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Aktualisierte Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum
Oberwang (Memminger Straf3e 141)

Sehr geehrte Frau Lazar,

herzlichen Dank, dass Sie bezliglich einer qualitativen Stellungnahme zur geplanten Errichtung eines
Nahversorgungszentrums an der Memminger StraBe 141 im Stadtteil Oberwang (Standort ehemaliger
EDEKA C+C-Markt) auf uns zugekommen sind.

Bereits im Juli 2015 erfolgte im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts
(NVK) far die Stadt Kempten eine erste Einschatzung des Vorhabens mit damaliger Konzeptionierung.
Diese Prufung zeigte die Unvereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen des NVK auf. Aufgrund der
Weiterentwicklung und Konkretisierung der Planung seitens der Firma Edeka, soll eine erneute gut-
achterliche Prifung mit Blick auf seine Vereinbarkeit mit dem NVK erfolgen. Ferner sind die verander-
ten stadtebaulichen Rahmenbedingungen gegeniber Juli 2015 zu bericksichtige (u. a. StraBenverbin-
dungen, zusatzliche Wohnbaupotenziale im Umfeld Halde-Nord). Die GMA legte im September 2017
eine Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum Oberwang (Memminger StralRe 141) vor.

Die aktuelle Planung (Stand April 2019) umfasst nach lhren Angaben einen von der Edeka betriebenen
Supermarkt (ca. 1.200 m? Verkaufsfliche [VK]) zzgl. Getrdnkemarkt (ca. 400 m? VK) und Backshop /
Café (ca. 120 m? Nutzfliche?) sowie in einem separaten Gebdudekérper einen Drogeriemarkt (ca. 500
m?2 VK), ein Optikgeschaft (ca. 80 m? VK) oder maximal 80m? untergeordnete, nahversorgungsrele-
vante Sortimente und erganzende Dienstleister (Reinigung, Post, Friseur, Bank-SB-Terminal). Vor dem
Hintergrund der avisierten Nutzungsformen und der konzeptionellen Ausrichtung steht die Einstufung
des Vorhabens als Nahversorgungszentrum (NVZ) im Sinne des NVK der Stadt Kempten zur Diskussion.
Zur Anderung des NVK wird ein Stadtratsbeschluss erforderlich.

Fir die vorliegende Stellungnahme werden absprachegemal die aktualisierten Bestandsdaten von
2014 / 2015, die Stellungnahme aus dem Jahr 2017, die von lhnen zur Verfligung gestellten Planungs-
daten und die zu erwartenden Wohnungsbaupotenziale im Kemptener Norden zu Grunde gelegt.

! Davon entfallen ca. 50. m? auf die Verkaufsfliche bzw. 70 m2 auf Gastronomiefliche.
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Amtsgericht Stuttgart - HRB 200488 BLZ 604 200 00
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Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum Oberwang (Memminger Strafe 141)

1. Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden zunachst die pragenden Rahmenbedingungen dargestellt, in die sich das Vorha-
ben einflgt.

Beim Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet sind nicht nur die aktuellen Einwohnerzahlen zu ber{ick-
sichtigen, sondern auch die kiinftigen Veranderungen, die sich durch bevorstehende Wohnbaupro-
jekte ergeben. Mit Bezug zum Vorhaben ist insbesondere die Entwicklung im unmittelbaren Umfeld
von Relevanz, hierbei ist an erster Stelle auf das Entwicklungsvorhaben im Bereich Halde-Nord hinzu-
weisen. Nach Angaben der Stadt Kempten sind ca. 350 Wohneinheiten geplant.? In der Berechnung
der zukiinftigen Einwohnerpotenziale wurde das Wohnbauprojekt mit einem Belegungsgrad von rd.
3,0 Einwohner je WE? beriicksichtigt.

