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BBE Handelsberatung GmbH 7 CIMA GmbH Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Kirchheim plant mit der Entwickiung der ,Neuen Mitte" eine neue
Ortsmitte, die rdumlich so gelegen ist, dass dadurch ein echter Mittelpunkt geschaf-
fen werden kann, der die beiden Ortsteile Kirchheim und Heimstetten durch eine
luckenlose Bebauung verbindet.

Es bietet sich hier eine einmalige stadtebauliche Gelegenheit fir Kirchheim, ein ech-
tes Zentrum mit verschiedenen Funktionen (Einkauf, Schule, Burgerhaus, Rathaus,
Wohnen, betreutes Wohnen, etc.) zu schaffen.

Ein wesentlicher Bestandteil des geplanten Konzepts sind auch Flachen fir den
Einzelhandel (einschlieRlich Marktplatz).

Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung der geplanten Flachen fur die Gemeinde
Kirchheim muss sichergestellt sein, dass das vorgesehene Konzept die Errichtung
und Vermarktung attraktiver Einzelhandelsflichen langfristig sicherstellen. Hierbei
ist weiterhin zu beriicksichtigen, dass von den geplanten Fldchen zukinftig eine
malgebliche Magnetfunktion firr die Neue Ortsmitte Kirchheim-Heimstettens ausge-
hen soll.

Somit sind neben den Anforderungen des Investors (Wirtschaftlichkeit, Mietertrage)
auch die stadtebaulichen Anforderungen zu bertcksichtigen. Die Einzelhandelsfl4-
chen im Planungsgebiet sollen zu einer Attraktivititssteigerung der Ortsmitte beitra-
gen und eine Ergdnzung fir die bestehenden Handelsflichen in Kirchheim darstel-
len.

Um dieser komplexen Aufgabenstellung und der Bedeutung der genannten Flachen
fir die Gemeinde Kirchheim gerecht zu werden, ist es notwendig, im Sinne einer
umfassenden Beratung verschiedene Aspekte zu beriicksichtigen.

Bei der Marktanalyse und der Konzeptfindung werden folgende Fragestellungen
beantwortet:

a) Wie stellt sich die derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungssitua-
tion Kirchheim qualitativ und quantitativ dar?
b) In welchen Einzelhandelsbereichen besteht ein Angebotsdefizit?

c) Was sind die fur den Einzelhandel relevanten Standortrahmenbedin-
gungen in Kirchheim?

d) Wie setzt sich das Marktpotenzial fiir den Einzelhande! fiir die Ge-
meinde und den Standort zusammen?
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BBE Handelsberatung GmbH / CIMA GmbH Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

e) Welche Einzelhandels-Nutzungskonzepte waren aufgrund der Stand-
ortbedingungen wirtschaftlich sinnvoll zu realisieren und sind auch
mittelfristig Erfolg versprechend zu betreiben?

f) Sind diese Nutzungen aus stidtebaulichen Erw#gungen sinnvoll?
Wird durch diese Nutzungen das Ziel einer echten neuen Ortsmitte
gefordert? Lassen sich zwischen den bereits bestehenden Einzel-
handelseinrichtungen in Kirchheim-Heimstetten und dem vorgeschla-
genen Konzept Synergieeffekie erzielen? Welche Entwicklungsper-
spektiven haben die verschiedenen Handelsstandorte in Kirchheim-
Heimstetten im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung?

g) Genligt das Konzept den Anforderungen an moderne Einzelhandels-
immobilien? Wurden insbesondere Mindestbetriebsflichen beriick-
sichtigt, sind die geplanten Magnetbetriebe realisierbar und ist die
Anordnung der Branchen sinnvoll und synergiebringend?

h) Ist das geplante architektonische Konzept mit den Funktions-
anforderungen moderner Einzelhandelskonzepte kompatibel? (Gege-
benenfalls Vorschlége zur Anpassung)

i) Vorschldge fiir eine spétere bauliche Umsetzung (Flachenzuschnitt,
gegebenenfalls Branchenanordnung, Wegebeziehungen, etc.)

Die Analyse dient als Beurteilungs- und Planungsgrundlage fur die Projektentwick-
lung und als ganzheitliche Handelskonzeption fiir die Gemeinde Kirchheim.

Sie wurde im Mai 2004 von Bw. Joachim Stumpf (BBE), Dipl.-Geogr. Stefan Gortan
(CIMA) und Dipl.-Geogr. Andreas Klein (BBE) erstellt.

1.1 Methodik

Einzelhandelserhebung

Um sich einen vollstandigen Uberblick {iber die Einzelhandelssituation in Kirchheim-
Heimstetten verschaffen zu kénnen, wurde der gesamte Einzelhandelsbesatz in der
Gemeinde erhoben. Dazu wurde eine Besichtigung und Begehung vor Ort durchge-
flhrt. Jeder Betrieb wurde nach einem Bewertungsschema qualitativ bewertet und
die Verkaufsfldche (VKF) wurde geschitzt. Dariiber hinaus wurden in den Umland-
gemeinden Poing, Landsham, Markt Schwaben, Aschheim und in den Riem-
Arcaden Standortbesichtigungen durchgefihrt.

Haushaltsbefragung

Um Erkenntnisse Uber die derzeitigen Einkaufsgewohnheiten der Bevélkerung
Kirchheim-Heimstettens zu erhalten, wurden 200 Haushalte telefonisch befragt. Die
Befragten werden durch eine geschichtete Zufallsauswahl ermittelt. Zunchst wur-
den die Telefonnummern in Kirchheim-Heimstetten nach einem Zufallsverfahren
ausgewsahlt. Die Interviewer erhielten eine Vorgabe, hinsichilich Alter und Ge-
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schlecht der zu Befragenden (Quotierung). interviewt wurde die Person, die das
Gespréach entgegen nahm, sofern sie innerhalb der Quotierung lag. Bei Gesprachs-
beginn wurde das Alter der Person abgefragt. Lag das Alter nicht innerhalb der Quo-
tierung, wurde das Interview nicht gefuhrt.

Befragung am Rétereinkaufszentrum

Da das Rétereinkaufszentrum (REZ) derzeit innerhalb der Gemeinde Kirchheim-
Heimstetten eine bedeutende Versorgungsfunktion einnimmt, wurde eine Kurzbe-
fragung vor Ort durchgefihrt.

Passanten wurden nach lhrem Wohnort und nach der Art des Verkehrsmittels be-
fragt, mit dem sie zum REZ gelangt waren. Die Befragung diente dazu, die Reich-
weite des REZ genauer zu befeuchten. Am Freitag, den 07.05.2004 wurden hierzu
151 Passanten zwischen 15:00 und 18:30 befragt. Begleitend dazu lag uns eine
aktuelle Studie aus dem Dezember 2003 zum REZ vor, die von der Firma Carola
und Fritz Humplmayr in Auftrag gegeben wurde.
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2 Rahmendaten

Die Gemeinde Kirchheim-Heimstetten' liegt im Osten Miinchens an der A99. Sie
wurde in den 1970er Jahren aus den beiden Gemeinden Heimstetten und Kirchheim
zu einer Gemeinde zusammengefasst. Sowohl Kirchheim, als auch Heimstetten
haben sich ihre eigenen Ortskerne bewahrt (siehe folgende Abbildung).

Abbildung 1 Ubersichtskarte Kirchheim-Heimstetten
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Zwischen diesen Ortskernen besteht eine bauliche Liicke, die mit der ,Neuen Mitte"
geschlossen werden soll.

Landesplanerische Einordnung

Kirchheim-Heimstetten ist einer von 27 Siediungsschwerpunkten des Verdichtungs-
raums Minchen. Die Siedlungsschwerpunkte sollen die Versorgung der Bevblke-
rung mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizieten Grundbedarfs abdecken, um
die Kernstadt Minchen in ihrer Versorgungsfunktion zu entlasten. Weitere Sied-
lungsschwerpunkte im Minchener Norden und Osten sind Poing, Unterfdhring, Is-
maning, Garching, oder Neufahrn/Eching. Diese Gemeinden werden daher des Of-
teren zum Vergleich herangezogen.

' Der offizielle Name der Gemeinde lautet JKirchheim bei Miinchen". Zum besseren Ver-
sténdnis wird die Gemeinde im Text ,Kirchheim-Heimstetten® genannt, um sie vom
Ortsteil Kirchheim unterscheiden zu kénnen.
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Bevdlkerungsentwicklung

Der Blick auf die Bevdlkerungsentwicklung seit 1994 zeigt eine leichte Bevélke-
rungsabnahme um rund vier Prozent. Kirchheim-Heimstetten liegt damit deutlich
unter dem bayerischen Durchschnitt und noch deutlicher unter dem der Nachbar-
gemeinden Aschheim und Poing (sieche folgende Tabelle).2

Tabelle 1 Bevéikerungsentwicklung

#% Bevilkerungsentwicklung
it R -
Gebietseinheit Einwohner 1994 i Einwohner 2003 | Veranderung in %
| Kircitheii-Heimstetten 12548 ~ 1 T 1in57 TUE8%
Aschheim 5.043 6.421 27,3%
Poing 9.084 11.094 22,1%
Munchen 1.244.676 1.234.692 -0,8%
Bayern 11.863.313 12.387.351 4,4%
Deutschland 81.338.039 82.440.309 1,4%

Quelle: Bayer. Stat. Landesamt, Stat. Bundesamt

Poing und Aschheim wurden mit Zuwachsraten um rund ein Viertel der Bevélkerung
massiv von der Stadt-Umland-Welle erfasst. Kirchheim-Heimstetten konnte in der
Vergangenheit offensichtlich keine Bevdlkerung binden. Seit Mitte der 1990er Jahre
ist eine kontinuierliche Bevélkerungsabnahme zu verzeichnen, die seit 2000 noch
an Intensitét gewonnen hat und erst 2003 etwas gebremst werden konnte (siehe
folgende Abbildung)

Abbildung 2 Bevilkerungsdynamik Kirchheim-Heimstetten

Bevilkerungsdynamik Kirchheim-Heimstettens
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Quelle: Bayerisches Statistisches Landesamt

% Laut dem Einwohnermeldeamt Kirchheim betragt der aktuelle Bevélkerungsstand derzeit
13.021 Einwohner, weshalb wir in unseren Potenzialsrechnungen (s.u.} von diesem Be-
volkerungswert ausgehen.
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Die Bevélkerungsentwicklung ist ein wichtiger Indikator fir die Beurteilung von Ein-
zelhandelsvorhaben, besonders fur Lebensmittelanbieter, da der Lebensmittelbe-
reich im Gegensatz zu beispielsweise Bekleidung zur Grundversorgung zhlt und
sich Bevdlkerungsgewinne bzw. —verluste hier direkt niederschlagen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezieht sich auf den Teil des verfiigharen Ein-
kommens, der dem Einzelhandel zugute kommt. Bei einer Kennziffer von 110,0
werden 10% mehr im Einzelhandel ausgeben als im Bundesdurchschnitt, Bei einer
Kennziffer von 90,0 sind es 10% weniger.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Kirchheim-Heimstettens ist mit 110,8
im Vergleich zu anderen Siedlungsschwerpunkten im Minchener Norden und Osten
durchschnittiich {siehe foigende Abbiidung).

Abbildung 3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Q Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer 2003

Deutschland | 100
Bayem —103,8
Munchen 1 19,7
Garching ey 101,1
Markt Schwaben e 1115

Neufahm | 11,8
Poing | ——112,1
Tsmanng — 12,1
Aschheim | ——————114,5
Krrchheim-Heimstetten 1: e 110,8
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i et

Quelle: GK AG

Einzelhandelszentralitit

Dieser Wert ist Ausdruck der Einkaufsattraktivitdt und der damit verbundenen Han-
delszentralitét einer Gemeinde. Bei einer Zentralitatskennziffer von 1 werden Kauf-
kraftabflisse vollsténdig durch die Kaufkraftzuflisse aus dem Einzugsgebiet kom-
pensiert. Die Zentralitét wird ermittelt, indem die Umsatzkennziffer einer Gemeinde
mit der einzelhandelsrelevanten Kautkraftkennziffer in Beziehung gesetzt wird.

Zentralitdt = Umsatzkennziffer / einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
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Die Umsatzkennziffer stellt die regionale Verteilung der Einzelhandelsumsatze dar.
Eine Umsatzkennziffer tber 100 % bedeutet, dass eine Stadt mehr Einzelhandels-
umsafz bindet als aus ihrem Einwohnerpotenzial zu erwarten ist. Die Gewichtung
der Umsatzkennziffer mit der vor Ort vorhandenen Kaufkraftkennziffer ermittelt, ob
der erhohte Umsatz aus dem tberdurchschnittlich hoken verfigbaren Einkommen
resultiert, oder aus dem attraktiven Einzelhandelsangebot und der damit verbunde-
nen Anziehungskraft.

