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Einzelhandelsanalyse Germering

Kundenherkunftserfassung durch die Gewerbetreibenden
Uber 5.000 Kunden in 11 Betrieben

Strukturerfassungen des Einzelhandels

Erfassung der Geschéaftsbereiche/Qualitatscheck

Einzelhandelsbefragung
ausgewahlte Einzelhandler: 118
Beteiligung: 57 Einzelhandler

Beteiligungsquote: ca. 48 Prozent

HEIDER

. Vorliegende Erhebungen
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Entwicklung der Einwohner 2001-2007 (2001=100%)|
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Bevolkerungsstruktur - ausgewahlte Altersgruppen 20 06|
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Entwicklung des Bevolkerungsanteiles unter 18 Jahre 2001-

2006 (2001=100%)
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Entwicklung des Bevélkerungsanteiles Gber 65 Jahre 2001-

2006 (2001=100%)
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Quelle:
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Bevolkerungsprognose bis 2025

o
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Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (am Arbei tsort)
/Einwohner 2007
Firstenfeldbruck (Lkr.) _ 0,19
kommunen
0,0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5
Quelle:

Kommunalinformation Dr. Heider bearbeitet nach Bayer. Landesamt f. Statistik u. DV, M Ginchen, 2008, Dr. Heider 2009.
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Das Marktgebiet und die Kaufkraftbindung aus
dem Marktgebiet von Germering

Stamberg

Kaufkraftbindung aus den

Marktgebietsgemeinden
|Antel der vorhandenen Kaufkroft in den Gemelnden, der Im Einzelhandel
von Germenng als Umsatz erzielt wird)

. Uber 75%
. 51% bis 75%
. 26% bis 50%

10% bis 25%

MUnchen

Gemeinde aulerhalb des Markigebietes
Kaufkraftbindung in Germering 5% bis 10%

Quelle: eigene Efhebungen

und Berechnungen

Stand: 04.2009

Entwurf u. Kartographie: Dr. Helder 2009

Marktsituation

HEIDER
| |
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Kaufkraftorientierung und Zusammensetzung der Umsatze
in Germering 2009 (in Mio. €)

Marktgebiet , .
20 5 Region/Sonstige

31,2

Qu;lllae: eigr:ene Erhebungen -l 33 ; 4
Dr. Heider 2008 nach auBen
Marktsituation
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Die raumliche Verteilung des
Einzelhandels Germering
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Die GroRenstruktur des Einzelhandels
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20,1
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@ grofier 500 gm

B 251-500 gm
0 101-250 gm

Quelle: Einzelhandelserhebung
0 51-100 gm Stand 04.2009
@ 0-50 gm Dr. Heider 2009

Einzelhandels- und Raumstruktur
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Die Branchenstruktur des
Einzelhandels Germering
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100 % = 204 Betriebe 100 % = 47988 gm
@ Heimw erken/Garten/Bodenbelage/Blumen

@ Sport-/Freizeit-/Spielw aren

@ Foto/Optik/'Schmuck

0O Bucher/Schreibw aren/Blroartikel

O Blektro/Unterhaltungselek./Computer

O Mobel/Betten/Einrichtungsgegenstande
O Glas/Porzellan/Keramik/Heimtextilien

O Bekleidung/Schuhe/Lederw aren

@ Gesundheits-/Korperpflegemittel

@ Lebensmittel

Quelle: Einzelhandelserhebung
Stand 04.2009
Dr. Heider 2009
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Die Branchenstruktur des
Einzelhandels Germering - Innenstadt
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B Heimw erken/Garten/Bodenbelage/Blumen
B Sport-/Freizeit-/Spielw aren

@ Foto/Optik/iSchmuck

O Bucher/Schreibw aren/Buroartikel

O Bektro/Unterhaltungselek./Computer

O Mobel/Betten/Einrichtungsgegenstande
O Glas/Porzellan/Keramik/Heimtextilien

O Bekleidung/Schuhe/Lederw aren

@ Gesundheits-/Korperpflegemittel

@ Lebensmittel

Quelle: Einzelhandelserhebung
Stand 04.2009
Dr. Heider 2009

Einzelhandels- und Raumstruktur
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Laden-| Ein- |Einwohn| Umsatz| Verkaufs-| Umsatz| V.fl. (Umsatz| V.fl./ Anteil

ge- | wohner| erim [in Mio. | flache in je je m° Laden | V.fl. der

schafte| (Hauptwc| Marktge| € 1.000 M |Einw. in|Einw.| V.fl. | inm® | Innen-
hnsitz) | biet € |inm*| in€ stadt in %