Im Vergleich zur letztmaligen Betrachtung im Jahr 2015 wurde die sog. Nordspange, also die Verbin-
dung zwischen den Stadtteilen Oberwang und Ursulasried, realisiert. Gemall der Stadtverwaltung
Kempten wurden die Planungen zur sog. Querspange (Anbindung von Memminger StralRe und Heilig-
kreuzer Stralle) eingestellt. Das westlich des Vorhabenstandortes befindliche Entwicklungsvorhaben
Halde-Nord soll durch FuR- und Radwege an den Projektstandort angebunden werden. Aufgrund der
topographisch ansteigenden Situation wird die fuRlaufige Erreichbarkeit eingeschrankt. Nach Auskunft
der Stadtverwaltung steht eine Reorganisation der bestehenden Buslinien entlang der Memminger
StraBe bzw. zur Andienung des Gebietes Halde-Nord zur Diskussion. Damit geht eine Verbesserung fiir
nicht-motorisierte Bevélkerungsgruppen einher.

Neben den stddtebaulichen Rahmenbedingungen werden mdgliche Einzelhandelsentwicklungen
durch die Zielsetzungen des Kemptener Nahversorgungskonzepts (NVK) zur Aufrechterhaltung einer
verbrauchernahen Versorgung in Kempten definiert. Die Oberziele lauten:

J Quantitativ und qualitativ moglichst ausgewogene Versorgung der Bevolkerung mit nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelswaren, Dienstleistungen und Infrastrukturgitern

Y 4 Optimale Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen aus den Wohnquartieren

Y 4 Bundelung des Einkaufsverkehrs / effiziente Auslastung vorhandener Verkehrsinfrastruktur

J Sicherung und Erhalt von stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten in fuBlaufiger
Erreichbarkeit der Wohnquartiere

Y 4 Einteilung des Stadtgebiets in liberschaubare Lebens- und Nahversorgungsbereiche (= Nach-
barschaftsidee)

J Steuerung des grolflachigen Einzelhandels mit Lebensmitteln und Drogeriewaren im Interesse

einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Ferner stellt das NVK der Stadt Kempten dar, unter welchen Voraussetzungen die Struktur der Nah-
versorgungszentren (NVZ) weiterentwickelt werden kann. Unter raumlichen und angebotsstrukturel-
len Gesichtspunkten ist dies in den Teilbereichen des Stadtgebietes moglich, die derzeit durch eine
Unterversorgung gekennzeichnet sind. Diese Bereiche werden in der Ubersicht 4 im NVK (S. 61) abge-
bildet. Dartiber hinaus werden Mindestanforderungen an neue NVZ aufgelistet, wie sie sich aus Sicht
der Stadtplanung, der Betreiber und der Kunden darstellen. Folgende Kriterien sind anzusetzen:

Weitere kleinere Wohnbauprojekte sind in den Stadtbezirken Thingers-Nord, Eich, Kottern, Heiligkreuz,
Lenzfried, Thingers-Sid und Innenstadt in Planung bzw. z. T. bereits in der Realisierung. Quelle: Stadt
Kempten, Stand 12.05.2015.

Fur die Baugebiete am Stadtrand (Halde-Nord, Heiligkreuz) ist eine Bebauung mit vorwiegend Hausern fur
Familien zu erwarten. Fir die Baugebiete am Stadtrand ein Belegungsgrad von 3,0 Personen pro WE an-
zusetzen.
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Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum Oberwang (Memminger Strafe 141)

