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1 Aufgabenstellung / Untersuchungsablauf

2 Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort Bad Tolz

3 Die Sicht der Kunden / Besucher

4 Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung —
Standort- und Sortimentskonzept
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"1‘6 BAD Jo Au fg a be n Ste I I u n g Beratung und Umsetzung

Wie kann der Einzelhandelsstandort Bad Tolz insgesamt seine
Position auch zukunftig behaupten bzw. weiter ausbauen?

Wie kann die Tolzer Innenstadt mit ihren Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen weiterentwickelt werden?

Wie kann die Nahversorgung fur die Burger gesichert und
wohnortnah weiterentwickelt werden?

Umsetzungsorientierter Handlungsrahmen fur den Stadtrat,
die Verwaltung und die Betriebe

Planungssicherheit fur Einzelhandler und Investoren

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 3
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. © GMA
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Wiz Wirkungsmodell Einzelhandelsstandort Bad Tolz GMAX

Beratung und Umsetzung

Zentrale kommunale ,Stellgro3en” einer nachhaltigen integrierten Stadtentwicklung

B e

Bevolkerungs-

entwicklung
(neue Zielgruppen,
Kaufkraft Familien)

Beschaftigten- ) Tourismus-
entwicklung : Bad Tolz : entwicklung

(Kaufkraft durch E vital, urban, modern i (touristische
Pendler usw.) : : Kaufkraft)

Stadtebau,

Verkehr
(attraktives
Erscheinungsbild)

- Quelle: GMA-Darstellung 2014.

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
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Projektablauf

Einzelhandels- / Dienst- Abgrenzung des
leistungsangebot in Marktgebietes flr den
Bad Tolz 2014 Tolzer Einzelhandel

quantitative und qualitative Berechnung des
Bewertung der Angebots- einzelhandelsrelevanten
u. Versorgungsfunktion Kaufkraftpotenzials

Starken- / Schwachen-Profil

Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen

Einzelhandelskonzept (Standortkonzept, Sortimentskonzept)

Umsetzungsorientierte Handlungsempfehlungen

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA S
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Ubersicht

Aufgabenstellung / Untersuchungsablauf

Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort Bad Tolz

Die Sicht der Kunden / Besucher

Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung —
Standort- und Sortimentskonzept

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokumen

t ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 6
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Aktueller Einzelhandelsbestand

GMASX

Beratung und Umsetzung
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- ca. 47.500 m? Verkaufsflache

Legende
GroRenklassen

0 > 1.500 m2 VK

<> 800 m?bis <1500 m? VK

O 400 m?bis < 800 m2 VK
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100 m? bis <400 m? VK
<100 m? VK

Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Blcher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel
Bau-, Garten- und
Heimwerkerbedarf, Bodenbelage
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

OXOREN N NON NOoX NoX

Quelle: Kartengrundlage Stadt Bad
To6lz, GMA-Erhebung 2014

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
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e Aktueller Einzelhandelsbestand
Sortiment Betriebe Verkaufsflache*
Nahrungs- und Genussmittel 62 13.790
Gesundheit / Korperpflege 17 2.410
Blumen, zoologischer Bedarf 5 1.230
Bucher, Schreib- und Spielwaren 17 1.855
Bekleidung 51 5.995
Schuhe 8 810
Sport 4 1.170
Elektrowaren, Medien, Foto 10 1.495
Hausrat, Einrichtung, Mobel 25 2.605
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 10 13.760
Optik / Uhren, Schmuck 16 775
Sonstiger Einzelhandel 18 1.565
Einzelhandel gesamt 243 47.460
* Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt. Quelle: GMA-Erhebung 2014
Das Dokument ist urheberrechlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 8
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e Einzelhandelsausstattung im Vergleich =i
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Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. A .
GMA-Kennziffernstudie 2014 9
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Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA
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Quelle: Kartengrundlage Bad Tolz,
GMA-Bearbeitung 2014
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O g Die Innenstadt als Handels- und GMA X
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1 BA ....... Beratung und Umsetzung

Dienstleistungsstandort

- ca. 140 Einzelhandels- L o VA «” 1Y W \‘ . [ GréRenklassen
betriebe mit ca. 12.500 m? VK B i g Y O s rsomug

(} 800 m2 bis < 1.500 m? VK
-2 ru =i N \ : | O 400 mebis <800 m2 VK

O 100 m2bis < 400 m2 VK

O <100 m2VK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Blcher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel
Bau-, Garten- und
Heimwerkerbedarf, Bodenbelage
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

ONORNN N JON XoX No¥

Komplementéarnutzungen

Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur

Offentliche Einrichtungen

Bildungseinrichtungen

Handwerk / Gewerbe

ERECOOEO

© Leerstande

Quelle: Kartengrundlage Stadt Bad
To6lz, GMA-Erhebung 2014

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 12
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i ean TRt Verkaufsflachenanteile nach Lagen

Nahrungs- und Genussmittel 91%
Gesundheit, Korperpflege 50%
Blumen, zool. Bedarf 88%

