaltung, schlechte

Erreichbarkeit, unzureichende Parkmoglichkeiten.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.4.5 Kaufkraft, Umsatz und Saldo
Saldo Kaufkraft / Umsatz
Auf den ersten Blick offensichtlich ist die Uberdeckung im Warengruppe e el S mea Saldo
Bereich des Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs, wahrend bei N —— _— - -
. . . . . erwiegen urzfristiger Bedar g g -1,
den kurz- und langfristigen Sortimenten ein negativer Saldo Nahrunggs_undeenusgmme| 29.0 315 125
1 Gesundheits- und Kérperpflege 12,0 9,7 -2,3
festzustellen ist. Biicher, Schreibwaren 3,6 1,5 -2,1
Der Uberwiegend kurzfristige Bedarfsbereich ist gepragt von Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 24,9 283 +34
. . . . . . kleid

einem Uber die eigene Kaufkraft der Marktgemeinde hinausge- e > X .
henden Umsatz im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Hier Eauma{kgfezifgfcheﬁSortimem 29 gg 2.0
- . ausrat, as, rorzellan s R -0,
kann also in grolierem Umfange externe Kaufkraft gebunden Spielwaren, Hobbys 23 1,0 713
werden. In den Sortimenten Gesundheits- und Korperpflege Sport, -Bekleidung, -Schuhe, Camping L8 26 * 38
sowie bei Blchern und Schreibwaren sind hingegen — auch Uberwiegend langfristiger Bedarf 18,6 14,7 -3,0
. . . . inrich bedarf 8, 6, -2,6
nach Beriicksichtigung entsprechender Umsatzanteile der Elekirohaaharteaerae Touchien o 0 3
grol3flachigen Einzelhandelssortimenter - spurbare Untterhaltungselekironik 2,6 L5 -11
.. " . . . . . Telekommunikation 0,6 0,9 +0,3
Nachfragetiberhdnge zu verzeichnen, die die Uberdeckung im Informationstechnik 13 1.0 -03
_ H . H - Foto, Optik 1,8 2.3 +0,5
Food-Sortiment sogar noch tiberkompensieren kénnen. Ohren: Schmuck = S o
Im mittelfristigen Bereich liegt der effektive Umsatz in den [Gesamt [ 88.1] 857] [ -24]
Sortimenten ”Bekleldung und ,,Sport erheblich  Giber der Quellen: sortimentsspezifische Darstellung GfK (Stand 2003), undifferenzierte

eigenen Kaufkraft, auch diese Sortimente ziehen also in
groRerem Umfange externe Kaufkraft nach Holzkirchen.

Kaufkraftkennziffer GfK (Stand 2005), eigene Berechnungen

Insbesondere bei Schuhen/Lederwaren, bei Hausratssortimenten und bei Spielwaren / Hobbys flie3t mangels ausreichendem
Angebot vor Ort Kaufkraft aus Holzkirchen in die Wettbewerbsgemeinden. Unter den Sortimenten des Uberwiegend langfristigen
Bedarfs sind grélRere Unterversorgungen beim Einrichtungsbedarf sowie bei den Elektrohaushaltsgerdten und der
Unterhaltungselektronik zu konstatieren.

Die dargestellten sortimentsbezogenen Umsatz-Volumina beruhen auf Schétzungen unter Zugrundelegung geeigneter Vergleichs- und Erfahrungswerte. Der von
der GfK ermittelte, nicht spezifizierte Gesamtumsatz per 2005 kann Flachenaufgaben, die im abgelaufenen Jahr erfolgt sind, systembedingt nicht korrekt
bertcksichtigen. Anpassungen waren in diesen Fallen nur ndherungsweise mdglich. Aufgrund gréfl3erer Betriebsaufgaben in 2004 ist davon auszugehen, dass
der effektive Kaufkraftiiberschuss in einzelnen Sortimenten (etwa im Baumarktspezifischen Sortiment oder beim Einrichtungsbedarf) aktuell héher liegt.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen
345 Kaufkraftsalden

5,0 4
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Uber- / Unterdeckungen in Mio. EUR
Quelle: GfK 2003 (Kaufkraft), eigene Berechnungen 2005

Aufféllige Unterdeckungen (graue Balken) sind insbesondere in den Sortimenten ,Einrichtungsbedarf‘, ,Gesundheits- und
Korperpflege, ,Bucher, Schreibwaren® und bei ,Spielwaren/Hobbys" festzustellen. “ Die auch im Vergleich zu den Wettbewerbs-
gemeinden hohe Kaufkraftkennziffer im ,Elektronik-Bereich* relativiert sich bei der Ubersetzung in Euro-Volumina. Auch wird
ein nicht unbetrachtlicher Teil des Kaufkraftvolumens in diesem Bereich bereits durch die Discounter, den Supermarkt und den
Verbrauchermarkt vor Ort absorbiert. Die Nonfood-Umsatzanteile bei Verbraucherméarkten belaufen sich aktuell auf 20-40%
(vereinzelt nur 10%), die der Supermarkte und Lebensmittel-Discounter (Aldi, Lidl etc.) auf 10 bis 15%.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen
3.45 Kaufkraftsalden — ausgesuchte Einzelbetrachtungen

Umsatziberhang nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 451
In diesem Sortiment liegt der effektive Umsatz deutlich tGber
dem Kaufkraftpotenzial der Gemeinde. Er wird naturgeman