Mit einer Einzelhandelszentralitét von 0,74 liegt Kirchheim-Heimstetten im Vergleich

zu anderen Siedlungsschwerpunkten im Mlnchener Norden und Osten im Durch-
schnitt (siehe folgende Abbildung).

Abbildung 4 Einzelhandelszentralitét 2003

e Einzelhandelszentralitit 2003

1

Deutschiand s 1
Bayern 1, 01
Minchen | — 1,20
Poing /Y 0,65
Ismaning e 0,56
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Markt Schwaben __ 0,83

Garching. S 0,57

Kirchheim-Heimstetten 10,74

~ Tee— e |

0,00 0,40 0,80 1,20 1,60

Quelle: GfK AG

Wie weiter unten im Text jedoch erldutert ist, wird in Kirchheim-Heimstetten durch
ein ansissiges M&belhaus (Mobel Flamme) vor allem im langfristigen Bedarfsbe-
reich viel Kaufkraft von auBerhalb gebunden. Dies verursacht eine maRgebliche
Erhéhung des Zentralitatswertes. Betrachtet man namlich den kurzfristigen Bedarfs-
bereich — vor allem Lebensmittei — so treten massive Kaufkraftabflisse zu Tage.
Dies drlickt sich in niedrigen Bindungsquoten aus, die in der folgenden Abbildung
dargestellt sind.
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Abbildung 5 Bindungsquoten nach Sortimentsgruppen

Bindungsguoten einzelner Sortimentsbereiche
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Quelle: eigene Berechnungen

Gerade in diesen Bereichen sollte aber in einem Siedlungsschwerpunkt eine voll-
sténdige Bedarfsdeckung vor Ort erméglicht werden.

Konkurrenzzentren

Kirchheim ist vor allem von Westen mit der Innenstadt Miinchen und den neuen
Riem-Arcaden (ca. 15 Minuten Fahrtzeitentfernung) einer starken Konkurrenz in den
mittel- bis langifristigen Bedarfsbereichen ausgesetzt. Dies betrifft in besonderem
MaBe Anbieter in den so genannten ,Bummelbranchen* Schuhe und Textil. In
Kirchheim wird laut unseren Berechnungen ein Einzelhandelsumsatz von jahrlich
ca. 43 Mio. € erzielt. Fiir die Riem-Arcaden ist nach Schétzungen der CIMA Stadt-
marketing GmbH ein Umsatz von 200 Mio. € zu erwarten. Da in den Riem-Arcaden
die Standortvorteile eines zeitgemaBen Shopping-Centers (Verkehrsanbindung,
lickenloser, attraktiver Branchenmix, modern zugeschnittene Ladenflichen) sehr
effizient genutzt werden, wird sich der Wettbewerbsdruck fiir Bekleidungs- und
Schuhanbieter im Umfeld deutlich erhohen: die Riem-Arcaden beherbergen 42 Be-
kleidungsanbieter und neun Schuhanbieter, die praktisch jede Preislage und jede
Zielgruppe abdecken. Dahingegen sind die Riem-Arcaden flir ein Shopping-Center
dieser Gréfte mit nur je einem Anbieter in den Bereichen Lebensmittel und Droge-
riewaren vergleichsweise schwach besetzt.
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Abbildung 8 Einzelhandelsumsatz 2003 in Konkurrenzzentren
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Als Konkurrenzzentrum for den kurzfristigen Bedarfsbereich ist im Besonderen das
im Jahr 2000 erdffnete City-Center in Poing zu nennen. Hier befinden sich unter
anderem ein Penny (ca. 700 m?), ein Tengelmann (ca. 1.900 m?, ein dm-
Drogeriemarkt (ca. 510 m? sowie ein Takko-Modemarkt (ca. 500 m?). Das City-
Center liegt sehr verkehrsgunstig am westlichen Ortseingang, hat einen direkten S-
Bahn-Anschluss und macht einen attraktiven Gesamteindruck. Wie wir in unserer
Haushaltsbefragung herausgefunden haben, spielt das Fachmarktzentrum in
Markt Schwaben mit einem Kaufland, einem Aldi, einem Deichmann, einem Schle-
cker, einem AWG Modecenter und einem Fristo Getrankemarkt im Versorgungsver-
halten der Bevdlkerung Kirchheim-Heimstettens keine bedeutende Rolle.

Weiterhin befinden sich in Aschheim ein Aldi und ein Penny, die im Bereich Le-
bensmittel eine Standortalternative fiir Kirchheim-Heimstettener darstellen, nach-
dem sich die Discount-Anbieter Penny und Plus véllig aus der Gemeinde zurtickge-
zogen haben und Lidl an eine periphere Lage am dstlichen Ortsrand gezogen ist.

Seite 9 von 52



BBE Handelsberatung GmbH / CIMA GmbH Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

2.1 Mikrostandort

Die Neue Mitte ist zwischen den bestehenden Ortskernen Heimstetten und Kirch-
heim geplant. Die Fléchen fiir den Einzelhandel sind im Nordwesten des Geldndes,
direkt an der Uberdeckelung der StaatsstralRe 2082 angedacht tber die der Verkehr
von Westen nach Osten abgewickelt wird.

Abbildung 7 Ubersicht Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

Quelle: hitp://ww.kirchheim-heimstetten.de

Unserer Auffassung nach ist der Standort fur Einzelhandel gut gewdhlt, da von Wes-
ten das héhere Verkehrsaufkommen zu erwarten sein dUrfte und weil dort der gré-
Rere Teil des Einzugsbereichs liegt. Zum einen fithren hier die abendlichen Pend-
lerstrdme aus Minchen vorbei, zum anderen kann der Verkehr aus den Nachbar-
gemeinden Aschheim und Feldkirchen abgewickelt werden, ohne die Ortschaft pas-
sieren zu missen.

Fernwirkung

Das folgende Bild zeigt den Blick vom Gelidnde Neuen Mitte in Richtung Westen. Im
Vordergrund ist die derzeitige Anbindung an die Staatsstrale zu sehen. Das Foto
wurde von einer Fulgéngerbritcke aus aufgenommen, die Uber die Staatsstrale
fahrt.
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Abbildung 8 Blick von Standort in Richtung Westen

Das Geldnde um den Standort ist relativ eben, so dass die Méglichkeit genutzt wer-
den sollte, mit einem Werbepylon eine sehr gute Fernwirkung aus Richtung Westen
herzustellen. Auerdem sollte sich die Auffahrt zu den Parkplatzen (egal ob Tiefga-
rage oder ebenerdige Stellpldtze) direkt an der Ortseinfahrt befinden ohne Sichtver-
deckende Bebauungen davor. Bei der Uberdeckelung der StaatstraRe ist eine
Fernwirkung aus Richtung Osten nicht gegeben. Daher ist auf eine rechtzeitige Be-
schilderung im Tunnel zu achten. Angesichts des sehr gut besetzten City-Centers in
Poing ist jedoch von einem schwécheren Kundenaufkommen aus Richtung Osten
zu rechnen und das Haupteinzugsgebiet dirfte sich auf die Gemeinde Kirchheim-
Heimstetten und westlich liegende Gemeinden konzentrieren.

Parkplitze

Parkplétze sind grundsétzlich eine wichtige Voraussetzung zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelsunternehmen. Sind zu wenige oder gar keine Parkplétze vorhanden, so
ist in aller Regel die Abwanderung von Handelsbetrieben zu beobachten, sobald
sich bessere Standortalternativen ergeben. Lidl und Penny kénnen hier als Beispiele
aus Heimstetten angefiihrt werden. Ihr Auszug aus dem Ratereinkaufszentrum ist
unter anderem mit der knappen Stellplatzverfiigbarkeit zu begriinden. Beide Anbie-
ter haben neue Standorte mit ausreichenden Parkmoglichkeiten gefunden: Penny in
Aschheim, Lidi in Kirchheim. Die Gestaltung der Parkplitze als ebenerdige oder
mehrgeschassige Flache ist nicht nur von der Fl&chenverfiigbarkeit, sondern auch
von der Betriebsform abhéngig. Bei Ansiedlung eines groBen Verbrauchermarktes
(3.000 m? Verkaufsflache) ist eine Tiefgarage angebracht, da sich das Aufkommen
an Parkpldtzen nicht anders bewéltigen [4B8t. Von der Tiefgarage solite man mittels
Rolisteig oder Aufzug direkt an den Haupteingangsbereich des Verbrauchermarktes
gelangen kdnnen. Wird dahingegen nur ein Lebensmittel-Discounter realisiert, so ist

Seite 11 von 52



BBE Handelsberatung GmbH / CIMA GmbH Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

ein ebenerdiger Parkplatz mit ca. 100 Stellplétzen erforderlich. Unsere genaue Emp-
fehlung zur angemessenen Anzahl der Stellplitze finden sich in Kapitel 4.2.

Erreichbarkeit

Uber die Erreichbarkeit des Standortes kann vor Abschluss der endguitigen Planun-
gen noch keine Aussage getroffen werden. Die Erreichbarkeit ist fur Handelsbetrie-
be jedoch einer der wichtigsten Standortfaktoren. Angesichts des Verdrangungs-
wettbewerbs im Lebensmitteleinzelhandel gewinnt der Faktor Bequemlichkeit eine
hohe Bedeutung. Standorte mit einer nicht optimalen Verkehrsanbindung werden
von Pkw-Kunden aufgrund ausreichender Alternativen schlichtweg ignoriert. Daher
ist auf Faktoren zu achten wie eine gute Abbiegemdglichkeit fUr Linksabbieger, eine
gute Anbindung vom Parkplatz auf die Staatsstralle oder auf groRziigio bemessene
Verkehrsflachen auf dem Grundstlick, um Ruckstaus auf die Staatsstralle zu ver-
meiden.
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3 Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

3.1 Beurteilung der Lagen

m |
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Wihrend sich das Einzelhandelsangebot in Kirchheim im Wesentlichen auf Nahver-
sorgungsanbieter beschrankt, besteht in Heimstetten rund um das Rater-Einkaufs-
Zentrum (REZ) ein attraktiver Angebotsmix im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reich. Bereits 1999 wurde durch die CIMA Stadtmarketing GmbH eine Erhebung des
Einzelhandelsbesatzes in Kirchheim-Heimstetten durchgefilhrt. Seither besteht ein
deutlicher Trend zur Konzentration des mittelfristigen Angebotes auf das REZ. Au-
Rerdem ist durch die ersatzlose SchlieBung des Tengelmann-Marktes im Brunnen-
Center (Kirchheim) und des Plus-Marktes im Schlehenring (Kirchheim) in Kirchheim
in wohnungsnaher Umgebung kein zeitgemaRier Lebensmittelanbieter mehr vorhan-
den. Eine weitere Konzentration ist hinsichtlich der Fristigkeit der angebotenen Gu-
ter zu beobachten. Vor funf Jahren noch waren im REZ zahlreiche Anbieter im lang-
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fristigen Bedarfsbereich vorhanden. Sie sind grotenteils vom Markt verschwunden
und wurden durch Anbieter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ersetzt.

3.1.1 Historischer Ortskern Kirchheim

Das Angebot am alten Ortszentrum Kirchheims an der Kreuzung von Minche-
ner/Heimstettner StraBe und Pfarrer-Caspar-May-Platz konzentriert sich iberwie-
gend auf den Grundnahrungsbedarf. Dort befinden sich ein Metzger (ca. 40 m? Ver-
kaufsfidche), ein Bécker (ca. 20 m?), ein Obst-/Gemisegeschaft (ca. 50 m?), ein
Getrénkeladen (ca. 110 m?) und ein kleiner SB-Markt (250 m?), der sich jedoch auf
den absoluten Grundbedarf beschrénkt. Ergénzend findet hier donnerstags ein klei-
ner Wochenmarkt mit ca. sechs Anbietern u.a. aus dem Bereich Fleisch- und
Wurstwaren, Kése, Fisch, Obst/GemUse statt.