Bucher, Schreib- / Spielwaren 41%
Bekleidung, Schuhe, Sport 15%
Elektrowaren, Medien, Foto 87%

Hausrat, Einrichtung, Mobel 64%

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 100%

Optik / Uhren, Schmuck

11%

Sonstige Sortimente 85%

Einzelhandel insg. 74%

a“f‘éh‘ D% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

5‘_3(“.3“‘3‘\ m Innenstadt m sonstiges Stadtgebiet
\““e“ Quelle: GMA-Erhebungen 2014

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 13



Starken-Schwachen-Profil

Mittelzentrum

regionales Marktgebiet (KK-Niveau)
bundesweite Bekanntheit

okonomische Rahmenbedingungen
elektronisches Parkleitsystem
uberdurchschnittlicher Einzelhandelsbesatz

moderne Betriebsformen (u.a. Bio-
Lebensmittel), breiter Branchenmix

hohe stadtebauliche Attraktivitat
hohe Aufenthaltsqualitat
hoher Fachgeschaftsanteil

inhabergefuhrte Fachgeschafte durch
attraktive Filialisten erganzt

Facheinzelhandel mit hoher Kundenbindung
Isar als Naherholung in der Innenstadt

City-Management

]
GMASX

Beratung und Umsetzung

» Flachenknappheit Innenstadt und
Gesamtstadt

* eingeschranktes Angebot v.a. im
Elektrobereich

* eingeschrankte Lebensmittelnahversorgung
im Kurviertel

e z.T. stadtebauliche Missstande und
Leerstande in der Innenstadt

« Fehlen eines weiteren grof3en
Modemagneten

« Wochenmarkt derzeit in einer Nebenlage der
Innenstadt

« ausbaufahige regionale Vermarktung des
Handelsstandortes

« ausbaufahige Vermarktung des
Stallplatzpotenzial in der Region

« Gewerbeflachenknappheit

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA
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WATRES U be rsic ht Beratung und Usetzung
1 Aufgabenstellung / Untersuchungsablauf
2 Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort Bad Tolz
3 Die Sicht der Kunden / Besucher
4 Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung —
Standort- und Sortimentskonzept
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T . GMAX
™ Die Sicht der Kunden / Besucher

 Telefonische * Personliche
Haushaltsbefragung Besucherbefragung
« 500 Befragungen * 400 Befragungen im
im Marz 2014 April / Mai 2014
« Bad Tolz (250) und « Befragung in der
Bichl, Dietramszell, Gmund TOlzer Innenstadt
am Tegernsee, Konigsdorf,
Lenggries (250) * u.a. nach Herkunft, Alter

* u.a. nach Haushaltsgrolde,
Herkunft

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 16
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i o Haushaltsbefragung — GMAX

Ausgewahlte Ergebnisse

Bewertung des Innenstadteinzelhandels

Angebotsvielfalt

Preis / Leistung
Qualitatsniveau

Bedienung / Beratung / Service--------------—-—-- &0

Gestaltung der Geschafte A&

Offnungszeiten ‘ ‘ |
1 2 3 4 5

Bad Tolz =#&— Umland

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung 2014, GMA-Darstellung 2014 (n=467;)

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 17
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i o Haushaltsbefragung — GMAX

Ausgewahlte Ergebnisse

Bekleidung 86
Haushaltswaren

Mobel, Heimtextilien

Lebensmittel allgemein

Vorschlage zusatzlicher
Branchen / Marken

Sonstiges

Kinder-/ Jugendmode 25
C&A
Kaufhaus
Feinkost
Elektrowaren
H&M

Schuhe

0 20 40 60 80 100
Zahl der Nennungen

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung 2014, GMA-Darstellung 2014 (n=467; 218 Nennungen)

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 18



- Besucherbefragung — GMA X
Ausgewahlte Ergebnisse

Bewertung der Tolzer Innenstadt

Kinder-/ Familienfreundlichkeit
Seniorenfreundlichkeit

Sauberkeit

Einkaufsatmosphare /
Aufenthaltsqualitat

Gastronomieangebot

Parken
1 2 3 4 5

Bad T6lz == Umland =~ Touristen

Quelle: Besucherbefragung 2014, GMA-Darstellung 2014 (n=402)

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 19
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i o Besucherbefragung — GMAX

Ausgewahlte Ergebnisse

Bewertung des Innenstadteinzelhandels

Angebotsvielfalt
Preis/ Leistung

Qualitatsniveau -~

Bedienung / Beratung / Service
1 2 3 4 5

Bad Tolz =—#— Umland —- Touristen

Quelle: Besucherbefragung 2014, GMA-Darstellung 2014 (n=402)
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=" Branchenbezogene Entwicklungspotenziale GMAS

(Auswahl)
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 BAD, Jo U b e rs I c ht Beratung und Umsetzung
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1 Aufgabenstellung / Untersuchungsablauf

2 Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort Bad Tolz

3 Die Sicht der Kunden / Besucher

4 Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung —
Standort- und Sortimentskonzept

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 22
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> Strategische Oberziele

»  Stabilisierung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
Ansatz 2 Erweiterung / Ansiedlung zuséatzlicher Angebote

»  Erhalt und Entwicklung der Innenstadt als zentraler und integrierter Einkaufs-,
Versorgungsstandort, Kommunikationsraum und ldentifikationsort
Ansatz - Schaffung marktfahiger Flachen / Immobilien

»  Sicherung und Ausbau der fulRlaufigen Nahversorgung fur die Wohnbevolkerung
Ansatz 2 Standortmodernisierungen der Lebensmittelmérkte

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 23



. GMA-Empfehlung GMA X
Standort- und Sortimentskonzept

Welches sind die Welche Sortimente

zentralen bzw. sind fur zentrale
dezentralen Lagen? Lagen vorgesehen?