4,0 1

malf3geblich bestimmt durch die Food-Sortimente der 351

grof3flachigen Markte am Ort. Das entsprechende Angebot 30

ist offensichtlich attraktiv genug, um in Uberproportional ' >

hohem Umfange externe Kaufkraft zu binden. So relativiert ] §’§

sich auch der festgestellte, deutlich Uber dem 201 MERS] -

bundesdeutschen Durchschnitt rangierende Flachenbesatz N < 52 o o 5
im lokalen Lebensmittel-Einzelhandel. Bedingt durch 58 é”% = 2 2
Verkehrsanbindung und Einzugsbereich der Marktgemeinde al %g 3 3 =
wird von moglichen Betreibern noch weiteres Potenzial in 05 1 < g
diesem Segment gesehen. 00 ] N
Sport, -Bekleidung, -Schuhe, Camping Hausrat, Glas, Porzellan

Diesem Sortiment gelingt es, mit Abstand die héchste Die in den Befragungen haufig festgestellte Unterdeckung
externe Kaufkraft zu binden. Die schon im Vergleich hohe beim Sortiment ,Hausrat® kann unter objektiven Gesichts-
entsprechende sortimentsspezifische Kaufkraft Holzkirchens punkten nicht eindeutig nachvollzogen werden. Ein méglicher
wird durch die getétigten Umsétze in dieser Branche noch Erklarungsansatz ist, dass nach der vor Kurzem erfolgten
deutlich Ubertroffen. Weiteres Ansiedlungspotenzial diirfte — SchlieBung eines langjahrig betriebenen Geschafts subjektiv
insbesondere nach der Eréffnung eines weiteren Fachge- eine Llcke festgestellt wird, die tatsachlich wohl durch die
schafts in der Rosenheimer Strasse (auf den ehemaligen entsprechende Sortimente des Verbrauchermarktes und der
Eurospar-Flachen) — kaum noch vorhanden sein. Supermérkte und ggf. der Discounter zumindest teilweise

gedeckt werden kann.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel Seite 41



=g

COMES REAL

3.4 Einzelhandelsrelevante Kennzahlen
3.45 Kaufkraftsalden — ausgesuchte Einzelbetrachtungen

Kaufkraftiberhang nach Sortimenten

Unterhaltungselektronik, Informationstechnik 30 1
Die grof3flachigen Einzelhandelsgeschéfte und insbesondere
auch die Lebensmittel-Discounter (Aldi, Lidl) kénnen hier mit 25 1
ihren Nonfood-Sortimenten offensichtlich Licken schliel3en,
die objektiv durch das Fehlen bzw. den unterproportionalen 201
Besatz von Fachgeschéften bestehen. Die Kaufkraft der
Bewohner der Marktgemeinde selbst kann durch das 15
Angebot vor Ort in gréfierem Umfange gebunden werden.

1,0 1

Einrichtungsbedarf

Korperpflege

Die festgestellte Unterdeckung rechtfertigt alleine nicht die
Ansiedlung eines grof3flachigen Elektronik-Fachmarktes.
Entsprechend erforderliches Umsatzvolumen kénnte daher
nur durch die Bindung externer Kaufkraft aus der Region
generiert werden.

Gesundheits- und
Biicher, Schreibwaren

Leuchten

0,5 1

Elektrohaushaltsgerate,
Spielwaren, Hobbys
Unterhaltungselektronik
Schuhe, Lederwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Informationstechnik

0,0

Einrichtungsbedarf

Die bei diesem Segment festgestellte Unterversorgung in
Holzkirchen wird zu einem bedeutenden Teil durch
grol3flachige  Anbieter in der Region kompensiert.
Insbesondere IKEA in Taufkirchen durfte fir Kaufkraftabfliisse
in grolBerem Umfange verantwortlich sein.

Gesundheits- und Kdorperpflegemittel

Das hier ermittelte Umsatzpotenzial kdnnte — zum Teil — durch
einen ggf. neu anzusiedelnden Vollsortimenter absorbiert
werden.
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4.1 Einzelhandelskunden- und Passantenbefragung

41.1 Basisdaten

* An zwei Wochentagen (Mi. 19. und Do. 20. Oktober) wurden in
Holzkirchen Passanten nach Ihrem Einkaufsverhalten befragt.
Insgesamt stellten sich 98 Personen der Befragung.

*Knapp zwei Drittel der Befragten waren Frauen. 74% der
Befragten waren zwischen 18 und 65 Jahre alt, 20% é&lter als
65. Nur im Bereich der unter 18jahrigen weicht die Alterstruktur
der Befragten signifikant von der tatsachlichen Einwohner-
struktur ab. Dies ist angesichts der Einkaufsgewohnheiten
dieser Altersgruppe nachvollziehbar.

*50% der Befragten gaben an, berufstatig zu sein. 30% waren
Hausfrauen, was den Uberdurchschnittlichen aber
reprasentativen Anteil weiblicher Einkaufer erklart. 7% waren
Schiler.

* Der allergréi3te Teil der Einkaufer kam gerade aus Holzkirchen
(81%) oder der unmittelbaren Umgebung (bis 15 km entfernt —
16%). Der Anteil der Eink&ufer, der mehr als 15 km entfernt
wohnt, war mit 3% sehr gering.

» Zwei Drittel der Befragten gaben an, in Holzkirchen zu
wohnen, ca. 30% der Befragten arbeiten in Holzkirchen, 92%
nutzen Holzkirchen zum einkaufen.