Y 4 Siedlungsrdaumlich integrierte Lage
Y 4 Wohngebiete und/oder soziale Einrichtungen fuRlaufig erreichbar
Y 4 Mittelpunkt eines Stadtbezirks bzw. zweier Bezirke
Y 4 Mindestens 3.000 — 4.000 Einwohner im Einzugsgebiet
Y 4 Gute verkehrliche Erreichbarkeit fiir Pkw und Lkw, groRziigige Stellplatzkapazitaten
J Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe des Zentrums
Y 4 Gute FuRB- und Radwegeanbindung aus den umliegenden Wohnquartieren
Y 4 Berollbarkeit der Zuwegungen, alle Treppen mit Gelander
J Kompakter, zusammenhangender Besatz (raumliche Ausdehnung max. 200 — 400 m)
J Schlagkraftiger Branchen-, Betreiber- und Komplementarmix:
o mindestens 5 Einzelhandelsbetriebe, insgesamt mindestens 1.500 m? VK
o Lebensmittelmarkt als Magnet, Lebensmittelhnandwerk, weitere Anbieter von nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten
o ergidnzender Besatz aus Dienstleistern, Gastronomie, Post-/Bank-Angeboten
J angegliederte Service- / Convenience-Einrichtungen und Rickzugsbereich (Treffpunkt-, Kom-

munikations-, Identifikationsfunktion).

Weitergehend darf die Etablierung neuer Einzelhandelsbetriebe in keinem Fall Wirkungen in der
Kemptener Nahversorgungsstruktur hinterlassen (z. B. Umsatzverluste bei anderen Anbietern), die zu
einer wesentlichen Beeintrachtigungen der stadtebaulichen Strukturen oder zur Gefahrdungen von
benachbarten NVZ fiihren kénnen. Jedoch raumt das NVK die Méglichkeit eines Abwagungsspielraums
bei der Bewertung ein.

Neben der dominierenden Einkaufsinnenstadt von Kempten treten insbesondere die insgesamt zehn
NVZ, aber auch die stadtebaulich (teil-)integrierten oder dezentralen Angebotsstandorte in Erschei-
nung. Nachstehende Karte stellt die Angebotsstruktur in der Stadt Kempten schematisch dar.

Karte 1: Einzelhandelsstruktur in der Stadt Kempten 2015
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Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum Oberwang (Memminger Strafe 141)

Aus der Betrachtung der Ubersicht wird deutlich, dass im Bereich der Grundversorgung — als Zusam-
menspiel der Nahversorgungszentren und der Lebensmittelmarkte an solitdren Standorten bzw. in
Fachmarktagglomerationen — das Kemptener Kernstadtgebiet zu groRen Teilen abgedeckt wird. Die
rdumliche Verteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich (inkl. Getrankehandel, Lebensmittel-
handwerk, Tankstellen) im Stadtgebiet von Kempten ist in nachfolgender Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 1: Struktur der Angebotssituation im Lebensmittelbereich in der Stadt Kempten

Lagen Verkaufsflachen Anteil am
in m? Gesamtbestand in %
Einkaufsinnenstadt 7.490 19
Nahversorgungszentren 9.175 24
sonstige integrierte Standorte 9.190 24
Autokundenorientierte Standorte 12.985 33
Gesamtstadt 38.840 100

GMA-Aufstellung 2017

Insgesamt liegt derzeit im Stadtgebiet von Kempten bei Nahrungs- und Genussmittelanbietern ein
Verkaufsflichenbestand von rd. 39.440 m? vor®. Davon entfallen ca. 23 % auf Anbieter in Nahversor-
gungszentren, weitere ca. 20 % auf Anbieter in der Einkaufsinnenstadt. Mit ca. 56 % der Verkaufsfla-
chen entfallt der groRte Anteil allerdings auf Gewerbegebiete, Streu- und Nebenlagen. Hieraus wird
ein starker Wettbewerbsdruck erkennbar, der auf den Anbietern in NVZ lastet.

Unter Beruicksichtigung der Einwohnerzahl Kemptens (rd. 69.400 im Dezember 2016°) liegt die Aus-
stattungskennziffer bei Nahrungs- und Genussmitteln aktuell bei ca. 570 m? VK je 1.000 EW. Im Ver-
gleich dazu liegt die GMA-Kennziffer fur Stadte vergleichbarer GroRe (50.000 — 100.000 EW) bei ca.
520 m? VK je 1.000 EW®, Hiermit bestétigt sich die erhéhte Wettbewerbsintensitit im Nahrungs- und
Genussmittelbereich in Kempten.