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 24
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> Sortimentskonzept

Innenstadtrelevant

= Einzelhandelsbranchen, die wesentlich fur die Nutzungsvielfalt und
Attraktivitat Innenstadt verantwortlich sind und maf3geblich zu einem
innerstadtischen Einkaufserlebnis beitragen

Nicht innenstadtrelevant

= Einzelhandelsbranchen, die in integrierten Einkaufslagen aufgrund ihrer
Standorterfordernisse (z. B. FlachengrofRe, An- und Abtransport der
Waren, Hohe der Miete) nicht angesiedelt werden konnen und die
Attraktivitat der zentralen Einkaufslagen kaum fordern

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 25
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e Sortimentskonzept (1)

Sortimente Standortempfehlung

Sortimente des Innenstadtbedarfs: Innenstadt

» Antiquitaten, Kunstgegenstande

» orthopadische Produkte

* Baby- und Kinderartikel

» Bekleidung

* Blumen

* Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse

* Bucher

» Drogeriewaren, ParfUmeriewaren, Wasch- und Putzmittel

» Computer und Zubehor, Foto, Film, Telekommunikationsgerate
* Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
* Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

» Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

* Schuhe, Lederwaren

» Spielwaren

» Sportartikel

* Uhren und Schmuck

Sortimente des Nahversorqungsbedarfs: Innenstadt,
Erganzungsbereich Kurviertel,

* Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
e Arzneimittel stadtebaulich integrierte
Standorte mit

» Zeitungen, Zeitschriften Nahversorgungsfunktion

Quelle: GMA-Empfehlungen vor dem Hintergrund der Erhebungen und Standortanalyse Bad T6lz 2014; BerUlcksichtigung Landesentwicklungsprogramm Bayern 01.09.2013

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 26
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Sortimentskonzept (1)

Beratung und Umsetzung

Sortimente

Standortempfehlung

Sortimente des sonstigen Bedarfs:

* Autoteile und Autozubehor

« Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
« Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
» Boote und Zubehor

« Campingartikel

» Fahrrader und Zubehor

« Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

» Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

* Leuchten und Zubehor

* Mobel, Kichen

» Zooartikel, Tiere

» Unterhaltungselektronik (,braune Ware®), Haushaltselektronik (,weil3e
Ware®)

gesamtes Stadtgebiet,

bevorzugt bestehende
Einzelhandelsstandorte

Quelle: GMA-Empfehlungen vor dem Hintergrund der Erhebungen und Standortanalyse Bad T6lz 2014; Berlcksichtigung Landesentwicklungsprogramm Bayern 01.09.2013

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA
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= Investitionsvorranggebiet
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- Zentraler Versorgungsbereich GMAI
! und Erganzungsbereich Kurviertel

zentraler Versorgungs- :Q ’ ‘7’ .-“\\x“\% A
bereich &

1 Erganzungsbereich
Kurviertel

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA 29
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gap TOL Sta n d o) rt ko nze pt Beratung und Umsetzung

o Innenstadt

o - ~
.&
CD Erganzungsbereich Kurviertel ‘

Nahversorgungslagen,
integrierte Standorte

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA
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Ubersicht Standort- und Sortimentskonzept uMAs

BauGB

.. Nahversor-
. . . Erganzungs- Dezentrale
Ansiedlung mit Sortimenten . gungslagen, ..
Innenstadt bereich . . Erganzungs-
des ... . integrierte
Kurviertel standorte
Standorte
Nahversorgungsbedarfs X
Innenstadtbedarfs B K X X
sonstigen Bedarfs
Schutzfunktion als zentraler
Versorgungsbereich gem. ja nein nein nein

Einzelfallprifung erforderlich

GMA-Empfehlungen 2014.

Ansiedlung aus stadtebaulicher Sicht zu empfehlen

X Ansiedlung aus stadtebaulicher Sicht nicht zu empfehlen

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.

Das Dokument ist Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstédndig. © GMA

31



- , . . GMASX
i Impulsprojekt Flachenentwicklung
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g Handlungsempfehlungen / Projektansatze -

Bad Tolz —
vital, urban,

modern
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

GMASN

Beratung und Umsetzung

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, Koln, Miinchen
Geschaftsfuhrer: Dr. Stefan Holl
Leopoldstralle 252 — 80807 Munchen,
eMail: office. muenchen@gma.biz, http://www.gma.biz
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