* Als Freizeitziel spielt Holzkirchen bei den Befragten eine
untergeordnete Rolle.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Gegentberstellung der Altersstrukturen

75%

50% 4

25%

0% .

i

T
iber 64 30 bis 64

18 bis 29

Befragte W Einwohnerstruktur

unter 18

Wie sind Sie hierher gekommen?

Woher kommen Sie gerade?

169

19
29

W zu Fu / mit dem Fahrrad

[ mit dem Auto / Motorrad
0.a.
] mit dem Bus / mit der Bahn

Bl aus Holzkirchen
3 bis 20 km entfernt
3 bis 50 km entfernt
Hl Uber 50 km entfernt
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4.1 Einzelhandelskunden- und Passantenbefragung
4.1.2 Einkaufe nach Sortimenten

Was kaufen Sie Ublicherweise in Holzkirchen ein?

100% 99%0

9450

90%6 -

80%0 +6%

70%0
70%

60%0

50%0

42%0

40%0
30%0 28%

30% 3290

O,
20% AEEA 19%6 L

10%0 -

0%o

Nehuos-ud
GaLegnittd
Geudhats-ud
Kaparfiee
Bnidtuggoecaf
M, Teqqids
Hedrapgate
Satinate(rid.
Flazan zod. Bachaf)
receMeden(ri.
R3S, Sdtvwae)
Haga, Gas,
Razdlan(ri.
G=datkatike)
BaueVase
Sad, Sot, Fady

In Holzkirchen werden Ublicherweise Guter des kurzfristigen / tdglichen Bedarfs und zum Teil mittelfristigen Bedarfs (Schuhe /
Kleidung) eingekauft. Der in der quantitativen Datenerhebung festgestellte Nachfragetiberhang im Sortiment Schuhe / Leder
wird offensichtlich durch die Warengruppe ,Bekleidung” Gberkompensiert.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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4.1 Einzelhandelskunden- und Passantenbefragung

4.1.3 Konkurrenz und Mangel

*Rund 50% der Befragten kamen jeweils zu Ful3 / mit dem
Fahrrad oder mit dem Auto / Motorrad (MIV). Nur 3% nutzten
offentliche Verkehrsmittel.

* Etwa die Halfte der Befragten kauft taglich in Holzkirchen ein,
ein Drittel wochentlich.

* Bevorzugte Einkaufsorte aufl3er Holzkirchen sind vor allem Orte
und Stadte hoherer Zentralitat.

*Die eher geringe Frequenz der Einkdufe in Minchen und
Rosenheim zeigt, dass dort bevorzugt Guter des mittel- und
langfristigen Bedarfs eingekauft werden, die in Holzkirchen
offensichtlich nicht oder nicht in der gewinschten Form
angeboten werden.

» Auf die Frage nach einem fehlenden Einkaufsangebot erfolgten
insgesamt nur Meldungen in geringer Anzahl. Dies deutet auf
eine allgemeine Zufriedenheit mit dem gegenwartigen
Angebot hin, bzw. darauf, dass das Angebot den Erwartungen
(insbesondere entsprechend der Ortsgroésse Holzkirchens)
weitgehend entspricht.

» Auffallend ist dennoch die relativ haufige Nennung eines

fehlenden Angebotes von Haushaltswaren, gefolgt von
Elektro- oder Unterhaltungselektronikartikeln und Bio- /
Naturkostprodukten.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Wo kaufen Sie sonst bevorzugt ein?

80
70

60 -
50 -
40 1
30 -
20 -
10 -

==

Minchen Miesbach Bad Télz Rosenheim Sonstige
Orte

0O monatlich / seltener

O w 6chentlich
W téglich

Welches Einkaufsangebot fehlt Ihnen in Holzkirchen?

Lebensmittelmarkt / Supermarkt (2)
Haushaltswaren (5)

Elektromarkt / Unterhaltungselektronik (3)
Kleinmgbel / Einrichtung (1)

Bekleidung (2) (davon eine Nennung speziell Kinderbekleidung)

Bioprodukte / Naturkost / Gemtse (3)
Drogeriemarkt (2)
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4.1 Einzelhandelskunden- und Passantenbefragung
4.1.4  Zufriedenheit

Folgende Kriterien wurden durch die

Passanten im  Schulnotensystem Auswahl / Qualitat Service Offnungszeiten
bewertet: 2% 1% 7%
9% 292%
@-Note

Auswahl / Qualitat 2,5

Service 2,5

Offnungszeiten 2.3

- 51%

Parkplatze 33

OPNV-Anbindung 38 47%
Auffallig ist, dass Auswahl und Parkplatze OPNV-Anbindung

Qualitat des Einzelhandelsangebotes

. . 8% 12% 10%
sowie der entsprechende Service ; ’ ’

durchschnittlich mit ,Gut‘ bewertet m sehr gut
wurden. Auch mit den Offnungszeiten W gut

des Einzelhandels sind die Befragten 0 befriedigend
offensichtlich Uberdurchschnittlich 390 O ausreichend
zufrieden. E mangelhaft

O ungenugend

Die Ergebnisse durften allerdings
in erster Line bezogen auf die 13% 10%
GroRe und die traditionelle
Einkaufsfunktion der Gemeinde zu
verstehen sein.
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4.1 Einzelhandelskunden- und Passantenbefragung
4.1.5 Zusammenfassung

* Holzkirchen ist vor allem Einkaufsort fir Waren des kurzfristigen Bedarfs, ergdnzt durch einige Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfs. Darauf deutet neben den genannten eingekauften Sortimenten auch die hohe Anzahl taglicher

Einkaufer hin.