Im Bereich der Drogeriewaren bzw. des avisierten Optikers liegt in Kempten ein hohes Mal§ an Kon-
zentration auf die zentralen Versorgungsbereiche vor. So gibt es Drogeriefachmarkte aktuell nur in der
Innenstadt sowie im Nahversorgungszentrum MagnusstraRe / LudwigstraRe. Erganzt werden die An-
gebote durch Randsortimente in Lebensmittelmarkten und Apotheken.

Einschlieflich Verkaufsflachenanteile fur Nichtlebensmittel-Randsortimente. Verkaufsflachenbestand er-
mittelt aus einer Erhebung der Nahversorgungszentren im Oktober 2014 und fortgeschriebenen Be-
standsdaten im Gbrigen Stadtgebiet, basierend auf GMA-Erhebungsdaten vom April 2013. Absprachege-
maR erfolgt keine Uberarbeitung der Stellungnahme in Bezug auf die Verkaufsflichen- und Betriebsaus-
stattung Kemptens bzw. des prospektiven Einzugsgebietes.

Quelle: Stadt Kempten, Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz. AbsprachegemiR erfolgt keine Uber-
arbeitung der Stellungnahme in Bezug auf die Einwohnerzahl Kemptens bzw. des prospektiven Einzugs-
gebietes.

Vgl. GMA: Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009, Ludwigsburg 2010 (zugrun-
deliegende Zahl von Stadten dieser GroRenklasse: 26). Zu bericksichtigen ist, dass seit 2009 die Flachen-
ausstattung im deutschen Einzelhandel, insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel, tendenziell noch zu-
genommen hat.
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Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum Oberwang (Memminger Strafe 141)

2. Standortbeschreibung und -bewertung

Im Folgenden wird sowohl der Meso- bzw. Mikrostandort beschrieben als auch hinsichtlich der Ziel-
setzungen des NVK bewertet.

Der Stadtbezirk Oberwang befindet sich im Norden der Kernstadt von Kempten. Das Stadtzentrum des
in der Landesplanung definierten Oberzentrums befindet sich rund vier Kilometer in sidlicher Rich-
tung. Der Stadtbezirk wird durch verschiedene Stadtbuslinien, aber auch durch zwei Regionalbuslinien
in das (iiber-)6rtliche OPNV-Netz eingebunden. Ferner sichern straBenbegleitende FuR-/Radwege die
flachendeckende Erreichbarkeit fiir nicht-motorisierte Personen. Neben der liberortlichen StraRen-
achse St 2009 (Memminger StraRe) ist das StraBennetz gepragt durch in ihrer Funktion eher nachran-
gige Stralen.

Naturrdumlich wird der Stadtbezirk durch eine mitunter ausgepragte Hanglage gepragt. Im Umkehr-
schluss wird die fuBlaufige Erreichbarkeit eingeschrankt. Nordlich des bestehenden Wohngebietes Auf
der Halde schlieRen sich aktuell landwirtschaftliche Nutzflachen an. Teile davon werden als Wohnbau-
gebiet Halde-Nord entwickelt.

Gegenwartig verfligt der Stadtbezirk Giber summiert rd. 1.700 Einwohner. Seit dem Jahr 2011 war die
Bevélkerungsentwicklung durch ein kontinuierliches Wachstum gekennzeichnet (ca. 9,7 %)’. Fiir die
kommenden Jahre wird fir die Gesamtstadt Kempten eine verlangsamtes Bevolkerungswachstum (ca.
3,1 %)® prognostiziert. Es erscheint plausibel, dass sich diese gesamtstidtische Entwicklung auch auf
Ebene der Stadtbezirke niederschlagen wird.