(inki.
Standort
Germering 204 36.98¢ 59.70(] 151,¢ 48,1 4.09¢ 1,3 2.53¢ 23t 35,2
Dillingen 184 18.63¢{ 62.40(] 158,7 59,71 8.51i 3,2 2.65¢ 324 33,7
Kaufbeuren 423  42.83¢ 139.00(| 329, 109,¢| 7.69i1 2,6 2.99¢ 26( 42,7
Marktoberdorf 174 18.48¢ 42.40(] 134, 62,1 7.26¢ 3,4 2.16: 357 24,3
Mindelheim 171  14.11§ 54.50(] 132/ 69,4] 9.41¢ 4, 191t 40% 15,¢
HEIDER

Interkommunaler Vergleich




Einzelhandelsanalyse Germering

Germering

Munchen

Alling
Firstenfeldbruck

Gilching

Grafelfing
Krailling

Planegg

Puchheim

Einzelhandelszentralitdt 2008
(Umsatzbindung je Einwohner in der Kommune in €)

2.000 4.000 6.000 8.000

Euro

10.000 12.000

Infas-Geomarketing 2008
Darstellung Dr. Heider 2009
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Interkommunaler Vergleich




Stadt Germering
Einzelhandelsanalyse

Magnetbetriebe der Gesamtstadt mit liber 500 m* Verkaufsflache

s} 250 500 1000 m

Ladenlokale des Einzelhandels: Verkaufsflache in m?

1 Aliguth 10 Aldi ‘; ‘D
2 Norma 11 Dehner Gartencenter © Q

3 Mobel Grollmus 12 OBl Bau- und Gartenmarkt 500 1000 2000 3000 6000
4 Tengelmann 13 expert TechnoMarkt

5 City-Galerie E center 14 AEZ - Minchener StralRe

6 Kaufhaus Herz 15 Edeka Markt ot

7 Der Radl-Markt 16 InterSport Pofandt Innenstadt

8 AEZ Oskar-von-Miller-Str. 17 Plus

9 Lidl 18 REWE

HEIDER Einzelhandels-
0 Raumstruktur

HEIDER

Kartengrundlage: Creative Commoans Attribution-Share Alike 2.0
Quelle: Eigene Erhebungen
Stand: 04.2009

Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2009 | |
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Einzelhandels- und
Raumstruktur

Stadt Germering
Einzelhandelsanalyse

Legende

Versorgungssituation mit Giitern des taglichen Bedarfs anhand
der Ladengeschéfte des Lebensmitteleinzelhandels

Ladenhandwerk (Béckerei, Metzgerei) = Innenstadt

Getrankemarkt
sonstige Lebensmittelbetriebe bis 250m?

sonstige Lebensmittelmarkte iber 250m?

Kartengrundlage: Creative Commeons Attribution-Share Alike 2.0
uelle: Eigene Erhebungen

Stand: 04.2009

Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2009

HEIDER
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Einzelhandel
Raumstruktu

ering

Stadt Germering
Einzelhandelsanalyse

Versorgungssituation mit Lebensmittelméarkten
sowie Bereiche ohne leistungsfihige Lebensmitteimarkte

O fuRlaufiger Einzugsbereich der Lebensmittelbetriebe tiber 250m?* Verkaufsflache; (Radius: 500m)
g Bereiche ohne leistungsfahige Lebensmittelmarkte

—_— Innenstadt

HEIDER

Kartengrundlage: Creative Commeons Attribution-Share Alike 2.0
Quelle: Eigene Erhebungen

Stand: 04.2009

Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2009 =]
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Stadt Germering
Einzelhandelsanalyse

Geschaéftsbereiche des Einzelhandels in der Innenstadt

Sudliche
Untere Bahnhe

Entfernung in Meter:

-

Verkaufsflache in gm 0 50 100 250m
w ,# ; ’T\\‘ f,// '\'\\ = Innenstadt
s il [ 1 { il
TN ‘«-#J \\_J{_, /o / I Kernbereiche des Einzelhandels

250 500 1000 2000 4000 . Verkaufsflache der Kernbereiche

Einzelhandels- und
Raumstruktur e |

Stand: 04.2008
Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2008 | |
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Stadt Germering
Einzelhandelsanalyse

Leerstehende Ladengeschéfte des Einzelhandels

Enffernung in Meter:
Bl Leerstehende Ladenlokale

= Innenstadt 0 50 100 250m

Einzelhandels- und
Raumstruktur e

Stand: 04.2008
Entwurf u. Kartographie: Dr. Heider 2009 | |
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Starken des Standortes
Germering