 FUr Einkéaufe von Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs werden in groReren Abstanden Orte hoherer Zentralitat
aufgesucht.

* Holzkirchen ist ein wichtiger Einkaufsort fur Einkaufer aus der Gemeinde (Wohnort oder Arbeitsplatz) und der néaheren
Umgebung.

« Die Zufriedenheit mit dem Angebot (Auswahl und Qualitat), mit dem Service und den Offnungszeiten ist allgemein hoch,
Defizite gibt es nach Auskunft der Befragten beim Parkplatzangebot und bei der OPNV-Anbindung. Auf Letzteres deutet
auch hin, dass nur 3% der Befragten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kamen.

* Es gibt nur in geringem Mal3e Hinweise auf fehlende Angebote.
Besonders sind hier Haushaltswaren, Elektroartikel und frische Nahrungsmittel zu nennen. In geringerem Umfang wurde
auch allgemein der Food-Bereich (Bioprodukte, Lebensmittelmarkt) genannt.

Insgesamt deutet das Umfrageergebnis darauf hin, dass Holzkirchen den Anforderungen als Einkaufsort unterer
bis mittlerer Zentralitdt nach Einschatzung seiner aktuellen Kunden gerecht wird.

Ggf. kann ein Betrieb mit gréRerem Non-Food-Anteil im Bereich Haushaltswaren und Elektroartikel- / Unterhaltungs-
elektronikbereich das Angebot sinnvoll erganzen.

Ausreichende Parkplatze und gute Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln wiirden die Attraktivitat einer solchen
Einrichtung unterstttzten.
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4.2
4.2.1

Befragung ortlicher Einzelhandler
Basisdaten

* Befragt wurden insgesamt 30 Handler in Uberwiegend kleinen
Geschaften. Ca. 70% der Laden waren kleiner als 100 mz2.

* Die Befragung fand in folgenden Lagen statt: Minchner Stral3e (12),
Tolzer Stral3e (7), Tegernseer Stral3e (5), Marienstrafl3e (1), Oskar von
Miller Platz (2), Marktplatz (2).

 Befragt wurden Handler folgender Branchen: Foto / Optik (2), Bekleidung
(7), Gesundheit / Apotheke (3), Nahrungs- und Genussmittel (6), Blcher
| Schreibwaren (2), Schuhe (1), Sportartikel (1), Uhren / Schmuck (1),
Einrichtung / Geschenke (5), Sonstige (2).

* FUr die Interviews standen uUberwiegend die Geschaftsfuhrer (24),
daruber hinaus Mitarbeiter (6) zur Verfigung.

*Bei den Dbefragten Laden handelt es sich teilweise um
Traditionsgeschafte, die seit 100 Jahren in Holzkirchen anséssig sind,
teilweise um junge Einrichtungen. Im Durchschnitt waren die Geschafte
seit 21 Jahren in Holzkirchen ansassig.

» Bei der Anzahl der Beschéftigten reichte die Spanne von 1 bis 15. Der
Durchschnitt lag bei 3,1.

* Die Ladenotffnungszeiten sind sehr unterschiedlich. Ein Grof3teil der
Geschafte schlie3t Uber die Mittagsstunden. Fur die abendlichen
SchlieBungszeiten gibt es keine Einheitlichkeit (Spanne zwischen 18:00
Uhr und 20:00 Uhr), ebenso auch nicht fur die samstaglichen
Offnungszeiten.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Lage der befragten Geschafte in Holzkirchen
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4.2
4.2.1

Befragung ortlicher Einzelhandler
Basisdaten

* Von besonderem Interesse waren die Daten und Einschatzungen des
gewachsenen Facheinzelhandels in Holzkirchen.

» Die Betonung dieser Gruppe spiegelt sich in der Statistik der befragten
Unternehmen wider:

» Entsprechend der Lagepraferenzen der betreffenden Kategorie
lag der Schwerpunkt der Befragungen auf Laden in A- und B-
Lagen. Im Gewerbegebiet mit vornehmlich filialisiertem,
grof3flachigem Einzelhandel erfolgte kein Interview.

» Insgesamt knapp 23% aller Fachgeschéfte wurden besucht,
daneben einer von drei Supermérkten der Marktgemeinde
(=33%).

> 25 der Laden sind dem Nonfood-Bereich zuzurechnen, 5 dem

Food-Sortiment. Dies entspricht 15% des Besatzes im Food-
Bereich und 23% im Nonfood-Bereich.

Insgesamt kann von einem durchaus reprasentativen Querschnitt der
Befragten ausgegangen werden

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Befragte Einzelhandler / Gesamtbesatz (Anzahl)

100,0%
75,0%

25,0% I I

50,0%

28,6% 21,6% 18,2%
0,0% ‘

A-Lagen B-Lagen C-Lagen Gewerbegeblet

‘ Befragte W Gesamt ‘

150 4

125 4

100

75 1

50 -

25
25

0 5
Food Non Food

‘ Befragte W Gesamt
100,0% ~
75,0% -
50,0% -
25,0% -

22, 7% 0,0% 33,3%

0,0% - T T
Fach- / Fachmarkte Supermérkte Discounter

Spezialgeschéafte

Befragte W Gesamt
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4.2 Befragung ortlicher Einzelhandler
4.2.2 Beurteilung der Qualitat des Einzelhandels