Weitere Anbieter des periodischen kurzfristigen Bedarfs sind zwei Blumenhandler
(ca. 30 m? bzw. 40 m?) und eine Parfimerie (ca. 60 m?), die neben ihrem Kernsorti-
ment ein kleines Zeitschriftenangebot filhrt, sowie eine LottoToto-Annahmestelle.
Seit 1999 ist auch eine kleine Buchhandlung (ca. 50 m?) hinzugekommen.

fm mittelfristigen Bedarfsbereich gibt es vier kleinfldchige Textilanbieter mit jeweils
unterschiedlichen Konzepten. Bereits 1999 bestanden ein Kinderbekleidungsge-
schaft (ca. 50 m?) und ein Geschaft fiir Herren- und Damenoberbekleidung (ca. 80
m?). Neu hinzugekommen ist ein Lagerverkauf fir Bekleidung und Schuhen (ca. 70
m?). Ein Second-Hand-Anbieter in der Miinchener StraRe befand sich zum Zeitpunkt
der Erhebung bereits im Raumungsverkauf. Dartiber hinaus gibt es noch ein Uh-
ren/Schmuck-Geschaft (ca. 30 m?) sowie einen Quelle-Shop (ca. 30 m?).

Seit 1999 hat das alte Ortszentrum keine gravierenden qualitativen Einbuen hin-
nehmen miissen, da die Grundversorgung mit Lebensmitteln nach wie vor gewahr-
leistet ist. Mit einer Buchhandlung ist sogar eine neue Branche hinzugekommen. Ein
Anbieter von Drogeriewaren fehlt aber ebenso wie ein Lebensmittel-Vollsortimenter.
Daher hat die Lage im Einzelhandelsgefiige Kirchheim-Heimstettens nur eine unter-
geordnete Bedeutung.

3.1.2 Historisches Ortszentrum Heimstetten

Das alte Ortszentrum Heimstettens an der Hauptstrae und Feldkirchener Strale
hat ebenfalls eine Grundversorgungsfunktion. Hier befinden sich mit einer Metzgerei
(ca. 35 m?), einer Béckerei (ca. 25 m?), einem Obst-/Gemisegeschift (ca. 30 m?)
und einem Getrdnkmarkt (ca. 350 m? vier Lebensmittelanbieter. Darliber hinaus
befindet sich dort noch ein unauffélliger Anbieter fiir Handys und Handyzubehér (ca.
10 m?).
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3.1.3 Brunnen-Center

Die Versorgungsfunktion des Brunnen-Centers in Kirchheim ist im Vergleich zu
1999 deutlich eingeschrankt. Ein Weingeschaft sowie ein Tengelmann-Markt, die
dort vor 1999 noch bestanden, haben den Betrieb aufgegeben. Ein Kindermoden-
anbieter ist in das Réter-Einkaufs-Zentrum gezogen. Bei den verbliebenen Anbie-
tern handelt es sich um eine Apotheke (ca. 20 m2 Offizin), ein Schreibwarengeschaft
(ca. 60 m?) sowie einen Optiker (ca. 60 m? in der angrenzenden Westendstrafie.
Die Ladenfldche des Tengelmann steht leer. In den (brigen ehemaligen Ladenfla-
chen befinden sich teilweise Sekundarnutzungen wie Versicherungsbiros oder Rei-
nigungen. Seiner urspriinglich geplanten Versorgungsfunktion kann das Brunnen-
Center nicht mehr nachkommen.

3.1.4 Rater-Einkaufs-Zentrum (REZ)

Im Vergleich zum Brunnen-Center hat sich der Geschéaftsbesatz im Rater-Einkaufs-
Zentrum (REZ) und in der angrenzenden Réterstralle seit 1999 gut entwickelt. Das
REZ wurde kurzlich teilweise modernisiert und zeigt einen fur seine Grée (insge-
samt ca. 5.500 m? Verkaufsflache) und fUr seine Lage in einem Siedlungsschwer-
punkt beachtlichen Branchenmix. Ankermieter sind Edeka (ca. 500 m?), Tengel-
mann (ca. 600 m?), Rossmann (ca. 400 m? und Mode Bald (ca. 900 m2, konsumig
bis gehoben mit gutem Markenbesatz wie Esprit, etc.). Aufgrund seiner Angebots-
vielfalt {Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) bildet das REZ die eigentliche
Ortsmitte Heimstettens. Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- bis mittelfristigen
Bedarfsbereich. Eine Untersuchung aus dem Dezember 2003 von Popien und Part-
ner, unter Mitwirkung von Prof. Heinritz von der Universitat Miinchen, hat seit 1998
eine Bedeutungszunahme des REZ fir die Gemeinde Kirchheim-Heimstetten fest-
gestellt. Die Bedeutung fur das Umland nahm im gleichen Zeitraum jedoch ab, was
mit diversen Neuansiedlungen (Aldi, Penny in Aschheim; City-Center in Poing) zu
begriinden ist.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich sind im Vergleich zu 1999 qualitative EinbuRen fest-
zustellen. Zwar sind mit einem Tengelmann und einem Edeka (Eaktiv-Markt) zwei
Supermérkte am Standort vorhanden. Der Eaktiv-Markt hat die Flache erst kurzlich
bezogen, nachdem sie durch einen Umbau erweitert und oberirdische Stellplatze
geschaffen wurden. Die Discountanbieter Penny und Lidl sind vor den Umbauarbei-
ten aus dem Center ausgezogen. Beide haben das REZ aufgrund der beengten
Flachenverhaltnisse verlassen, um neue Standorte in Aschheim (Penny, ca. 850 m?)
und im Gewerbegebiet Kirchheim (Lidl, ca. 900 m?) in Betrieb zu nehmen. Der Weg-
fall dieser beiden Anbieter wurde in einer Haushaltsbefragung, die im Rahmen der
Untersuchung von Popien und Partner durchgefiihrt wurde, auch eindeutig beman-
gelt. Im Lebensmittelbereich finden sich weiterhin Spezialanbieter wie ein Teege-
schéft (ca. 25 m?), ein Vitalia Reformhaus (ca. 90 m?), drei Anbieter von Backwaren
(je ca. 10 m?), ein Obst- und Gemusegeschaft (ca. 60 m?) und ein Getrankemarkt
(ca. 60 m?). Ergénzend dazu findet freitags ein Bio-Markt statt. Im Zuge der Uber-
nahme des Drogeriewarenanbieters kd durch Rossmann macht der Drogeriemarkt
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einen ebenfalls modernen und attraktiven Eindruck. Die Verschlechterung des An-
gebots in Kirchheim (u.a. SchlieBung des Tengelmann-Marktes im Brunnen-Center)
hat die Funktion des REZ als Nahversorgungszentrum innerhalb der Gemeinde
Kirchheim-Heimstetten gestarkt. Vor allem die Lebensmittelanbieter haben in jings-
ter Vergangenheit einen deutlichen Zulauf aus Kirchheim erfahren. Die Untersu-
chung von Popien und Partner aus dem Jahr 2003 zeigt, dass rund ein Funftel der
Kunden des Tengelmann mittlerweile aus Kirchheim stammen, wihrend es 1998
nur ein Zehntel waren. Uber die Gemeinde Kirchheim-Heimstetten hinaus, hat das
REZ an Bedeutung verloren. Der Anteil auswértiger Kunden ging im Lebensmittel-
bereich insgesamt zurlick. Einzelne Geschéfte bilden aufgrund ihrer Oberdrtlichen
Bindungsféhigkeit jedoch eine Ausnahme, wie zum Beispiel das Vitalia-Reformhaus.

Der mittelfristige Bedarfsbereich stellt im REZ die Mehrheit der Anbieter. Unter den
finf Bekleidungsgeschéften befindet sich der attraktive Anbieter Mode Bald mit ca.
900 m? im mittleren bis gehobenen Markensegment (Esprit, S.Oliver, etc.), ein An-
bieter fir Kindermoden (ca. 60 m?), ein Anbieter fiir Damenoberbekleidung (ca. 30
m?), der Anbieter Fair Play fiir Sportbekleidung (ca. 110 m?) sowie ein Anbieter im
Niedrigpreissegment (ca. 160 m?). Weiterhin befinden sich dort eine Buchhandlung
(ca. 130 m?), das neue und attraktive Sportgeschaft Kipfelsberger (ca. 300 m?), ein
Spielwarengeschéft (ca. 120 m?), ein Blumenladen {ca. 80 m?), ein kleiner Elektro-
anbieter fir Handys und Haushaltselektronikgerate (ca. 15 m?) sowie die beiden
Schuhgeschiéfte Schuh Sirch (ca. 100 m?) und Sport Kipfelsberger (ca. 120 m?).
Sport Kipfelsberger hat neben seinem Kemnsortiment auch eine abgeteilte Ladenfla-
che, auf der er Alltagsschuhe anbietet. Die Untersuchung von Popien und Partner
zeigt, dass das REZ 2003 far den Bereich Oberbekleidung sowohl bei der Heimstet-
tener, als auch bei der Kirchheimer Bevtilkerung an Bedeutung gewonnen hat. Da-
hingegen hat sich — wie auch im Bereich Lebensmittel — die Bedeutung des REZ fiir
das Umland Kirchheim-Heimstettens nicht erhéht.

Die Anbieter des langfristigen Bedarfs haben sich seit 1999 fast volistandig zurlick-
gezogen und der Schwerpunkt liegt nun eindeutig im kurzfristigen und qualifizierten
mittelfristigen Bedarfsbereich. Verbleibende Anbieter sind ein Fotoatelier (ca. 50 m?)
sowie ein Optiker (ca. 50 m?. Vor funf Jahren noch vorhandene Anbieter von
Glas/Porzellan/Keramik, Musikalien, Fahrrader, u.a. sind mittlerweile nicht mehr
vorhanden. Ein Uhren/Schmuck-Geschéft befand sich zur Zeit der Erhebung im
Umbau. In der Raterstrale gegeniber des REZ befinden sich weiterhin ein gut sor-
tiertes Schreibwarengeschéft (ca. 130 m?), ein Video/DVD-Geschift (ca. 40 m?),
eine Apotheke (ca. 35 m? sowie ein zweiter Optiker (ca. 40 m?).

Angesichts des derzeitigen Branchenbesatzes ist eine starke Nahorientierung des
REZ zu erwarten, die durch eine Passantenbefragung vor Ort® auch bestatigt wurde.
Ein Grofdteil der Besucher (58%) kommt aus Heimstetten selbst. Dies unterstreicht
auch die Verkehrsmittelwahl. Rund die Héifte der Befragten war zu FuR oder mit
dem Fahrrad zum REZ gelangt (siehe folgende Abbildungen).

N = 151, Freitag, 7.5.2004, 15 Uhr bis 18:30, kalt, Regenschauer
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Abbildung 9 Kundenherkunft Réater-Einkaufs-Zentrum

J Kundenherkunftin % |

auBerhalb
! Landkreis sonstige 7%
Miinchen %

Quelle; eigene Erhebungen

Angesichts des Wetters am Befragungstag (Regenschauer) ist im Durchschnitt von
einem noch h&heren Anteil der zu FuB und mit dem Fahrrad kommenden Kunden
auszugehen.

Abbildung 10 Kunden nach Verkehrsmittel Riter-Einkaufs-Zentrum

| Kunden nach Verkehrsmittel in %

Quelle: eigene Erhebungen

Trotz des guten &ulleren Eindrucks des REZ und der positiven Ergebnisse aus der
Untersuchung von Popien und Partner ist bei der Beurteilung der mittelfristigen Be-
darfsbereiche Vorsicht geboten. Die Untersuchung wurde wenige Monate vor Eroff-
nung der Riem-Arcaden im Marz erstellt. Diese stellen gerade im mittelfristigen Be-
darfsbereich eine &uBerst attraktivere Alternative dar. Im mittelfristigen Bereich be-
urteilen wir das REZ daher als eher fragilen Standort.
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3.1.5 Gewerbegebiet Kirchheim

Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

Als Ersatz fur den alten Standort im REZ hat sich Lidl im Gewerbegebiet Kirchheim
in einer verhéltnisméRig peripheren Lage angesiedelt. In der unmittelbaren Nach-
barschaft befinden sich keinerlei Ergénzungsanbieter und von der Ortsmitte ist der
Markt nur schlecht zu FuR oder mit dem Fahrrad erreichbar. Im Hinblick auf die
verbrauchernahe Versorgung ist der Standort daher nicht optimal.

3.2 Dienstleistungsangebot

Unter den publikumsnahen Dienstleistungen zeigen sich keine auffalligen Lucken im
Besatz. Qualitativ sind etwa in der Gastronomie die perspektivisch wachsenden
Betriebstypen Coffeeshop und Take Away leicht unterreprisentiert.