8,0%

8 0% m gute Verkehrsanbindung (z.B. BAB-Anschluf3
70 und S-BahnanschluR)

@ angenehmes soziales Umfeld, gute
soziokulturelle Infrastruktur und politisches

14,9% Umfeld
O gute Kaufkraft der Kunden und grofl3es
Marktgebiet mit hoher Einwohnerzahl
17.2% 0O guter Kundenstamm und K&uferbindung durch

das Einzelhandelsangebot

@ zentrale und gute Lage, Ndhe zu Miinchen
Anteil der Nennungen

Mehrfachantw orten mdglich
m Keine Standortstarken

Quelle: Einzelhandelsbefragung
Dr. Heider 2009

Einzelhandelsbefragung
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Schwachen des Standortes
Germering

1,8% 1,8%
4,4% 1,8%

5,3% 27,4%

5,3%

8,0%

10,6% 23.0%

10,6%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten méglich

Quelle: Einzelhandelsbefragung
Dr. Heider 2009

B keine Stadtmitte und kein konzentrierter
Hauptgeschaftsbereich

@ Defizite in der Einzelhandelsstruktur und im
Branchenmix

O politische Rahmenbedingungen und
Stadtverwaltung

0O Néhe zu Minchen

@ Bevdlkerungsstruktur und Einkaufsverhalten

o Defizite Verkehr

m Defizite bei der Beschilderung und den
Werbemdglichkeiten

m Parkplatzsituation

m Defizite in der Gastronomie

B Konkurrenzsituation im Einzelhandel

O keine Standortschwéachen

Einzelhandelsbefragung
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Gegenwartige Situation ftr den Einzelhandelsbetrieb
und Gewerbestandort im Urteil der Einzelh&andler

100% -
m schlecht
8,8
80% | .
O eher nicht so gut
60% |
@ befriedigend
a0% |
O gut
i 31,6
20% 30,4
m sehr gut
0% ‘
gegenw artige Situation eigener gegenw artige Situation
Einzelhandelsbetrieb Gew erbestandort Germering

Quelle: Einzelhandelsbefragung
Dr. Heider 2009

Einzelhandelsbefragung
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Grunde fur eine positive Bewertung der
gegenwartigen Situation des eigenen

Betriebs

7,4%

7,4%

25,9%

11,1%

0
22,2% 25.9%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten mdglich
35% der antw ortenden
Einzelhandelsbetriebe geben eine
positive Bew ertung fur den eigenen
Betrieb ab

HEIDER

m guter Standort und Lage des
Einzelhandelsbetriebs

@ Fachkompetenz und
langjahrige Erfahrung

O Kundenzufriedenheit durch
die Qualitat und ein gutes
Angebot

0O groRer Kundenstamm und
hohes Kundenpotenzial

O Steigende oder
gleichbleibende Umsétze

| glinstige
Konkurrenzsituation

Quelle: Einzelhandelsbefragung
Dr. Heider 2009

'5,0%

Griinde fur eine positive Beurteilung der
gegenwartigen Situation des
Gewerbestandortes Germering

12,5%

25,0%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten mdglich
30% der antw ortenden
Einzelhandelsbetriebe beurteilen die
gegenw artige Situation des
Gew erbestandortes positiv

Einzelhandelsbefragung

W gute zentrale Lage in der
Né&he von Miinchen

O Bevdlkerungsstruktur (z.B.
junge Familien mit
Kinder)

O hohes Kundenpotenzial
mit Uberdurchschnittlicher
Kaufkraft

O Angebot durch viele
Fachgeschafte und
Einzelhandelsfilialisten

Quelle: Einzelhandelsbefragung
Dr. Heider 2009
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Bewertung der Innenstadt Germerings durch die Einze Ihandler

Erreichbarkeit der Innenstadt
gute, freundliche Bedienung in den Geschéaften
Kundenservice in den Geschéften
Preis-Leistungs-Verhéltnis
Sauberkeit

Ladendéffnungszeiten
Veranstaltungen / Aktionen
FuRgéangerfreundliche Gestaltung
Auswahl im Einzelhandel
Parkplatzangebot

kurze Einkaufswege
Gastronomisches Angebot / Cafés
Aufenthaltsqualitat

Stadtbild

Mdglichkeit eines interessanten Einkaufsbummels

1 5
.- Mittelwert
. .. Quelle:
—.— Einzelhandler Einzelhandelsbefragung

Dr. Heider 2009

Einzelhandelsbefragung
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Wichtigster Verbesserungsbedarf

in Germering
5,6% 18,0%
5,6% 2,2%
6,7%
6,7%
16,9%
7,9%
12,4%

10,1%

Anteil der Nennungen
Mehrfachantw orten mdglich

Quelle: Einzelhandelsbefragung
Dr. Heider 2009

m Definierung eines Zentrums oder einer
Stadtmitte

@ Stadtentwicklung (insbes.
Stadtebauattraktivitat,
Aufenthaltsqualitat)