* Mit einer Durchschnittsnote von 3,1 wurde die Qualitat und die
Auswahl des Holzkirchener Einzelhandels von den Handlern

deutlich schlechter bewertet als von den befragten Passanten. . - _ _
Beurteilung von Auswahl und Qualitat des Einzelhandels in HK

Negative Bewertungen

3%

* Eingeschranktes oder zu einseitiges Angebot / fehlende 17%

Geschafte
« Uberangebot in einigen Branchen W + sehr gut -
» Angebot zu hochpreisig 28% @ +gut-

« Hochpreisiges Segment fehlt ™ +befriedigend -

* Leerstande / grof3e Fluktuation

* immer mehr Pleiten”

« Keine einheitlichen und zu eingeschréankte Offnungszeiten

* Fehlende gemeindliche Mal3nahmen zur Umfeldverbesserung
» Schlechte Prasentation der Geschéfte

* Fehlender Gewerbeverein

» Mangelhafter Service

O + ausreichend -
O mangelhaft
W ungeniigend

28%

.. 24%
Positive Bewertungen

* Ausreichendes und umfangreiches Angebot
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4.2
4.2.3

* Wie die Kaufer / Passanten beurteilen auch die Handler das
Parkplatzangebot eher schlecht.

* Ebenso wird die Erreichbarkeit der Geschafte mit 3,6 nur
schwach bewertet.

« Das OPNV-Angebot wird von den Handlern deutlich besser
bewertet als von den befragten Passanten.

*Die allgemeinen Rahmenbedingungen werden mit 3,9
schwach bewertet.

» Die Passantenfrequenz wird nur mit schwach befriedigend
(3,3) bewertet.

* Die Beurteilung von Flair und Stral3enbild erhalt mit 4,2 die
schlechteste Bewertung aller befragten Kriterien.

* Das Kriterium Nachbarschaft erhalt mit der
Durchschnittsnote 2,5 eine der besten Bewertungen.

* Der Branchenmix wird mit 3,0 durchschnittlich bewertet.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel
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Befragung oOrtlicher Einzelhandler
Beurteilung der Rahmenbedingungen

Beurteilung nach Schulnoten (Durchschnittswerte)
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4.2  Befragung ortlicher Einzelhandler

4.2.4 Beurteilung des Umsatzes

e Die Zufriedenheit mit dem Umsatz ist im Durchschnitt nur
befriedigend (Durchschnitt 3,0). Mit sehr gut oder gut
beurteilten den Umsatz |hrer Geschafte ca. ein Viertel der
Befragten, etwa die Halfte urteilten mit befriedigend (52%)
und ein weiteres Viertel befand den Umsatz nur
unterdurchschnittlich oder sogar mangelhatft.

* Nur wenige sehen in Orten hoherer Zentralitdt den Sitz der
wichtigsten Wettbewerber. Ofter wird in der Konkurrenz vor
Ort (z.B. Apotheken) oder in den Angeboten von Discount-
orientierten Geschaften ein Konkurrenzfaktor gesehen.

«Uber 80% der Befragten geben an, dass die Kundschaft
Uberwiegend aus Stammkundschaft besteht. Teilweise
handelt es sich um a&ltere oder qualitats- und/oder
beratungsorientierte Kundschaft. Touristen spielen eine
untergeordnete Rolle, wichtiger sind Kunden aus dem Ort
und der naheren Umgebung.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Beurteilung der Umsatzzufriedenheit

14%

10% 5%

19%

52%

| + sehr gut -
O+ gut-

O +befriedigend -
O + ausreichend -

O mangelhaft

Zusammensetzung der Kundschaft

90,00%

83,33%

80,00% -
70,00% H
60,00% -
50,00% H
40,00% -
30,00% -
20,00% -
10,00% -
0,00% -

66,67%

Stammkunden

Kunden aus HK
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4.2  Befragung ortlicher Einzelhandler

4.2.5 Uber- und Unterangebot Welche Branchen und Sortimente sind tiberbesetzt?
« Ein besonderes Uberangebot im Bereich des Handels wird bei 12
Apotheken und Lebensmittel- / Supermarkten gesehen. Bei 10
letzteren wird vor allem der Discount-Bereich angesprochen. 8 |
6
*Wie schon bei der Passantenbefragung wird ein . .
Haushaltswarengeschaft (als Fachgeschaft) als sinnvolle - 2 2
Erganzung des Holzkirchener Handelsangebotes gesehen. i I I . . i_
Ebenso werden Sortimentslicken im Bereich 0 T Ty
Unterhaltungselektronik (hier vor allem CDs) festgestellt. g § g % g g §
g * i

Welches Einkaufsangebot fehlt Ihnen in Holzkirchen?

10
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4.2 Befragung ortlicher Einzelhandler
4.2.6 Handelsfordernde Mallnahmen

Die Handler wurden befragt, welche Mal3nahen den Einzelhandel in Holzkirchen weiter férdern kdnnen:

* Weniger Durchgangsverkehr / Umgehungsstraflie (8) » Aktionen (Weihnachtsmarkt / Tépfermarkt) (1)

» Verkehrsberuhigung / Ful3gangerzone (2) « Einzelhandler-Gemeinschaft, Werbegemeinschaft (2)
 Parkplatze / Parkplatzsituation (9) e Starkere Unterstitzung / Foérderung durch die
* Weniger Leerstande Gemeinde (3)

* Kein zusatzlicher Einzelhandel auf ,griner Wiese* (2)
* Bessere Schneerdumung (1)

» S-Bahn nach Suden verlangern (1)

» S-Bahn abschaffen (1)

 Verkehr nicht aus der Stadt verbannen (1)

* Attraktivierung des Zentrums / Markplatzes (5)

Positive Effekte fur den Einzelhandel werden von den Befragten vor allem durch infrastrukturelle Mal3nahmen erwartet.