Tabelle 2 Dienstleistungen in Kirchheim-Heimstetten

Art

Kirchheim

[Bank / Versicherung

Ortszentrum

Kirchheim

Brunnenzentrum
1

Heimstetten

Ortszentrum szentrum

Rdtereinkauf

Gesamt

3

[Fahrschule

|
-hu'ne

l

|

Friseur

|Gasthaus

[Hotel

B

IKunst & Handwerk
Medizin. Praxis

Nahstudio
Past

|
F
|
I

Reinigung

Reisebiiro

Sonnenstudio

Videothek

| | | | e s 1wl eoj

Quelle; eigene Erhebungen

Die Dienstleistungen nehmen im Zusammenhang mit dem Einzelhandel eine bedeu-
tende Stellung als Frequenzbringer ein, da die Verbraucher aus dem Wunsch her-
aus, ihren Versorgungsaufwand zu minimieren, Tatigkeiten koppeln. GemaR der
planerischen Auffassung eines Siedlungsschwerpunktes soll sich das Angebot der
neuen Mitte Kirchheim-Heimstettens auf die Grundversorgung konzentrieren. Die
neue Mitte erfiillt daher eine Standardversorgungfunktion. Hierzu zahlen neben den
Einkdufen des taglichen Bedarfs auch Behordengange und Arztbesuche. Betrachtet
man Einkaufen nicht nur als reinen Versorgungsakt sondern als Freizeitbeschatti-
gung, so kommt der Gastronomie als Koppelungsparameter eine hohe Bedeutung
zu. Bei einer Befragung in bayerischen Klein- und Mittelstddten gab beispielsweise
jeder dritte bis funfte Befragte an, neben dem Einkaufen auch einen gastronomi-
schen Zwischenstopp gemacht bzw. geplant zu haben.*

* Heinritz/Klein/Popp (2003) Geographische Handelsforschung, S. 147.
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Das Dienstleistungs- und das Einzelhandelsangebot der neuen Mitte bedingen sich
daher gegenseitig. Da die neue Mitte eher ein Versorgungsstandort des tiglichen
Bedarfs ist, sollite darauf geachtet werden, auch dazu passende Dienstleistungen in
der Néhe der Handelsbetriebe zu platzieren (z.B. Behérden, Arzte, Friseur, efc.).
Zur rdumlichen Anordnung der Nutzungen {(Einzelhandel, Dienstleistungen, Behér-
den finden sich in Kapitel 4.2 Varschldge, die als Diskussionsgrundlage gelten.

3.3 Potenzielle Hotelansiedlung

Die neue Mitte eignet sich darliber hinaus auch als Standort fur ein Businesshotel.
Der Hotelmarkt der Vier- bis Flinf-Sternehotels ist in Miinchen laut Immobilienzei-
tung angespannt. Zwar stieg 2003 die Belegungsrate um 0,9 Prozentpunkte auf
66,7%, doch sackte der durchschnittliche Zimmerpreis auf 108,86 Euro ab.

Entscheidend fir den Erfolg eines Hotels ist neben dem Konzept vor allem der
Standort. Am Standort neue Mitte ist ein auf Wellness-Urlauber zugeschnittenes
Konzept sicher fehl am Platz. Die Standortfaktoren lassen aber auf ein gutes Poten-
zial fur ein Businesshotel schlieRen. Das Standortprofil eines etablierten Betreibers
von Businesshotels gestaltet sich wie folgt:

1. Standort:
a. Gute Anbindung an den Individualverkehr und OPNV, Airport
b. Gute Sichtbarkeit
¢. Technische Ver- und Entsorgung

d

Ubernachtungspotenzial durch Wirtschaftsstruktur und Wirtschaftsentwick-
lung

e. Gewerbegebiet am Rand groRer Ballungsgebiete (ab ca. 100.000 Einwoh-
ner)

2. Anforderungskriterien:
a. Zimmerzahl: Optimum liegt bei 80 — 120
b. Bruttogeschoffliche: pro Zimmer ca. 26-33 gm
c. Anzahl Stellplatze: pro Zimmer 0,6
d. Grundstiicksgrée: an der Peripherie ca. 4.000 m?, in der Stadt ¢ca. 800 m?

e. Restaurant: Vorhandensein richtet sich nach dem Angebot im Umfeld, ist
ein Restaurant notwendig, dann werden 1,40 m? pro Sitzplatz veranschlagt

Der Standort neue Mitte erfiillt die Standortkriterien eines Hotels fur Geschéftsrei-
sende sehr gut. Zum einen ist mit der nahen Miinchener Messe in Riem ein hohes
Ubernachtungspotenzial von Geschéaftsreisenden gegeben, zum anderen liegt der
Standort an der Ostumgehung Miinchen auf dem Weg von der Messe zum Flugha-
fen Miinchen und ist damit ideal gelegen. Die Zimmeranzah! eines solchen Hotels
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solite an diesem Standort an der Obergrenze der OptimalgréRe fiegen und daher
mindestens 120 Zimmer betragen.

Die nicht fullldufige Entfernung zur S-Bahnhaltestelle Heimstetten stellt einen klei-
nen Nachteil dar. Hier wére eine entsprechende OPNV-Anbindung zu tiberlegen.

3.4 Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Im Rahmen der von uns durchgeflihrten Haushaitsbefragung wurden die Stirken
und Schwachen Kirchheim-Heimstettens aus Sicht der Befragten ermittelt. Die Ein-
kaufsmoglichkeiten werden ebenso als gro3e Schwéche, wie auch als groRe Starke
beurteilt (siehe folgende Abbildung).

Abbildung 11 Starken und Schwichen Kirchheim-Heimstettens
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Quelle: eigene Erhebungen

Daher ist diese Aussage alleine noch nicht sonderlich aufschlussreich. Deswegen
wurde zusatzlich nach speziellen Einzelhandelsangeboten gefragt, die vermisst
werden. Fehlende Angebote wurden besonders in den Bereichen Bekleidung, Le-
bensmittel-Discounter und Haushaltswaren genannt (siehe folgende Abbildung).
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Abbildung 12 Fehlende Einzelhandelsangebot aus Sicht der Befragten
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Quelle: eigene Erhebungen

Wie noch im weiteren Verlauf des Textes erldutert wird, sehen wir fiir die Ansiedlung
weiterer Textilanbieter aufgrund der Nahe zu den Riem-Arcaden und der Miinchener
Innenstadt nur eingeschrénktes Potenzial. Auch Haushaltswarenanbieter sind ange-
sichts der N&he zu Mdbel Segmuller in Parsdorf und Mébel Flamme vor Ort nur sehr
eingeschrénkt zu befurworten. Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters stellt
jedoch aus Sicht der Verbraucher und des Marktes eine Versorgungsliicke dar. In-
wieweit diese Betriebsform in die Konzeption ,Neue Mitte" integriert werden kann,
wird im weiteren Verlauf des Textes erdrtert,

3.5 Bindungsquoten und Kaufkraftstrome einzelner Sortimente

Auf Basis der rund 13.000 gemeldeten Einwohner und der erhobenen Einzelhan-
delsflichen haben wir die Bindungsquoten Kirchheim-Heimstettens in verschiede-
nen Sortimentsbereichen errechnet.
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Abbildung 13 Bindungsquoten einzelner Sortimentsgruppen
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Quelle: eigene Berechnungen

Im langfristigen Bedarfsbereich sorgt M&bel Flamme fiir Bindungsquoten deutlich
Uber 100%. Auch der mittelfristige Bedarfsbereich im REZ wirkt sich deutlich positiv
auf die Bindungsquoten aus. Mode Bald sowie das Schreibwarengeschaft
Asenbrunner sorgen hier fir eine hohe Bindung der Kaufkraft. Die Entwicklung von
Mode Bald muss jedoch kritisch beobachtet werden, denn insbesondere bei innen-
stadtrelevanten, ,bummelorientierten" Branchen wie Bekleidung und Schuhe stellen
die Riem-Arcaden eine sehr starke Konkurrenz dar.

Insgesamt  zeigt sich bei den Bindungsquoten eine dysfunktionale
Versorgungsstruktur. Der Siedlungsschwerpunkt Kirchheim-Heimstetten erreicht im
lang- und mittelfristigen Bedarfsbereich héhere Bindungsquoten als im kurzfristigen
Bedarfsbereich. In Siedlungsschwerpunkten in Minchen ist dies meist umgekehrt
der Fall, da es deutlich leichter ist, Kaufkraft fur Nahversorgung zu binden, als fur
den mittelfristigen Bedarfsbereich. Dies zeigt, dass in Kirchheim-Heimstetten noch
grole Potenziale fir Nahversorger nutzbar sind.

In der folgenden Abbildung sind die Bindungsquoten noch einmal mit den
zugehdrigen Umstatzanteilen dargestellt.

Seite 22 von 52



BBE Handelsberatung GmbH / CIMA GmbH

Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

Tabelle 3 Bindungsquoten einzelner Sartimentsgruppen

iST IST
Branchen nach Bedarfsberelchen Verkaufsfliche Bindungsquote

qm %
1 Lebensmittel, Reformwaren 3.205 64 8%
2 Gesundheit, Kérperpflage 805 76.1%
3 Bekleidung, Wasche 11640 101 9%
4  Schuha, Lederwaren 220 55 6%
5  Elaktro (+Foto) 176 18.3%
8  Spor, Spiel, Hobby (Sport, Fahrrad, Spielwaren, Musik, Au 420 52 2%
7 Haushalt u. persdnlicher Bed. (Blumen, GPK, Uhran, Optik) 340 80.1%
8  Bicher und Schrelbwaren 370 136,7%
9 Bau-und Heimwerkerbed. 178 5 8%
10 Masbel, Teppiche, Heimtex 6 100 138 4%
Summe 12 770 €9,0%

Quelle: eigene Berechnungen

3.5.1 Lebensmittel

Far einen Siediungsschwerpunkt mit knapp 13.000 Einwohnern ist das Angebot im
kurzfristigen Bedarfsbereich, besonders bei Lebensmitteln, eindeutig zu niedrig.
Deswegen sollte hier eine mindestens 100%-ige Deckung vor Ort angestrebt wer-
den. Bei der Errichtung der neuen Ortsmitte besteht hierzu die einzigartige Méglich-
keit, groRflachigen Einzelhandel in einer integrierten Lage anzusiedeln. Bei der Di-
mensionierung der Flachen solite daher neben dem zusétzlichen Bedarf fur neue
Einwohner unbedingt der derzeitigen Unterdeckung Rechnung getragen werden.

Wohin fliel3t derzeit die Kaufkraft im Bereich Lebensmittel? In einer von uns durch-
gefihrten telefonischen Haushaltsbefragung erkldrten knapp 30% der befragten
Personen, ihre Lebensmittel- und Getrédnkeeinkdufe auBerhalb Kirchheim-
Heimstettens zu tatigen (siehe folgende Abbildung).

Abbildung 14 Einkaufe Lebensmittel nach Ort
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Quelle: eigene Erhebungen
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Vor allem Aschheim, wo mit einem neuen Aldi, einem neuen Penny und einem Mi-
nimal drei grolflachige zeitgem&le Anbieter vorhanden sind, zieht einen groBen
Teil der Kaufkraft ab. Aber auch Poing mit dem im Jahr 2000 eréffneten City-Center,
in dem sich ebenfalls ein Penny sowie ein Tengelmann mit fast 2.000 m? Verkaufs-
fliche befinden, ist ein starker Magnet. Das City-Center liegt sehr verkehrsgiinstig,
direkt neben der S-Bahn und macht einen attraktiven Gesamteindruck. Das Fach-
marktzentrum in Markt Schwaben mit einem Kaufland und einem Aldi spielt hinge-
gen beim Lebensmitteleinkauf der Kirchheim-Heimstettener Bevélkerung keine Rol-
le.

Dass die Kaufkraftabflisse im Bereich Lebensmittel auf einen unzureichenden Be-
satz an Lebensmittelverkaufsfliche und auf einen sehr unausgewogenen Anbieter-
mix zurickfiihren sind, belegen auch die quantitativen Daten.

Bundesweit entfallen auf 1.000 Einwohner durchschnittlich 330 Quadratmeter Le-
bensmittelverkaufsfiiche. In Kirchheim-Heimstetten sind es mit 185 m? nur knapp
halb so viel. Dabei lassen sich zwischen den Betriebsformen deutliche Unterschiede
erkennen. Einzig der Besatz an Supermarkten liegt im Bundesdurchschnitt. Bei den
kieinen Ladeneinheiten unter 400 m? ist die Besetzung stark unterdurchschnittlich
und einen Verbrauchermarkt oder ein SB-Warenhaus (ab 1.500 m? Verkaufsfliche)
gibt es gar nicht. Der Discountbereich ist mit nur einem Standort (Lidl in Kirchheim)
ebenfalls nur schwach ausgepragt.