Der Mikrostandort befindet sich im nordlichen Kernstadtgebiet im Bezirk Halde an der Memminger
StraRe (St 2009 Richtung KE-Hinterbach, Krugzell und Dietmannsried), kurz vor dem Ortsausgang. Die
verkehrliche Erreichbarkeit per StraBe ist gut, bedingt durch die Lage an der Memminger StraRe, einer
der Hauptverkehrsachsen im nordlichen Stadtgebiet Kemptens. Hervorzuheben ist auRerdem die rea-
lisierte Ost-West-Anbindung des Standortbereichs durch den Bau der Nordspange zwischen dem Ge-
werbegebiet Ursulasried und der Memminger StraRBe. Das neue Wohngebiet Halde-Nord soll vom
Kreisverkehr bei der Firma Dachser (Memminger StralRe) verkehrstechnisch angebunden werden.

Das ndahere Umfeld der Memminger Straf3e ist von Gewerbebetrieben (u. a. Zentrale der Logistikfirma
Dachser gegenliber), Sporteinrichtungen (Eisstadion, Tennisplatze, Kegel- und Bowlingcenter) und Au-
tohausern gepragt. Gegenliber des C&C-Areals liegt an der Memminger StralRe eine Bushaltestelle.
Das bestehende Wohngebiet Auf der Halde befindet sich zwar in Sichtweite zum Planstandort, jedoch
auf einem Higelriicken westlich der Memminger StraRe und derzeit ohne direkte Zuwegung zum C&C-
Standort. Auch zum geplanten Wohngebiet Halde-Nord (zwischen Wohngebiet Halde und Stadtteil
Neuhausen) besteht zum jetzigen Zeitpunkt noch keine Zufahrt von der Memminger Strafle. Mit Er-
schlieBung des Baugebiets soll eine Direktanbindung vom Planstandort zu den Wohngebieten Auf der
Halde und Halde-Nord entstehen. AuBerdem ist eine direkte fuRlaufige Anbindung des kiinftigen NVZ
an das alte und neue Baugebiet der Halde geplant.

Die Standorteigenschaften des Planareals sind wie folgt zusammenzufassen:

J Stadtrandlage, derzeit stadtebaulich nicht integriert, perspektivisch jedoch integriert bei An-
bindung an Wohngebiete Auf der Halde / Halde-Nord

Y 4 Versorgungsbedeutung aktuell gering (rd. 1.500 EW im Naheinzugsgebiet), mittelfristig stei-
gende Versorgungsfunktion im prospektiven Einzugsgebiet (rd. 3.550 EW)

Quelle Stadt Kempten
Bayerisches Landesamt fiir Statistik; Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2035
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Y 4 Gute Erreichbarkeit mit dem MIV und OPNV aus dem nérdlichen Kernstadtgebiet und den nérd-
lichen Ortschaften Neuhausen, Hinterbach / Hirschbach / Zollhaus

Y 4 Direktverbindung nach Ursulasried tiber die Nordspange

Y 4 Klar autokundenorientierter Standort; Umfeld gepragt v. a. von Gewerbebetrieben, Autohau-
sern und Sportnutzungen

Y 4 Gunstige Grundstiickseigenschaften (ausreichende GroRe, relativ eben, direkte Anbindung an
Hauptverkehrsachse, gute Einsehbarkeit, keine Stérung v. Wohnhausern)

Y 4 FuBlaufige Erreichbarkeit bleibt aufgrund der Topografie beeintrachtigt

Y 4 Stadtebauliche Qualitat und Aufenthaltsqualitat aktuell gering zu bewerten; ggf. aber Aufwer-
tung durch Einbeziehung anschliefender Griinflaichen moglich

Y 4 Chance zur Bereitstellung von wohnortnahen Versorgungsangeboten fiir den Bezirk Halde und
fur Teile des Bezirks Heiligkreuz / Neuhausen / Oberwang, auRerdem Verbesserung der Versor-
gung des Bezirks Hinterbach / Hirschbach / Zollhaus

7 Moglichkeit zur Ansiedlung eines neuen Vollsortimenters und Leitbetriebs fiir eine qualitative
Nahversorgung und Impulsbringer fir das Oberzentrum Kempten.