Insbesondere werden verstarkt die Verbesserung der Parkplatzsituation sowie die Verkehrsberuhigung durch die
Schaffung einer Umgehungsstral3e gefordert.
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4.2  Befragung ortlicher Einzelhandler
4.2.7 Eigenes Einkaufsverhalten der befragten Handler

Was kaufen Sie persdnlich in Holzkirchen ein?

Festzustellen ist, dass sich beim
Einkaufsverhalten  der  Handler 100%

selbst insgesamt ein &hnliches Bild a0%
. . . 0
wie bei Passantenbefragung ergibt: so
o
Erwartungsgemanr werden im Ort in 70% 1
erster Linie die Gegenstande des 60% 1
kurz- bis mittelfristigen Bedarfs 50% -
erworben. Wenig Uberraschend ist 40% |
auch hier die haufige Nennung des 30% |
Sortiments ,Bekleidung*. 20% |
0% A : : : :
— = o~ — [¢}] 2 - . T =
£z 5, 52 g€ 2 € £ §_ %$443% %
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4.2 Befragung ortlicher Einzelhandler
4.2.8 Zusammenfassung

» Insgesamt wurden Handler von 30, in Ladengrol3e, Mitarbeiterzahl und Sortimentsbesatz sehr unterschiedlich strukturierten
Geschaften befragt. Insgesamt ergab sich ein taugliches Abbild insbesondere der Fach-Einzelhandelssituation in
Holzkirchen.

» Die Handler beurteilen die Qualitat des Einzelhandels nur durchschnittlich und insgesamt schlechter als die befragten
Passanten. Die Grunde dafur werden zum Teil aul3erhalb der eigentlichen Situation des Handels gesehen (StralR3enbild, Flair,
Erreichbarkeit der Handelslagen, Parkplatze, Durchgangsverkehr, Passantenfrequenz etc.), zum Teil aber auch
handelsspezifisch (schlechter Besatz, uneinheitliche Offnungszeiten, schlechte Prasentation der Geschafte, fehlender
Gewerbeverein, fehlende gemeinsame Aktionen).

» Die Zufriedenheit mit dem Umsatz ist Uberwiegend nur durchschnittlich, bewegt sich damit aber angesichts der aktuellen
Lageeinschatzungen im Einzelhandel im Gblichen Bereich.

* Von besonderer Bedeutung sind Stammkunden und Kunden aus dem Ort.

« Uberangebote werden zum Teil in den Bereichen Gesundheit und Lebensmittel gesehen, ein fehlendes Angebot in den
Bereichen Haushaltswaren und Musik (CDs). Diese Einschatzung deckt sich weitgehend mit dem Ergebnis der
Passantenbefragung.

Der drtliche Einzelhandel wird von den befragten Handlern deutlich kritischer beurteilt als von den befragten Passanten
(Kunden).

Aus dem Befragungsergebnis lasst sich nur in geringem Umfang zusatzlicher Bedarf ableiten (Haushaltswaren und
Unterhaltungselektronik / CDs als Fachgeschéfte).

Es ist davon auszugehen, dass die Handler tendenziell aus Konkurrenzgrinden eher fur ,Bestandserhalt* pladieren.
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4.3

4.3.1 Zusammenfassung

Einschatzungen potenzieller Nachfrager

Einschatzungen maoglicher Nutzer und potenzieller Entwickler zum Standort Holzkirchen in Schlagworten *:

.y Ein Elektro-Fachmark ,kommt definitiv nicht in Betracht—

der bendtigt tblicher Weise mindestens 30.000 Einwohner im
Einzugsgebiet. Aufl3erdem wird dieser kaum als ,Stand-
Alone*“ auftreten - er siedelt tUblicherweise in Nachbarschaft
zu anderen grof3flachigen Einzelhandelsgeschaften.

Es bietet sich ein Vollsortimenter wie Minimal, REWE, etc.
an. ,Lebensmittler* sind am einfachsten zu gestalten:
Kaufland, 3.000-5.000 m2 BGF, 250-300 Stellplatze.
Beispiele: Marktkauf /Edeka, AVA, Rewe (TOOM),
Realkauf/Metro (zZ weniger expansiv), E-Center von Edeka

Klassischer Ansatz waren rund 3.000 m? Verkaufsflache des
Vollsortimenters (gut 4.000 m? Gesamtflache), daneben ein
Lortsvertragliches Restsortiment® bis rund 1.000 m2 (z.B. ein
Discounter wie Drogeriemarkt Mduller oder etwa ein
Modemarkt wie Takko, KIK). Die Grundsticksflache sollte
mindestens 12.000 m2 gro sein, um auch die
Ergé&nzungssortimente aufnehmen zu kénnen und Platz fir
ca 220 PKW-Stellplatze, Verkehrsflachen, Begrinung etc.
bieten.

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Beachte: Vollsortimenter bieten neben Lebensmitteln u.a.
auch ,Elektro* (braune und weil3e Ware) und ,Textil* und
greifen damit in das (bestehende) Innenstadtsortiment ein !

Ausweisung als SO-Gebiet erforderlich, bei GE-Gebiet
Beschrankung auf 1.200 m? BGF. Da Holzkirchen eine
.1eilfunktion als Mittelzentrum® hat, ist diese SO-
Ausweisung grds. moglich.