Abbildung 15 Verkaufsfliche Lebensmitteleinzelhandel auf 1.000 Einwohner

Quelle EHI, K-:l.ﬂ
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Quelle: eigene Erhebungen, EHI 2003

Ublicherweise erreichen Siedlungsschwerpunkte im Bereich der Nahversorgung
eine relativ gute Versorgungsstruktur, denn gerade dort sollte eine leistungsfahige
Nahversorgung ein vorrangiges Ziel sein. Der schwache Besatz im Lebensmittelbe-
reich in Kirchheim-Heimstetten ist daher untypisch. Hier tritt sich ein qualitativer
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Mangel zu Tage, der von grof¥flichigen Betriebsformen wie einem Verbraucher-
markt und von einem Lebensmittel-Discounter beseitigt werden sollte.

Hierzu ist besonders die Nahversorgungssituation im n&heren Umfeld der Gemein-
de zu beriicksichtigen. Zwar gibt es auch in Kirchheim-Heimstetten mit Lidl einen
zeitgemaRen Anbieter, doch ergeben sich fir den Verbraucher hier keine Kopp-
lungsméglichkeiten mit einem Supermarkt, einem Drogeriefachmarkt 0.4. Am REZ
sind Kopplungsanreize zwar vorhanden, aber die dortigen Lebensmittelanbieter sind
Uberwiegend nicht mehr zeitgemafl (zu geringe Verkaufsflache, schliechte Park-
platzsituation) und es fehlt ein Discounter.

Anders ist dies in Aschheim und noch viel mehr in Poing mit dem City-Center. Dort

findet sich ein attrakiives Angebot an einem Standort, was fiir viele Kirchheim-
Heimstettener der Grund ist, ihre Einkadufe auflerhalb der Gemeinde zu erledigen.

Abbildung 16 Bedeutendste Nahversorger im Umkreis Kirchheim-Heimstettens
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3.5.2 Drogeriewaren/Parfimerie/Reformwaren

Die Kaufkraftabflisse im Sortimentsbereich Drogeriewaren / Parfiimerie / Reform-
waren sind im Verhéitnis niedriger. Hervorzuheben ist Poing, wo sich rund 10% der
befragten Haushalte versorgen. Dies durfte maRgeblich auf den dortigen dm-
Drogeriemarkt im City-Center zuriickzufithren sein (siehe folgende Abbildung).

Abbildung 17 Einkéufe Drogeriewaren/Parfiimerie/Reformwaren nach Ort
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Quelle: eigene Erhebungen

Der Drogerie- und Parfiimeriebereich fiir sich alleine betrachtet, ist mit einer Bin-
dungsquote von 103,4 % auch bereits verhéltnismiRig gut abgedeckt. Dennoch:
Kaufkraftabflisse im kurzfristigen Versorgungsbereich sollten in einem Siediungs-
schwerpunkt zum einen nach Mdéglichkeit vermieden werden, zum anderen entsteht
beim Zuzug neuer Einwohner in der neuen Mitte ein Bedarf, der die Ansiedlung ei-
nes weiteren Drogeriemarktes aus unserer Sicht rechtfertigt.
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3.5.3 Bekleidung und Schuhe/Lederwaren

Erwartungsgemaf} sind hier die Miinchener Innenstadt und die Riem-Arcaden die
starksten Konkurrenten (siehe folgende Abbildungen).

Abhildung 18 Einkédufe von Bekleidung und Schuhe/Lederwaren nach Ort
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Quelle: eigene Erhebungen

Die Riem Arcaden werden mit 6% bzw. 7,5% derzeit noch relativ selten genannt.
Dies durfte jedoch daran liegen, dass diese Sortimente zum mittelfristigen Bedarfs-
bereich z&hlen und viele der befragten Haushalte seit der Eréffnung Anfang 2004
dort noch nicht eingekauft haben. Die Riem Arcaden werden sich ais Einkaufsdesti-
nation im Bewusstsein der Verbraucher daher sicherlich noch starker verankern als
bisher. Angesichts dessen raten wir von einem zusétzlichen Fachgeschaft in diesen
Sortimentsbereichen ab. Mit Mode Bald ist in Heimstetten bereits ein zeitgemaRer
und kompetenter Anbieter im mittel- bis héherwertigen Bereich vorhanden. Wir se-
hen jedoch bei Ansiedlung eines groflen Verbrauchermarktes Potenzial fir je einen
Fachmarkt im Bereich Bekleidung und Schuhe (siehe hierzu auch Kap. 4.2).
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4 Empfehlungen fiir den Einzelhandeisbesatz in der Neuen Mitte

Der Einzelhandel in Kirchheim-Heimstetten verteilt sich ber mehrere Streulagen
und kann die im léandlichen Raum wichtigen Agglomerationsvorteile daher gar nicht
oder nur unvollstdndig nutzen. Ein weiteres Zentrum muss daher immer auch als
Konkurrenz zu den bestehenden betrachtet werden. Dem gegeniiber stehen nicht
unerhebliche offene Umsatzpotenziale, die zumindest teilweise an den Ort gebun-
den werden sollten, um unnétige Kaufkraftabflisse und zusétzlichen Einkaufsver-
kehr zu vermeiden. Zur Ausbildung eines qualitativ hochwertigen Besatzes im mittel-
fristigen Bedarfsbereich mit hoher Handelszentralitst fehlen jedoch die Vorausset-
zungen bzw. sind die Konkurrenzzentren (v. a. neu: Riem-Arcaden) zu stark.

Wir empfehlen daher die Schaffung eines qualifizierten Nahbereichszentrums am
Standort Neue Ortsmitte mit einem hochwertigen Besatz im téglichen Bedarfsbe-
reich und einem punktuellen Ergénzungsbesatz im qualifizierten, mittelfristigen Be-
darfsbereich.

4.1 Auswirkungen auf das Riter-Einkaufszentrum

Das REZ biidet nicht nur einen vitalen Versorgungskern fur den Ortsteil Heimstetten,
sondern fir die Gesamtgemeinde Kirchheim-Heimstetten. Aufgrund der rdumlichen
Distanz zwischen neuer Mitte und REZ sind Agglomerationseffekte nur bedingt
nutzbar. Daher missen beide Standorte in Teilbereichen als Konkurrenzstandorte
betrachtet werden. Einschrénkungen auf die Versorgungsfunktion des REZ miissen
aus stédtebaulicher Sicht daher beriicksichtigt werden.

Das REZ ist derzeit klar als Anbieter des mittelfristigen Bedarfs positioniert. Von den
ca. 5.500 m?* Gesamtflache entfallen nur knapp 25% auf den Bereich Lebensmittel
und nur ca. 32% auf den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt (Lebensmit-
tel/Drogeriewaren). Gut 50% der Verkaufsflache ist mit Branchen des mittelfristigen
Bedarfsbereichs besetzt, darunter 4uRerst attraktive Anbieter aus den Bereichen
Mode, Schuhe und Sport. Vor allem diese Bereiche stellen fiir eine Gemeinde in der
GroBe Kirchheim-Heimstettens ein vergieichsweise gehobenes Genre dar und kén-
nen als ein echtes Aftraktivitdtsplus gelten. Die nicht mehr zeitgema&Ren Lebensmit-
telanbieter versorgen Oberwiegend die umliegende Wohnbevélkerung des Ortsteils
Heimstetten.

Die Neue Ortsmitte positioniert sich im Gegensatz zum REZ als Einkaufsértlichkeit
des kurzfristigen Bedarfsbereichs. Der Anteil der [_ebensmittelverkaufsfliche betragt
hier knapp 60% der gesamten Verkaufsflache. Die Komplementiranbieter Schuh-
und Textilfachmarkt (bei Szenario 1) sind im Gegensatz zum REZ tendenziell
niedrigpreisig und im unteren Genre angesiedelt. Die wertigen Anbieter des REZ
haben ein klares Profil und sind Gber die Gemeindegrenze Kirchheim-Heimstettens
hinweg als Einkaufsstatte bekannt, was auch ein Grund fiir die hohe Zufriedenheit

Seite 28 von 52



BBE Handeisberatung GmbH / CIMA GmbH Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

der Bevilkerung mit den Einkaufsméglichkeiten vor Ort ist. Wir sehen die Anbieter
des mittelfristigen Bedarfsbereichs im REZ durch die Ansiedlungen in der Neuen
Ortsmitte daher in ihrer Existenz nicht bedroht. thnen droht eher Konkurrenz durch
die neuen Riem-Arcaden. Erste Erosionserscheinungen im Bekleidungshandel sind
in Trudering beispielsweise bereits erkennbar.

Bei Ansiedlung neuer Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter werden die Anbieter
des REZ sicherlich Einbullen erleiden. Der neue Standort hatte durch einen Le-
bensmittelvollsortimenter und einen Lebensmitteldiscounter ein breiteres und damit
attraktiveres Angebot vorzuweisen. Aufgrund der insgesamt schlechten Versorgung
mit Lebensmitteln in Kirchheim-Heimstetten ist zwar davon auszugehen, dass so-
wohl Tengelmann als auch Edeka Uberdurchschnittliche Flachenertrage erwirtschaf-
ten. Zu berlcksichtigen ist aber auch, dass beide Anbieter mit Verkaufsflichen bis
ca. 800 m? keine zeitgemé&Ren Konzepte mehr darstellen und dadurch einem erhoh-
ten Wettbewerbsdruck ausgesetzt sind. Rossmann als zeitgeméBer Drogeriewaren-
anbieter wird unseres Erachtens keine existenzbedrohenden EinbufRen hinnehmen
missen.

Zusammenfassung

Zusammenfassend lassen sich Auswirkungen auf das REZ auf den folgenden Nen-
ner bringen: Der kurzfristige Besatz (Lebensmittel und Drogeriewaren) wird eher von
der neuen Mitte betroffen sein, der mittel- bis langfristige Besatz (Bekleidung, Sport,
Spielwaren, Schuhe, Schmuck, etc.) eher von den Riem-Arcaden.

Negative Auswirkungen auf den Lebensmittelbesatz im REZ sind auch ohne die
Konzeption der Neuen Ortsmitte nicht zu verhindern, da die Anbieter Tengelmann
und Edeka mit BetriebsgrélRen von jeweils bis zu 600 m? Verkaufsfliche als nicht
mehr zeitgemal einzustufen sind und ohnehin einem starken Wettbewerbsdruck
ausgesetzt. Ein Vollsortimenter mit einem zeitgemé&Ren Konzept und einer GroRke
von ca. 1.200 m? VKF kénnte sich gegen die neue Mitte gut behaupten.

Derzeit flieBt Kirchheim-Heimstetten ein Grolteil seines Marktvolumens im Le-
bensmitteleinzelhandel ab. Mit der neuen Mitte besteht die Mdglichkeit, dieses
Marktvolumen an den Ort zu binden und dar(iber hinaus sogar noch einen Teil der
Kaufkraft aus Nachbargemeinden. Da Lebensmittel zu den Gutern des tiglichen
Bedarfs zahlen, wird sich der Quellverkehr aus Kirchheim nach Aschheim oder
Poing deutlich reduzieren und die Verbraucher werden eher geneigt sein, alle Be-
sorgungen (auch Bekleidung und Schuhe) am Ort zu erledigen. Daher kénnte die
Neue Mitte fur das REZ auch eine Chance darstellen, mehr Frequenz zu generie-
ren.

Seite 29 von 52



BBE Handelsberatung GmbH / CIMA GmbH Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

4.2 Empfehlungen

Unsere Empfehlungen fur das Einzelhandelskonzept der neuen Mitte beruhen auf
den folgenden Annahmen:

» die Bevolkerung Kirchheim-Heimstettens erhéht sich bis zum Jahr 2010 um
4.000 Einwohner auf knapp 17.000°. Ob mit weiteren Zuziigen zu rechnen ist,
kann derzeit von Seiten der Gemeinde Kirchheim-Heimstetten nicht beantwortet
werden. Im Flachennutzungsplan sind abgesehen von den Flachen fir die Neue
Mitte noch weitere Flachen flir Wohnbebauung vorgesehen. Ein Gespréich mit
dem Bauamtsleiter sowie mit dem Blrgermeister hat ergeben, dass sich derzeit
aber noch keine konkreten Prognosen zu deren Entwicklung treffen lassen.