3. Einzugsgebiet des geplanten Nahversorgungszentrums

Das prospektive Einzugsgebiet, das die avisierten Betriebe des Vorhabens erschliefen kdnnen, ist ein
Parameter zur Ableitung der zu erwartenden Umsatzleistung. Unter Bericksichtigung der aktuellen
Angebotssituation ist folgendes Kerneinzugsgebiet des Nahversorgungszentrums am Standort Mem-
minger StralRe abzugrenzen.

Karte 2: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum Oberwang (Memminger Strafe 141)

Folgende Einwohnerstruktur kennzeichnet das prospektive Kerneinzugsgebiet:

J als Naheinzugsgebiet die Bereiche Halde, Unterwang, Neuhausen ca. 2.010 EW?;
2zgl. perspektivisch Neubaugebiet Halde-Nord ca. 1.000 EW™
= Naheinzugsgebiet perspektivisch ca. 3.010 EW

J als weiteres Einzugsgebiet den Bezirk Hinterbach/Hirschdorf/Zollh. ca. 1.225 EW.

sowie der Bereich Heiligkreuz

Hinzu werden Umsé&tze mit Kunden aus dem Ubrigen Kemptener Stadtgebiet kommen (z. B. aus den
Bereichen Breite, Lotterberg und Thingers oder von Auspendlern in die nérdlichen Umlandgemeinden)
sowie von Auswartigen (v. a. Arbeitspendler nach Kempten aus den umliegenden Marktgemeinden,
auBerdem Touristen). Da hier aber nicht von regelméaRigen Einkaufsbeziehungen zum Planstandort
auszugehen ist, sind diese Kundengruppen als ,,Streukunden” zu bezeichnen. Vor dem Hintergrund der
Verkehrsanbindung, i.V.m. der Angebotsstruktur erscheint ein Streukundenanteil von bis zu 10 % rea-
listisch.

Basierend auf den vorgenannten Einwohnerzahl im Kerneinzugsgebiet bzw. der sozio-6konomischen
Rahmenparametern lasst sich das vorhabenrelevante Kaufkraftpotenzial i.H.v. summiert rd. 11,5
Mio. € ableiten.

Tabelle 2: Einwohnerstruktur und sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial

Kaufkraftpotenzial in Mio. €
Einwohnerzahl

Lebensmittel Drogeriewaren Optik
Naheinzugsgebiet 3.010 6,4 0,9 0,2
Weiteres Einzugsgebiet 1.225 2,6 0,4 0,1
Summe Einwohner 4.235 9,0 1,2 0,3
Kerneinzugsgebiet
Streukundenanteil 0,9 0,1 <01
Summe gesamt 9,9 1,3 0,3

GMA-Aufstellung 2017

Aufgrund der heute fehlenden Angebotsstruktur im prospektiven Einzugsgebiet ist die bereits im NVK
der Stadt Kempten attestierte Unterversorgung zu bestatigen. Im Umkehrschluss fliet das vorhan-
dene Kaufkraftpotenzial anderen, weiter entfernt gelegenen Bestandsbetrieben zu. Durch die Vorha-
benrealisierung kénnen die notwendigen Fahrten und zeitlichen / rdumlichen Distanzen zur Sicher-
stellung einer umfassenden Nahversorgung reduziert werden.

Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Kempten, Amt fir Wirtschaft und Stadtentwicklung Kommunale Statistik-
stelle, Basis Statistische Blocke der Stadt Kempten, Stand 21. Marz 2016

Unter Voraussetzung der vollstdndigen Bebauung des Wohngebiets Halde-Nord mit 350 Wohneinheiten
(WE); unterstellte Belegungsquote von rd. 3,0 EW je WE.
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Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum Oberwang (Memminger Strafe 141)

4. Stadtebauliche und nahversorgungsstrukturelle Wirkungen des Vorhabens

Nachstehend erfolgt die Priifung des vorliegenden Vorhabenentwurfes der Firma Edeka (sog. Plankon-
zept 1; Stand 05.07.2016), der uns durch die Stadtverwaltung Kempten zur Verfligung gestellt wurde.
Im Weiteren liegt seit August 2017 ein alternatives Plankonzept (sog. Plankonzept 2) vor, welches
ebenfalls im Folgenden gepriift wird.