Mit Moblern braucht man wegen IKEA in Taufkirchen gar
nicht anzufangen !

Wenn der Grundstiickspreis tdber 200 EUR / m2 voll
erschlossen liegt, ist eine OG-Nutzung erforderlich — die
klassischen OG-Nutzungen sind hier (,auf dem Land")
problematisch: Entertainment-Center, Business-Center **

*) Es handelt sich hierbei um Originalzitate aus Gespréachen mit verschiedenen, auf Einzelhandelsobjekte spezialisierten Projektentwicklern, Beratern und Betreibern im Oktober und November 2005.

Seite 57



COMES REAL

4.3 Einschatzungen potenzieller Nachfrager
4.3.2 Interessensbekundung
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5.1 Standortempfehlungen
5.1.1 Allgemeines Fazit der Datenerhebungen | /Il

Luftbild mit Lagekennzeichnung

Die Marktgemeinde Holzkirchen verfugt - auch im Vergleich mit
den Wetthewerbsgemeinden der Region - Uber gute bis sehr
gute makrotkonomische und einzelhandelsrelevante
Rahmendaten.

Aus diesen Daten kdnnen grundsatzlich Bedarf und Potenzial fur
die Ansiedelung weiterer grof3flachiger Einzelhandelsnutzungen
abgeleitet werden.

Zwar haben Befragungen von Einzelhandelskunden in
Holzkirchen eine Uberraschend hohe Zufriedenheit mit dem
Einzelhandelsbesatz in seiner aktuellen Form gezeigt, doch
spricht dies nicht gegen die Sinnhaftigkeit der Ansiedlung
weiterer, ggf. auch neuer Sortimente.

Kritische Stimmen unter den befragten Einzelhandlern zur
aktuellen Situation in der Gemeinde sind mit Blick auf die
allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie die
teilweise  nicht  nachhaltig  sinnvollen  Flachen-  und
Sortimentsgestaltungen nachzuvollziehen.

Die objektive Betrachtung der Einzelhandelssituation zeigt teilweise spurbare Schwéachen im Besatz (Ladenzuschnitt und -
gestaltung, Sortimentstiefe, Service), die allerdings auch nicht gegen neuen, dezentralen groR3flachigen Einzelhandel sprechen.
Entsprechende ,Hausaufgaben” im Zentrum missen in jedem Fall gemacht werden.
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5.1.1

Standortempfehlungen

Bei der Ubersetzung in konkrete, in Euro ausgedriickte Kaufkraft-
und  Umsatzpotenziale  relativieren  sich  die  hohen
einzelhandelsrelevanten Kennziffern teilweise deutlich:

« die hohen sortimentsspezifischen Kaufkraftdaten Holzkirchens
alleine kénnen im Nonfood-Bereich die Ansiedlung eines ent-
sprechenden gréReren Betriebes nur ausnahmsweise
rechtfertigen, etwa im Sortiment ,Einrichtungsbedarf*;

«die von den Betreibern im besonders margenschwachen
Nonfood-Bereich  geforderten  hohen  Einwohnerzahlen
werden im Umland von Holzkirchen nicht erreicht.

Die Ansiedlung eines grof3flachigen Konsumelektronik-
Handels etwa ist danach grds. ausgeschlossen.

Ernsthaft geprift werden sollte die Ansiedlung eines sog.
Vollsortimenters wie etwa ,Kaufland® u.a. Hier wird auf
Verkaufsflachen ab ca. 3.000 m2? ein Nonfood-Umsatzanteil von
20% bis 40% erwirtschaftet (vornehmlich in den Sortimenten
,Bekleidung” und ,Elektro” bzw. ,Elektronik®).

Marktanalyse mit Schwerpunkt Einzelhandel

Allgemeines Fazit der Datenerhebungen Il /

Ein nicht unbetrachtlicher Teil der noch vorhandenen
Nonfood-Potenziale in Holzkirchen und den
Umlandgemeinden  konnte  durch  einen  solchen
Vollsortimenter absorbiert werden.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters aul3erhalb des
Zentrums hat angesichts der beim Vollsortimenter struktur-
bedingt niedrigeren Sortimentstiefe und insbesondere auch
aufgrund des dort stark eingeschrénkten Services
grundséatzlich nur unterdurchschnittlichen Einfluss auf
»funktionierende®, marktgangige Sortimente und L&aden in
zentraler Lage der Marktgemeinde.

Diejenigen Laden, die bereits heute nur bedingt
marktfahig sind (mangelnde Sortimentstiefe /-breite etwa
wegen zu kleiner Verkaufsflachen, unattraktive Mikrolage,
schlechte Ladengestaltung, nicht wettbewerbsfahiger
Service), werden deutliche Abflisse zu verzeichnen
haben. Dies dirfte insbesondere den Bekleidungshandel
betreffen.
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COMES REAL