» Verbrauchsausgaben und Einzelhandelsumsatz steigen bis zum Jahr 2010 real
um 4,0% (Quelle: KPMG, Metro, HDE).

» Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bieibt auf dem derzeitigen Niveau
von 110,8.

Das Einzelhandelskonzept der neuen Mitte solite stark auf den kurzfristigen Be-
darfsbereich Lebensmittel und Drogeriewaren zugeschnitten sein. Im Hinblick auf
die Minchener Innenstadt als dem dominanten Textilzentrum der Region, dem
PEP-Einkaufszentrum im Munchener Osten und auch im Hinblick auf das REZ vor
Ort und die nahe gelegenen Riem-Arcaden halten wir ein gehobenes Angebot im
mittelfristigen Bedarfsbereich fiir unangemessen. Bei Ansiedlung eines grofflachi-
gen Verbrauchermarktes (3.000 m? Verkaufsflache) sehen wir jedoch Potenzial fiir
einen Textil- und einen Schuhfachmarkt.

4.2.1 Szenario 1 (,GrofRe Lésung”)

Aufbauend auf den oben genannten Annahmen und den gegebenen Voraussetzun-
gen haben wir zwei Szenarien entwickelf. Szenario 1 stellt mit einem groRen
Verbrauchermarkt (3.000 m* VKF), einem Harddiscounter und zwei Fachmarkten
eine ,grofRe” Lésung dar. Szenario 2 dagegen konzentriert sich mit einem kleinen
Verbrauchermarkt (1.600 m* VKF) und einem Softdiscounter nur auf den Bedarfsbe-
reich Lebensmittel und Drogeriewaren. Szenario 1 sieht folgenden Flichenbesatz
vor:

5 Zwar bestehen weitere Flachen fur Wohnbebauung, doch liegen laut Oberbirgermeister
Hilger dartber keine verldsslichen Prognosen hinsichtlich der Bevolkerungsentwickiung
vor. Unsere Berechnungen stitzen sich daher auf ca. 13.000 gemeldete Einwohner in
Kirchheim-Heimstetten plus ca. 4.000 neue Einwohner durch die Neue Ortsmitte.
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Tabelle 4 Flachenkonzept Szenario 1

. . . PKW-
_ Vkfl. in] Nbfl. in | Mietflache
Betriebstyp m? m?2 in m2 Stellplatzver
gmnung
1. Lebensmittel
Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) 3.000 500) 3.500 200
ergénzend: Hard-Discounter 900 300 1,200 9
2. Textifachmarkt 500 100 AT 1j
|3~ Schuhfachmarkt 5000 e 00 1
4. Drogeriemarkt 700 100 500 q
5. Bistro/B4acker [:] 20 110
6. Dienstieister
Foteshop 70 10 80 :L
|Relnigung 30 70 1008
Anderungsschneiderei 20 20 40 1
DVD-Verleih 20 0 208 1
Ethno-food/Take away 80 203 100 1
Sortnenstudio 80 o 80 1
Blumen 508 10 60
Reisebiiro 508 104 604
Coffeebar 70 208 90 1
Eisdiele 50 10 60 1
Gastronomie 130 70 200 1
|Kiosk/Tabak 50 0 50 1
sonsuge Z.b.
Schrelbw./Friseur/Sonstiges 50 10 60)
Summe Dienstleister 7501 250 1,000 |
|Summe gesamt 6.440] 1.370] 7.810] 378|

Der Sortimentsbereich Lebensmittel wird von einem gréReren Verbrauchermarkt mit
3.000 m* Verkaufsfldche und einem Harddiscounter abgedeckt. Aufgrund des gro-
Ren Sortimentsumfangs eines gréReren Verbrauchermarktes ergeben sich weitrei-
chende Uberschneidungen mit dem Sortiment von Supermarkten und Soft-
Discountern, so dass sich am Standort nur ein Hard-Discount-Konzept realisieren
l&sst, das ein sehr eingeschranktes, dafir aber um so glinstigeres Angebot bereit-
stellt. Durch die Anziehungskraft, die von einem solchen Verbrauchermarkt als
Magneten ausgeht, wilrde der Standort zusétzlich fir Textiffachmarkt- sowie Schuh-
fachmarktbetreiber interessant. Ein Drogeriefachmarkt sollte in jedem Fall in das
Konzept integriert werden, ebenso wie ein Anbieter von Backwaren. Ergdnzend zu
den Einzelhandelsangeboten empfehlen wir die oben genannten Dienstleistungen.

Bei der Ansiedlung eines gréleren Verbrauchermarktes ist die starke Pkw-
Orientierung dieses Betriebstyps zu berlcksichtigen, da nicht nur der fuRlaufige
Nahbereich sondern auch die umliegenden Gemeinden mit angesprochen werden.
Daher sollte auf eine entsprechende Verkehrsanbindung, vor allem aus Richtung
Westen (Aschheim, Feldkirchen, Riem) geachtet werden.

Bei Realisierung des Szenaric 1 ergeben sich in den Bereichen Lebensmittel Kauf-
kraftbindungsquoten® von 129,4% und bei Drogerie/Parfiimerie von 164,0% (in der
Tabelle nicht extra aufgefihrt). Diese Werte liegen im Bereich dessen, was in einem
Siedlungsschwerpunkt erzielt werden sollten.

® Prognose fiir 2010, bei 17.000 Einwohner
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Tabelle 5 Bindungsquoten bei Realisierung Szenario 1

Branchen nach Bedarfsbereichen Bindungsquote
% m—

1 Lebensmittel, Reformwaren 129,4%
2 Gesundheit, Korperpflage 82.6%
3 Bekleidung, Wische 100,8%
4  Schuhe, Lederwaren 1232%
5 Elektro (+Foto) 24 7%
8 Sport, Spial, Hobby {Sport, Fahrrad, Spielwaren, Musik, Au 42 2%
7  Haushalt u. persénlicher Bed. (Blumen, GPK, Uhren, Optik) T7.9%
8 Bacher und Schreibwaren 109 2%
9 Bau- und Heimwerkerbed. 4 8%
19 Méobel, Teppiche, Heimtex i11.6%

Summe 97,6%

Quelle: eigene Erhebungen; Anmerkung: Prognose fiir 2010, zugrunde gelegte Einwohner; 17.000

Auch die Dienstleistungs- und Gastronomieanbieter konzentrieren sich auf den tag-
lichen Nahbedarf. Kleinteilige FI&ichen mit Dienstleistern und Shops sollten zwischen
die Frequenzbereiche von Verbrauchermarkt, Discounter, Fachmarkten und Behor-
deneinrichtungen postiert werden, um Koppelungskaufe zu unterstitzen. Ideal wire
die Orientierung der Behdrdeneingdnge zu den Einkaufslagen hin, um optimale
Koppelungseffekte zu erzielen. Wir empfehlen eine raumliche Anordnung wie folgt:

Abbildung 19 Flichenanordnung Szenario 1, ca. 7.800 m? Bruttogeschoffl.

Varbrauchermarkt
(3.500 m2 BGF)

Kleintellige
Flachen m
(1.110 m2 BGF) N [1:]
! o
=
: 4
| 3
=
3
[}
D ji :
rogerie- - -
fachmarikt Schuhfachmarkt | Textilfachmarkt Discounter

(800 m2 BGF) {600 m2 BGF) (600 m2 BGF) | (1.200 m2BGF)

Diese Flachenanordnung ist ebenso wie die Anordnung bei Szenario 2 (s.u.) als
Vorschlag und Diskussionsgrundlage zu verstehen. Es sollte aber unbedingt darauf
geachtet werden, die Frequenzbringer des Konzeptes (Verbrauchermarkt, Discoun-
ter, Drogeriefachmarkt, Behérden) und die Frequenznutzer (kleinteiliger Einzelhan-
del, Dienstleister, Gastronomie) so zu platzieren, dass Passantenstréme geschaffen
werden. Was auf jeden Fall vermieden werden muss sind ,tote* Ecken im Wind-
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schatten eines Frequenzbringers oder gar Sackgassen. Man sollte grundsitzlich
immer berUcksichtigen, dass der Verbraucher bequem ist und keine unnétigen We-
ge zurlcklegt. Zahlreiche Beispiele von kinstlich geschaffenen Ortsmitten im Miin-
chener Umland (z.B. Ottobrunn, Garching) haben gezeigt, dass sich unfrequentierte
Bereiche herausbilden, sobald Nutzungen nicht synergiebringend angeordnet sind.
Héndler, die zundchst im Rahmen einer neuen Mitte euphorisch ein Geschaft ersff-
neten, mussten diese, nach ein oder zwei Jahren Betriebszeit teilweise wieder
schlieBen da sich der Standort als unglinstig herausstelite. Die Folge sind Leerstan-
de, sinkende Mieteinnahmen fir die Investoren und ein insgesamt unattraktives Er-
scheinungsbild.

422 Szenario 2 (,Kleine Losung")

Szenario 2 stellt eine kleinere Lésung dar. Der Lebensmittelbereich wird durch einen
kleinen Verbrauchermarkt mit 1.600 m? Verkaufsflache und einem Sofi-Discounter
abgedeckt. Da ein Verbrauchermarkt mit 1.600 m? Verkaufsfliche eine wesentlich
geringere Attraktivitdt als ein Verbrauchermarkt mit 3.000 m? erzeugt, sind Textil-
und Schuhanbieter unserer Erfahrung nach nicht bereit, sich an einem solchen
Standort niederzulassen. Szenario 2 wird daher ohne diese Sortimente realisiert
werden missen. Ansonsten ergeben sich gegeniber Szenario 1 keine Veranderun-
gen.

Tabelle 6 Flichenkonzept Szenario 2

s . - PKW-
Betriebstyp Vkﬂ; in Nbﬂ; in M|9tﬂache stellplatz-
m m in m2
verordnung
1. Lebensmittel
Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) 1.6008 3008 1.900 1071
lergénzend: Soft-Discounter 00 300 1200 2y,
2. Drogerfemarkt 700) 1008
. ro/Backer 9 20 110
4. Dienstlelster
Fotoshop 70 10 80 1
Reinigung 30 70 1G0 1
Anderungsschneiderei 20 20 40 1
DVD-Verleih 20 o 20 1
Ethno-food/Take away 808 20 1008 1
Sonnenstudio a0 0 80 1
Blumen 50 10 608 1
Reisebliro 50 10 60 1]
Coffeebar 70 20 a0 1
Elsdiele 50 108 60 1
Gastronomie 130 70 200 1
Kiosk/Tabak 50 0 50 1.1
SONSUQE 2,55
Schreibw./Friseur/Sonstiges 50 10 60) 1
Surmime Dienstleister 75 250) 1.000
Summe gesamt 4.040 970] 5.010] 256

Die Bindungsquote im Bereich Lebensmittel liegt bei dieser Variante allerdings im-
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mer noch unter 100%! Kaufkraftabflusse in die Nachbargemeinden finden also nach
wie vor statt (siehe folgende Tabelle).

Tabelle 7 Bindungsquoten bei Realisierung Szenario 2

Branchen nach Bedarfsbereichen Bindungsquots
%

1 Lebensmittel, Reformwaren 93 4%
2 Gesundheit, KSroempflege 82,6%
3 Bekleidung, Wische 81.4%
4 Schuhe, Lederwaren 52 7%
5  Elektro (+Foto) 24 7%
& Sport, Spisl, Hobby (Sport, Fahrrad, Spielwaren, Musik, Aul 42 2%
7  Haushalt u. personlicher Bed. (Blumen, GPK, Uhren, Optik} 77.9%
8 Biicher und Schreibwaren 109 2%
9  Bau und Heimwerkerbed. 4.8%
10 Mébel, Teppiche, Heimtex 111.5%

Summe 78.2%

Quelle: eigene Erhebungen; Anmerkung: Prognose fur 2010, zugrunde gelegte Einwohner: 17.000

Fir die Anordnung der Flachen bei Szenario 2 schlagen wir folgende Variante vor:

Abbildung 20 Flachenanordnung Szenario 2, ca. 5.000 m? BruttogeschoRfl.