0O Einzelhandelsbezogene Themen (wie
z.B. MarketingmalRnahmen)

m Verbesserungen zur Parkplatzsituation
(z.B. in der Otto-Wagner-Stral3e)

O Einzelhandelsausstattung und
Branchenmix verbessern

m Verkehrsanbindung, Verkehrsfuhrung
und Beschilderung

m Vorschlage zu Wochen- und
Themenmarkten

m Verbesserung der gastronomischen
Situation (Restaurants und Cafés)

m Stadtverwaltungsbezogene
Verbesserungswvorschlage

@ mehr Veranstaltungen und Festivitaten

m kein Verbesserungsbedarf

Einzelhandelsbefragung



HEIDER
H

Einzelhandelsanalyse Germering

MalRnahmen zur Attraktivitatssteigerung der Innensta  dt
in Germering

starkere Profilierung und Werbung als Einkaufsort

Ausbau der Parkmd@glichkeiten

héhere Zahl von EH

fir FuRganger attraktivere Gestaltung

intensivere Zusammenarbeit der Gewerbetreibenden

Harmonisierung der Ladenéffnungszeiten

Konzentration des EH in der Innenstadt

mehr Veranstaltungen und Aktionen

1 2 3 4
. 1=sehr wirksam 4=unwirksam
- Mittelwert
—.— Einzelhandler
Quelle:

Einzelhandelsbefragung
Dr. Heider 2009

Einzelhandelsbefragung
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Starken des Einzelhandelstandortes:

+ Sehr gute Anbindung an das ubergeordnete Verkehrswegenetz durch die
Autobahnen 96 und 99, der Bundesstral3e 2 sowie eine leistungsfahige S-
Bahnanbindung nach Minchen

+ Positive Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren, bis 2025 weiterer Anstieg
prognostiziert

+ Sehr gute Ausstattung an sozialen Infrastruktureinrichtungen (z.B.
Mehrgenerationenhaus)

+ Attraktiver Wohnstandort

+ Das Kaufkraftniveau liegt deutlich tiber dem bundesweiten Durchschnitt
+ Wenige Leerstande

+ Entwicklungsflachen in der Innenstadt

+ Gute Erreichbarkeit der Betriebe in der Innenstadt, vielfach direkt anfahrbar sowie
eine insgesamt als ausreichend bewertete Anzahl an Stellplatzen

+ Weitgehend intakter Immobilienbestand als Voraussetzung fiir Einkaufsstandort
Innenstadt

Fazit
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Schwachen des Einzelhandelstandortes:

Weit unterdurchschnittliche Beschéaftigtenquote von 0,15 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort pro Einwohner (Bayern: 0,35; Vergleichskommunen:
0,41) - ,Schlafstadt*

Durch die starke Konkurrenz im Einzelhandel (insbesondere Minchen) ist das
Marktgebiet nur begrenzt entwicklungsfahig

Der Einzelhandelsstandort steht in zunehmender Konkurrenz in unmittelbarer Nahe
(insbes. Minchen-Freiham, 'lkarus'-Puchheim, Vorhaben Pasing)

Hoher Kaufkraftabfluss, die Kaufkraftbindung im Einzelhandel ist deutlich geringer
als der bundesweite Durchschnitt

Leitsortimente des Einzelhandels in der Innenstadt nur unzureichend vertreten
Umstrukturierungsdruck auf bestehende Standorte

Kein zentraler Innenstadtbereich, der Hauptgeschaftsbereich zieht sich
~Sschlauchformig® durch die Stadt

Konzentration der Leerstande in der City-Galerie und der Germeringer ,Harfe"
Einzelne Geschéaftsbereiche weisen deutlichen Attraktivierungsbedarf auf

Mangelnde Identifikation der Bevolkerung mit der Stadt

Fazit
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Kernpunkte

Struktur- und Branchendefizite im Einzelhandel

Ausbaupotenziale trotz niedriger Kaufkraftbindung nur begrenzt
ausbaufahig

Verdichtung des Einzelhandels in zentraler Lage

Verbesserungsfahige Atmosphare als Einkaufsstadt

Fazit
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Herzlichen Dank fur
lhre
Aufmerksamkeit

Fur Fragen und Anregungen
stehe ich gerne zur Verfligung