5.1 Standortempfehlungen
5.1.2 Beurteilung des , Deckel-Grundstucks* |/l

Das ehemals von der Firma ,Deckel” in erster Linie zu Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 31.12.2004
Produktionszwecken genutzte, rund 18.000 m?2 grol3e,
dreieckig zugeschnittene Gelédnde hat seinen &aufR3ersten
sudlichen Punkt rund 280 Meter nordlich des Zentrums von
Holzkirchen. Ein Schenkel des Dreiecks wird durch die im
Osten vorbeifihrende Rosenheimer Strasse gebildet, im
Norden und Westen wird das Grundsttick durch Bahntrassen
begrenzt. Die Kreuzung zwischen Bahntrasse und
Rosenheimer Strasse im Nordosten des Grundstiicks ist als
beschrankter Bahniibergang gestaltet. Eine weitere wichtige
ErschlieBungsachse ist die im nahezu rechten Winkel auf die
Rosenheimer Strasse stoRende Industriestrasse, die zum
Gewerbegebiet der Marktgemeinde und weiter in ca. 5
Fahrminuten zur rund 4 km entfernten Autobahn A8 fihrt.
Die Flache ist aktuell noch mit Produktionsgebduden der
Firma Deckel sowie weiteren, unterschiedlich genutzten
Objekten bebaut.
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Das Grundstuick ist aktuell als Gewerbegebiet ausgewiesen,
nach Auskunft der Gemeinde ware eine Ausweisung als ,SO-
Gebiet Einzelhandel” grundsatzlich maglich.

Lage, GroR3e und Beschaffenheit der Flache lassen prinzipiell eine Bebauung mit grof3flachigem Einzelhandel zu. Die Verkehrsanbin-

dung ist insbesondere wegen des Bahniibergangs und der durch die Eisenbahntrassen praktisch ausgeschlossenen erganzenden
ErschlieBung nicht optimal.
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COMES REAL

5.1 Standortempfehlungen
5.1.2 Beurteilung des , Deckel-Grundsttcks® Il /1l

Aufgrund seiner Situation ,im Spannungsfeld* zwischen Verkehrliche Erschlieffung des Grundstticks
Innenstadt und Gewerbegebiet, seiner Grof3e und seiner
Erreichbarkeit bietet sich das Gelande — abhangig von der
tatsachlichen Nutzung - als sinnvolle Erganzung der
Einzelhandelslagen in der Marktgemeinde an. Die durch
Andienungs- und Kundenverkehr zusatzlich belastete
verkehrliche Situation muss noch im Einzelnen untersucht
werden.

Aus der Sicht in Frage kommender Nutzer sind Mikrolage, .

Beschaffenheit und Zuschnitt des Grundstiicks fur den . »Deckel-Grundstiick
. . . . L Ansicht von der Industriestrasse

Betrieb grof3flachiger Einzelhandelsgeschéafte grundsatzlich

geeignet.

Durch die Ansiedlung eines ,Vollsortimenters® nebst
Lortsvertraglicher®  Ergdnzungsnutzung - etwa einem
Drogeriemarkt — wirde der bestehende Fach-Einzelhandel in
Holzkirchen wegen nur begrenzter Sortiments- und

.Deckel-Grundstiick”
Zielgruppenuberschneidungen nicht spirbar beeintrachtigt. Ansicht von Norden (Bahniibergang)

Es ist allerdings auch nicht davon auszugehen, dass alleine
durch die Neuansiedlung nennenswerte zusatzliche Kaufkraft
in der Innenstadt der Marktgemeinde gebunden werden
kann.
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5.1 Standortempfehlungen
5.1.3 Beurteilung des ,BayWa-Grundsttcks” |/l

Lage, Zufahrt, Ansichten

Das rund 8.500 m2 grol3e, bis 2004 von der Firma BayWa
als Bau- und Gartenmarkt genutzte Grundstlck ist Gber die
Munchner Strasse erschlossen und wird im Norden durch
die Bahntrasse und im Suden weitgehend durch den
Friedhof der Gemeinde begrenzt. Das Grundstick ist
annahernd rechteckig und hat durch seine besondere Tiefe
~Schlauch-Charakter”.

Die verkehrliche ErschlieBung Uber die stark frequentierte,
nur zweispurig ausgebaute Minchener Strasse st
unbefriedigend, die aktuell durch das (aufgegebene)
Verwaltungsgebédude der BayWa zur Linken begrenzte,
enge Zufahrtssituation verhindert die flissige An- und
Abfahrt bei grolerem Verkehrsaufkommen.

Durch seinen schmalen Zuschnitt gentigt das Grundstlick
nur unzureichend den Vorgaben standardisierter Baumalie
der grol3flachigen Einzelhandelsgeschafte.

. . .BayWa-Grundstick", .BayWa-Grundstick",
Insbesondere entsprechen aber die Verkehrsanbmdung und Sicht von der Miinchner Strasse Sicht auf die Minchner Strasse

der nur stark aufgelockert vorhandene Einzelhandelsbesatz
in der n&heren Umgebung nicht den Anforderungen der fur
eine Ansiedlung infrage kommenden Filialisten nach einer
.integrierten Lage".

Entsprechend durften die konkreten Absagen einzelner
Fachmarktbetreiber (vgl. S. 29) fir den entsprechenden
Kreis potenzieller Nutzer insgesamt gelten.

Umgebung des ,BayWa-Grundstiicks*
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5.1 Standortempfehlungen
5.1.3 Beurteilung des ,BayWa-Grundsttcks® Il /Il

Ansichten des ,BayWa-Gelandes"

Durch eine attraktive Alternativnutzung von Teilen des
BayWa-Gelandes — etwa durch einen dauerhaft
angesiedelten Markt — konnte allerdings neue Einzel-
handelsfrequenz generiert werden.

Mit einem ggf. geéanderten Verkehrs- / ErschlieBungs-
konzept konnten dann zumindest unmittelbar an der
Munchener Strasse gelegene Flachen fur den filialisierten
Einzelhandel in Betracht kommen.
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