4 Parken —

Discounter

(1.200 m2 BGF)

Aufgang ; g
Verbraucher- Tiefgarage i g.
Markt =t | S TV g E_
(1.900 m2 BGF) z 2
E 3
[
E
P Drogerie-
KI;';;::?G fachmarkt
(110 mABGE) B 2% (800 m2 BGF)
e, -~ 5

Die Miete pro Quadratmeter kann bei Szenario 1 hther angesetzt werden als bei
Szenario 2, da von einem grolen Verbrauchermarkt eine gréRBere Anziehungskraft
ausgeht, als von einem kleinen. Das Einzugsgebiet eines grolen Verbrauchermark-
tes wére auch deutlich ausgedehnter (siehe folgende Abbildung).
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Abbildung 21 Einzugsgebiet Verbrauchermarkt mit 3.000 m? bzw. mit 1.600 m?

trarer. .’u.rc"‘thu-. iy,
ner

mmmm Verbrauchermarkt 3,000 m?

fss=== Verbrauchermarkt 1.600 m®

q W B8 yemrauchemerkt 3.000 m* vorbehalt-
lich derzeitiger Wetthewerbssituation
(keine Wettbewerber in Haar, Vaterstet-
ten)

TS

Zeitlicher Ablauf der Ansiedlung

Im Rahmen des Vermietungsgeschifts unserer Tochtergesellschaft IPH (Immobi-
iien- und Projektentwicklung fir den Handel) konnten wir bereits bei diversen
Betreibern Interesse am Standort Neue Mitte ausmachen. Von Seiten einiger
Betreiber besteht die Bereitschaft, sich friihzeitig in der neuen Mitte anzusiedein.
Ausschlaggebend sind nicht nur die prognostizierten 4.000 neuen Einwohner, son-
der vor allem auch der bestehende, massive Kaufkraftabfluss im Lebensmittelein-
zelhandel und das Potenzial aus den umliegenden Gemeinden. Die Ansiedlung von
Einzelhandelsunternehmen kann also schon vor der Fertigstellung der Wohnbebau-
ung beginnen.
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5 Zusammenfassung

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Kirchheim-Heimstetten durch Streulagen
gekennzeichnet. Es bestehen mehrere Geschéftslagen (historische Ortszentren
Kirchheim und Heimstetten, Brunnen-Zentrum Kirchheim, Rétereinkaufszentrum
Heimstetten, Gewerbegebiet Kirchheim), die untereinander kaum von Synergieef-
fekten und Koppelungspotenzialen profitieren kénnen.

Weiterhin ist das Einzelhandelsangebot unausgewogen und fiir einen Siedlungs-
schwerpunkt im Umland von Mlnchen untypisch. Siedlungsschwerpunkte sollen
eine Komplettversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich (Lebensmittel, Drogerie-
waren) sicherstellen. Im mittel- bis iangfristigen Bereich (Bekleidung, Schuhe, Mé-
bel, etc.) soliten sie eine teilweise Entlastung der Kernstadt MUnchen herstellen. In
Kirchheim liegt hingegen eine dysfunktionale Versorgungsstruktur vor. Das heift,
dass im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich teilweise eine héhere Bindung der
Kaufkraft vorhanden ist als im kurzfristigen Bereich. Besonders die Kaufkraftbindung
im Bereich Lebensmittel und Kérperpflege ist mit 65% bzw. 76% extrem niedrig.
Gerade hier sollte eine mindestens 100%-ige Bindung der Kaufkraft vor Ort erzielt
werden. Gleichzeitig ist Kirchheim-Heimstetten im bundesdeutschen Vergleich mit
Lebensmittelverkaufsflichen extrem unterbesetzt. Wihrend im Bundesdurchschnitt
auf 1.000 Einwohner durchschnittlich ca. 330 Quadratmeter entfallen, sind es in
Kirchheim-Heimstetten mit 185 m® nur knapp halb so viel. Kleinflichige Betriebsfor-
men unter 400 m? Verkaufsfldche (VKF), Discounter sind unterreprésentiert, groR-
flachige Betriebsformen (> 1.500 m? VKF) fehlen génzlich. In der von uns durchge-
fuhrten Haushaltsbefragung wurde das Fehlen eines zusétzlichen Lebensmittel-
Discounters auch ausdriicklich bemangelt. Angesichts dieses qualitativ schlechten
Angebotsmix versorgen sich die Kirchheim-Heimstettener daher uberwiegend bzw.
erganzend in Poing (City-Center) und Aschheim (neuer Penny- und Aldimarkt) mit
Lebensmitteln.

Das Rétereinkaufszentrum (REZ) ist als Versorgungsstandort hervorzuheben, da es
angesichts seiner Lage in einer Gemeinde mit knapp 13.000 Einwohnern’ tiber ei-
nen beachtlichen Branchenmix verfiigt und mit einigen attraktiven Ankermietern im
mittelfristigen Bedarfsbereich und mit Lebensmittel- und Drogeriewarenanbietern
den eigentlichen Ortskern der Gemeinde bildet. Im mittelfristigen Bedarfsbereich
wird das REZ sicherlich durch die neu eréffneten Riem-Arcaden unter Druck gera-
ten. Durch das auf den kurzfristigen Bedarfsbereich zugeschnittene Einzelhandels-
konzept der neuen Mitte erhdlt das REZ Konkurrenz im Bereich Lebensmittel und
Drogeriewaren. Hier muss allerdings betont werden, dass die Lebensmittelanbieter
Tengelmann und Edeka mit jeweils unter 800 m? Verkaufsfliche Konzepte darstel-
len, die modernen Verbraucheranforderungen nicht mehr genuigen. Der Drogeriewa-
renanbieter im REZ, Rossmann, ist dahingegen neu gestaltet, modern dimensioniert
und absolut wettbewerbsfahig. In Abhéngigkeit von der Dimensionierung der Anbie-

” It. Einwohnermeldeamt Kirchheim-Heimstetten, 2004
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ter in der neuen Mitte wird aber auch Kaufkraft nach Kirchheim-Heimstetten zuriick-
geholt bzw. sogar aus den Nachbargemeinden gebunden. Dies filhrt zu einem ho-
heren Kundenaufkormmen vor Ort, das auch dem REZ zugute kommen kann, sofemn
dieses Potenzial genutzt wird.

Unsere Empfehlung filr das Einzelhandelskonzept der neuen Mitte ist — wie bereits
erwahnt — stark auf den kurzfristigen Bedarfsbereich zugeschnitten. Wir haben zwei
Szenarien fur den Standort entwickelt:

1.

Szenario 1

Hauptmagnet ist ein groBer Verbrauchermarkt mit 3.000 m? VKF, eventuell er-
génzt um ein Hard-Discount-Konzept mit 900 m? VKF. Weiterhin sind ein Dro-
geriemarkt mit 700 m? VKF, ein Schuhfachmarkt und ein Textilfachmarkt mit
jeweils 500 m? VKF sowie kleinteilige Flachen mit insgesamt 750 m? VKF fir
Dienstleistungsanbieter (Reinigung, Friseur, Gastronomie, etc.) vorgesehen.

Dieses Konzept stellt die ,grole* Lésung dar. Ein Verbrauchermarkt dieser
Dimension strahlt bis in Richtung Westen bis in die Gemeinden Haar und Va-
terstetten, so lange dort noch kein entsprechender Wettbewerber vorhanden
ist. Auf jeden Fall wére auch mit 17.000 Einwohnern eine Uber 100%-ige
Kaufkraftbindung im Bereich Lebensmittel méglich, das heifit, dass Kirchheim-
Heimstetten Kaufkraft aus den Nachbargemeinden zuflieRen wirde. Mit einem
Verbrauchermarkt dieser Dimension wére der Standort auch fiir Betreiber von
Schuh- und Textilfachmérkten interessant. VYon Fachgeschéften raten wir an
diesem Standort angesichts der Wettbewerbsituation (Riem-Arcaden, REZ,
Minchener Innenstadt, PEP-Einkaufszentrum) ab.

Szenario 2
Hauptmagneten sind ein klein dimensionierter Verbrauchermarkt mit 1.600 m?
VKF und ein ergdnzender Soft-Discounter mit 900 m? VKF.

Ein Schuh- und Textilfachmarkt fehlen hier. Ein kleiner Verbrauchermarkt mit
1.600 m* VKF (bt eine wesentlich geringere Magnetwirkung aus als ein
Verbrauchermarkt mit 3.000 m? VKF. Daher ist der Standort fur Schuh- und
Bekleidungsfachmarktbetreiber auch eher uninteressant, da diese maRgeblich
von der hohen Besucherfrequenz des groRen Verbrauchermarktes (ca. 3.000
— 4.000 Besucher pro Tag) leben wiirden. Ansonsten entspricht das Konzept
Szenario 1.

Die Kaufkraftbindungsquote im Bereich Lebensmittel liegt bei dieser Variante
nach Zuzug der 4.000 zusétzlichen Einwohner bei nur ca. 90%. Das heil3t,
dass Kirchheim-Heimstetten nach wie vor Kaufkraft im Bereich Lebensmittel
verlieren wirde.

Beide Szenarien stellen natarlich kein ,entweder/oder* dar, sondern sind unter
Verbraucher- und Vermietungsgesichtspunkten lediglich Idealkombinationen. Im
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Rahmen einer langfristigen Planung raten wir aber zu Szenario 1 oder zumindest zu
einem Verbrauchermarkt mit 3.000 m? Verkaufsfldche. Durch veranderte Warenpré-
sentationen, groRBzlgigere Gangbreiten, die Aufnahme neuer Sortimente, etc.
waéchst die durchschnittlich Verkaufsflache pro Einheit im Lebensmitteleinzelhandel
kontinuierlich an. Mit einer gréeren Lésung wére der Gemeinde daher langfristig
besser gedient. Auch im Hinblick auf die Versorgung mit Gitern des téglichen Be-
darfs stelit diese Lésung die bessere Alternative dar. Zum einen kann die Kaufkraft
im Bereich Lebensmittel vollstdndig an den Ort gebunden werden, zum anderen ist
eine hohere Qualitat der Versorgung sichergestellt. Die folgende Abbildung zeigt die
durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstypen.

Abbildung 22 Artikelanzahl nach Betriebstyp

Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp
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Das Angebot eines durchschnittlichen Verbrauchermarktes reicht bis an 28.000 Arti-
kel. Damit kdnnten Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs, die in den letz-
ten Jahren aus Kirchheim-Heimstetten verschwunden sind (z.B. Hausrat, Fahrrader
und -zubehor, etc.) in die Gemeinde zuriickgebracht werden.
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Vorstehender Bericht soll als Entscheidungsgrundiage dienen. Fiir Fragen zu unse-
ren Ausarbeitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfigung wie fir die weite-
re beratende Unterstlitzung.

BBE Handelsberatung GmbH / CIMA GmbH

A 2 15

I.-Kfm. Gerhard Rathmayer Bw. Joachim Stumpf
eschéftsfiihrung BBE Standortforschung
<R

. oY /. / {r e
Dipl—GeogL. Stefan Gortan Dipl.-Geogr. Andreas Klein
CIMA GmbH BBE Standortforschung

Minchen, 16. Juni 2004
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6 Anhang

6.1 Auszug aus der Baubeschreibung eines Verbrauchermarktes

Allgemeine Forderungen AuRenanlagen

Alle Fahrbereiche fir LKW's inkl. Lieferbereich schwerlastgeeignet (Belas-
tung mind. 40t).

+  Gefélle auf Parkplatz und im Lieferbereich darf 2% nicht Giberschreiten

GroRe der Stellplatze 2,50 x 5,00 m; Mutter- und Kindstellplatze 3,00 x 5,00
m, Behindertenstellplétze 3,00 x 5,00 m (je mind. 3 Stiick inki. Beschilde-
rung).

Breite der Fahrgassen 7,00 m, im Bereich der LKW-Zufahrten 8,00 m.
Parkdeck
*  MindestgeschoZhéhe 2,20 m.
» misste in diesem Fall als gemeinsame Parkanlage konzipiert werden

*  Ein- und Ausfahrrampen sind mit Wetterschutz zu versehen und zu behei-
zen. Neigung auRerhalb max. 12%, innerhalb max.15%, Fahrbahnbreite je
Fahrtrichtung 3,50m.

Tiefgarage
Fahrbahnbelag geglétteter Betonboden mit Hartstoffeinstreuung.
«  Konstruktion als offenes System mit naturlicher Be- und Entliftung
Gebédudekonstruktion
= Das Gebéude ist generell in Skelettbauweise zu erstellen.
= Fur den Verkaufsraum ist eine stiitzenfreie Konstruktion zu wihlen.

*  Sind bei mehrgeschaossigen Bauten im Verkaufsbereich Stlitzen konstruktiv
notwendig, ist das Achsraster mit dem Mieter abzustimmen. Bei Tiefgaragen
und Parkdecks ist ein Achsraster von 7,50 x 16,50 m nicht zu unterschreiten.

Kundenaufzug
= Kundenaufziige sind als Glasaufziige auszufihren.

= werden nur bei mehrgeschossigen Bauten eingesetzt, wenn planerisch keine
anderen Lésungen méglich sind.

« Eingesetzt werden nur energiearme Hydraulikaufziige, Seitaufziige nur in
Absprache mit dem Mieter.

- Die KabinengréRe (Lichtes MaR) soll mind. 2,5 x 2,0 m betragen

Seite 40 von 52



BBE Handelsberatung GmbH / CIMA GmbH Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

Fahrsteige zum Parkdeck
« entsprechend der Norm DIN EN U5 zu errichten.

«  Art und Ausfahrung sowie Neigung Balustraden Handlauf, sind mit dem Mie-
ter abzustimmen.

» Die Stufenbreite sollte mind. 900 mm betragen. Die Neigung 30°; die Forder-
geschwindigkeit sollte bei 0,5m/s liegen.

Anlieferungshereich

+ Der gesamte Anlieferbereich ist um 1,20 m zur Oberkante der Anlieferungs-
flache abzusenken.

» Das Gefélle im Lieferhof und im LKW-Standbereich vor der Rampe darf 2%
nicht tiberschreiten.

Der Lieferhof ist schwerlastbefahrbar (Belastung 40t) herzustellen.
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6.2 Fragebogen der Haushaltbefragung
Gru® Gott!

Die BBE Handelsberatung erstellt derzeit im Rahmen der Konzeption der neuen Ortsmitte Kirch-
heim/Heimstettens® eine Bedarfsanalyse fiir das mégliche Einzelhandelsangebot. [ch wilrde Ihnen
deshalb gerne einige Fragen zur gegenwértigen Situation in Kirchheim und Heimstetten stellen. Es
wird zwar ein paar Minuten in Anspruch nehmen, dafiir haben Sie aber die Méglichkeit, lhre Mei-
nung zu dulern und damit Einfluss auf die kinftige Planung zu nehmen.

{1) ' Was sind flir Sie die wesentlichen Stirken Kirchheim/Heimstettens im Vergleich zu anderen Stidten
! und Gemeinden? {max. 3 Nennungen) 5

2) Was sind fiir Sie die wesentlichen Schwéchen Kirchheim/Heimstettens im Vergleich zu anderen Stadten

und Gemeinden? (max. 3 Nennungen)

Bewerten Sie bitte die aktuelle Situation in Kirchheim/Haimstetten mit Schulnoten von 1 bis 6 nach E
folgenden Aspekten. {1 = sehr gut bis 6 = ungenligend) |

&)

Note
(1) Gastronomieangebot

'(2; Kelturangehot

(3) Maérkte / Veranstaltungen / Feste

1 (4) Freizettangebot! Sportstatien

| (5) Verkehrsanbindung Bus/Bahn

|18) Fahrradfrsurdiichkert

| (7) Angebote fur Kinder

1(8) Angebote fur Jugendiiche

1(9) Angebote for Senforen

r {10} Erscheinungsbild des Ortes/Saubarkeit
| (11) Offentliche Grun- und Freiflachen

| (12) Medizinische Versorgung

1 (13) Vereinsangebot

§(14} Werterbiidungsangepot {z B VHS}

; (15) Dienstleistungsangebot (Bank, Post, etc.)
{ (16) Behindertantraundichkeit

1 (17) Bildungs-fAusbildungseinrichtungen

| {18) Services Qualitat Stadiverwaltung

{ (19) Offinungszeiten Behorden

| (20) Burgerinformation dutch die Stadt

CLCCCCOCECCCCCCCECELEE

® Anmerkung fiir den Interviewer bei Riickfragen: Das neue Ortszenfrum entsteht zwischen den Ortsteilen Kirchheim und Heimstet-
ten durch Uberdeckelung der Staatssirale 2582,
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(Zutreffendes bitte ankreuzen, maximal 2 Mehrfachnennungen mit Angabe der Haufigkeit, d.h. 1 = haufigs-
tes VM, 2 = zweithaufigstes VM)

(1) Pkw (2) Bahn (3) Bus (4) Mofa/Motorrad (5) Fahrrad (6) Zu Ful

{4} E Zu welchem Zweck und fiir welche Erledigungen kommen Sie gewshnlich in die Ortsmitte von Kirch- |
i heim bzw. ven Heimstetten? i
| (Zutreffendes bitte ankreuzen, max. drei Antworten moglich) ;
{1} Einkaufen {6) Gastatatienbesuch £11) Bankbesuch :
i (2) Bummeln (7) Freizeiteinrichtungen (12} Sonstige Dienstleistungen :
13 Behordengang (B) Kuituremrichtungen (13) Bauemmark! §
| (4) Private Gronde (9) Arztbesuch (14) Iech wohne dort ;
i {5} Weg van/zur Arbetsstatte (10; Postbesuch {15) sonstiges ;

(5 ' Mit welchem Verkehrsmittel erledigen Sie gew&hnlich lhre Einkiiufe?

(6) | Knnen Sie uns bitte die Orte nennen, in denen Sie die folgenden Waren meistens einkaufen?

- ]6.21 111 TWaren Orte

{(1) | Lebensmittel/Getrénke

Erf:z) Drogene/fFarfumenciRelcmwarsn

::.(3) Arzneimittel/Sanitatsbedarf

,:(4) Biumen'Plansen/Gartan

5(5) Schreibwaren/Zeitschriften

! (1) Kirchheim
{53 | Bucher

{7 | Beuteiaung T (2) Heimstetten
@ | SchuhelLaderwaren i (3) Riem Arcaden
(9 |Heimtextilien (4) Poing
i-i‘F—O)— SM i ' {5) Aschheim
?(1;) GIasIPorzeIIanIGesch_;;; o N {6) Markt Schwaben
| (12) | Spertartkel (7) Miinchen Innenstadt
! (13) | Hausrat sonstige

' {14) | HkFIElekirondk

5(15) Optik

| 118) | Fetonezart

{(17) | Unren/Schmuck -

| (18) | Fatwrader
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@

' Wenn Sie nicht in Kirchheim/Heimstetten einkaufen, warum kaufen Sie dort nicht ¢in?

! {offen, Mehrfachantworten sind maglich)

(1} Attraktivere Geschafte
{2) Reichhaltigere Auswahl
{3} Pnvate Grunde

(4) Gunstigere Preise

| {8} Einkaufsatmosphare
(8) Offnungszeiten

Mégliche Antwortvorgaben fur den Interviewer:

(17) Sonstiges

(7} Bessere Beratung/Bedienung (12) Bessera Parkmoghchkeiten

(8) Mit PKW besser erreichbar

{9} Mt CPNV besser erreichbar
(10) Mit Fahrrad besser erreichbar (18) Arbeitsplatz am Einkaufsort
{11} Zu Ful} besser erretchbar

(14) Bess. Dienstleistungsang./Service

{15} Gastronomiaches Angebot

(8)

: Wenn Sie an das Angebot in Kirchheim/Heimstetten denken, welche Einzelhandels- und Dienstleis-
: i tungsangebote vermissen Sle dort noch und was sollte moghchemelse in zukiinftigen Planungen be-

| riicksichtigt werden?

(bIS zu vier Punkte k&nnen jeweils genannt werden)

! Zunﬁchst zum Einzelhandelsangebot: Was vermissen Sie dort?

i (1) ich vermisse keine Branchen

(2) ich kenne das Angebot nicht genug
(3} ich vermisse fast ales

Un leenstlelstungen? B

(8) Facharzt
i (9) Reisebiro
, (18) Rechtsanwalt

e EmA e ———
i
N
'
1

(4) ich vermisse

(5) ich vermisse:

{(6) ich vermsse

(7) ich vermisse:

{11} ich vermisse

{12} ich vermisse:

(13} ich vermisse

(14) ich vermisse;

e i e e e e

(9)

Wo wohnen Sie? (vom Interviewer auszufililen)

(1) Kirchheim/Haimstetien ( jeweiligen Ortstell eintragen. 2z B Kirhheim)
(2) anderer Ort (PLZ/Ortsname eintragen). D | | | | | |

(10

Jahie

Wie lange leben Sie In Kirchheim/Heimstetten? (Angabe in Jahren)

'
B e T gy
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(11) E Alter des Befragten?
Jehre
{12) i Geschlecht ? {vom Interviewer auszufitlien)

{1} mannlich

{2) weiblich

Vielen Dank fur lhre Mithilfe!
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6.4 Definition von Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Fachgeschaft

Fachmarkt

Fachmarktzentrum

Lebensmittel-Discountmarkt

Lebensmittel-SB-Geschaft

Nonfood-Discountmarkt

SB-Warenhaus

Sebhr unterschiedliche Verkaufsflichengréen,
branchenspezialisiert, tiefes Sortiment, in der
Regel umfangreiche Beratung und Kunden-
service.

GroRflachiges Nonfood-Fachgeschaft mit be-
stimmtem Branchenschwerpunkt, mit breitem
und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel
viel Selbstbedienung und Vorwahl, oft knappe
Personalbesetzung und hoher Umsatz pro
Person.

Grof¥flachige Konzentration mehrerer Fach-
markte verschiedener Branchen, meist kombi-
niert mit einem Verbrauchermarkt und/oder
einem Lebensmittel-Discounter, meist zusam-
men Uber 8.000 m2 Verkaufsflache; periphere
Lage, groRes Angebot an Kundenparkplitzen.
Meist Betriebsgroflen zwischen ca. 400 und
900 m? Verkaufsfliche, ausgewshltes, spe-
zialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Arti-
kelzahl, grundséatzlich ohne Bedienungsabtei-
lungen, preisaggressiv, Nonfood-Umsatzanteil
ca. 10-13 %.

Verkaufsfliche unter 400 m2, allgemeines Le-
bensmittelsortiment, mitunter jedoch ohne
Frischfleisch. Umsatzanteil branchentblicher
Nonfood-Artikel ca. 8 - 12 %.

Uberwiegend gemischtes Sortiment mit Nicht-
lebensmitteln, Spezialisierung auf ausgewahl-
te, umsatz- und umschlagstarke Artikel, zwi-
schen 400 und 1.000 m? Verkaufsfléche, ag-
gressive Preispolitik, z.T. mit Begriffen, wie
z.B. "Schnédppchenmarkt’, "Schleuder-Max"
und “Off-Price-Store” bezeichnet.
Verkaufsflache Gber 5.000 m2, neben einer
leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Um-
satzanteil i.d.R. Uber 50 %) umfangreiche
Nonfood-Abteilungen: Nonfood-Umsatzanteil
ca. 35 - 50 %, Nonfood-Fladchenanteil ca. 60 -
75 %. Standort haufig peripher, groRes Ange-
bot an eigenen Kundenparkplatzen.
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Shopping-Center,
Einkaufszentrum

Shop-Zone

Supermarkt

Verbrauchermarkt (VM)

Neue Mitte Kirchheim-Heimstetten

Grolflachige Konzentration vieler Einzelhan-
delsfachgeschéfte diverser Branchen, Gastro-
nomie- und Dienstleistungsbetriebe meist un-
ter einem Dach, oft erganzt durch Fachmaérk-
te, Kaufhduser, Warenhduser und Verbrau-
chermérkte; grofles Angebot an Kundenpark-
platzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung. Errichtung haufig auf-
grund zentraler Planung. Oft werden beste-
hende Einkaufszentren auch weiterentwickelt
und vergréert, mit der Folge, daR sich eine
gravierende Veranderung der Wettbewerbs-
situation ergeben kann, mitunter auf Kosten
der Innenstédte.

Verkaufsflache auBerhalb der Kassenzone
(Checkout-Line) von Grofibetriebsformen des
Handels; meist vermietet an andere Einzel-
handelsunternehmen verschiedener Bran-
chen, Dienstleistungsunternehmen und Un-
ternehmen des Nahrungsmittelnandwerks.

Ca. 400 bis 1.500 m?2 Verkaufsfiiche, LLebens-
mittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab
800 m2 Verkaufsflache bereits héherer Non-
food-Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Fli-
chenanteil ca. 20 - 30 %.

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m2, Le-
bensmittelvollsortiment, mit zunehmender Fli-
che stark ansteigender Fldchenanteil an Non-
food-Abteilungen (Gebrauchsgiiter), Nonfood-
Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachen-
anteil ca. 30 - 60 %.
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