4.1  Priifung des vorgelegten Plankonzeptes 1 der Firma Edeka

Mit einer Zielvorstellung von summiert rd. 2.230 m? VK insgesamt wéire das neue NVZ das modernste
und flachenmaRig groBte im Stadtgebiet. Zudem wiirde ein Supermarkt als Magnetbetrieb entstehen,
der absehbar der viertgroRte Lebensmittelmarkt im Stadtgebiet sein wird. Jedoch ist darauf zu verwei-
sen, dass der Supermarkt mit der avisierten Verkaufsfliche von 1.200 m? nur geringfuigig groRer ist als
die vergleichbaren Bestandsbetriebe an der MagnusstralRe, Lindauer StraBe oder der Haubenschloss-
stralRe. Die Attraktivitat des NVZ wird durch den geplanten Drogeriemarkt maRgeblich bestimmt. Auf-
grund des Drogeriewarenunterbesatzes im Stadtnorden kann der Betrieb erheblich zur Verbesserung
der Nahversorgung beitragen.

Wegen der verkehrsgilinstigen Lage ist von einer hohen Kundenattraktivitdt des Zentrums und einer
entsprechenden Umsatzerwartung!! auszugehen. Als Ausgangswert fiir die Einschitzung méglicher
Wirkungen wird daher eine Gesamtumsatzleistung fiir das NVZ von ca. 10,2 Mio. € angesetzt.

Tabelle 3: Fliachenleistung und Umsatzerwartung der avisierten Betriebe

Betrieb Verkaufsfliche  Angesetzte Fla- Flachenleistung Umsatz
in m? chenleistung Branchendurch- in Mio. €
in € / m2 VK schnitt
(min-max)*?

Supermarkt 1.200 4.200 3.300 -4.300 5,0
Getrankemarkt 400 2.000 1.400 - 1.800 0,8
Backshop 50 6.000 4.500 - 5.500 0,3
Drogeriemarkt 500 7.000 5.000 -6.000 3,5

Optiker / unterge-
ordnete, nahversor-

80 6.800 5.500-7.300 0,5
gungsrelevante Sor-
timente
Summe 2.230 rd. 4.567 10,2

GMA-Aufstellung 2019

1 Aufgrund der zu erwartenden lGberdurchschnittlichen Attraktivitdt des NVZ insgesamt, aber auch der Ein-

zelbetriebe sowie der prospektiven Kopplungseffekte zwischen den sich arrondierenden Betrieben / Sor-
timenten wird eine Flachenleistung zugrunde gelegt, die im oberen Bereich der brancheniiblichen Spann-
breite verortet ist. Entsprechend basiert die folgende Beurteilung der Umsatzumlenkungseffekte auf einer
tendenziell iberzeichneten Umsatzerwartung. Absprachegemaf erfolgte keine Aktualisierung der Umsat-
zerwartung bzw. der induzierten Umsatzumverteilungen.

Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Me-
dien, Energie und Technologie
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Exkurs: Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmodells ba-
siert. Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und
kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

J die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Betriebs-
besatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengrofRe bzw. den
darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

# der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Unter Zugrundelegung der Verkaufsflichen- und Umsatzverteilung im Stadtgebiet sind in allen rele-
vanten Sortimenten folgende Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungen zu erwarten:

Y 4 Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber in Kempten ca. 8,5 Mio. €

e davon gegen Anbieter in der Einkaufsinnenstadt ca. 3,6 Mio. €
(durchschnittlich ca. 4-5 % von ca. 80 Mio. €)

e davon gegen Anbieter in Nahversorgungszentren ca. 1,0 Mio. €
(durchschnittlich ca. 1-2 % von ca. 56 Mio. €)

e davon gegen Anbieter an Solitarstandorten ca. 3,9 Mio. €
(durchschnittlich ca. 3-4 % von ca. 113 Mio. €)

J Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber auRerhalb Kemptens ca. 1,7 Mio. €
e davon aus erhohten Kaufkraftzuflissen aus dem Umland ca. 1,0 Mio. €
e davon aus erhohter Kaufkraftbindung in Kempten ca. 0,7 Mio. €

= Insgesamt ca. 10,2 Mio. €.

Festzuhalten ist, dass sich die Auswirkungen des Vorhabens auf diverse Anbieter und Standorte ver-
teilen werden. Es ist zu erwarten, dass in erster Linie andere groRflachige Lebensmittel-Vollsortimen-
ter (sog. ,Systemwettbewerber”), die erhebliche Konzeptiiberschneidungen mit dem projektierten
Supermarkt aufweisen, von dem Vorhaben betroffen sein werden (z. B. Kaufmarkt im Fenepark, Edeka
an der Heiligkreuzer StraRBe und der Lindauer StraRBe, Feneberg an der Lotterbergstralle, Real im Ge-
werbegebiet Im Allmey). Ferner wird sich vor dem Hintergrund des Mehrfachbesatzes in der Stadt
Kempten im Drogeriewaren- und Optiksegment der zu erwartende Umsatzverlust auf einzelbetrieb-
licher Ebene reduzieren. Im Einzelnen lassen sich die Ergebnisse wie folgt zusammenfassen:

Als Resultat der Modellrechnung sind wesentliche Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt (zentra-
ler Versorgungsbereich) oder die dortigen Magnetbetriebe angesichts deren Leistungsstarke und der
bereits deutlichen Distanz zum Vorhabenstandort zu verneinen. Ferner steht eine Reihe von Betrie-
ben, die die vorhabenrelevanten Sortimente fihren, in Wettbewerb zum Vorhaben. Im Umkehrschluss
wird der einzelbetriebliche Umsatzriickgang kein betriebsgefahrdendes Niveau erreichen. Im Sorti-
mentsbereich Lebensmittel ist ein summierter Umsatzriickgang in Hohe von rd. 0,5 Mio. € (rd. 1 %) zu
erwarten, sodass schadliche Auswirkungen auszuschlieRfen sind. Aufgrund der Angebotskonzentration
im Segment Drogeriewaren innerhalb der Einkaufsinnenstadt, kombiniert mit der Leistungsfahigkeit
der ansadssigen Anbieter und dem regionalen Einzugsgebiet ist eine Gefahrdung der grundsatzlichen
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Versorgungsfunktion trotz des vergleichsweise hohen Umsatzverlustes von rd. 2,6 Mio. € (8 — 9 %)
nicht abzuleiten. Vor dem Hintergrund der Angebotsvielfalt (Mehrfachbesatz) im Segment Optik der
Einkaufsinnenstadt, kombiniert mit den hohen Kopplungspotenzialen der ansassigen Anbieter ist eine
Gefahrdung auf einzelbetrieblicher Ebene von rd. 0,5 Mio. € (7 — 8 %) nicht abzuleiten.

Da die malRgeblichen Wettbewerber zum Vorhaben zumeist aulRerhalb von Nahversorgungszentren
ansassig sind, werden die NVZ iiberwiegend nur im geringen Mal3e tangiert. Insbesondere zeigen sich
Uberschneidungen im Bereich Lebensmittel. Der summierter Umsatzverlust betrigt rd. 0,6 Mio. €. Als
nachstgelegene Wettbewerber werden zwar die NVZ Lotterbergstrale und Memminger StraRe / Rot-
tachstralle die im Vergleich héchsten Umsatzverlust zu erwarten haben. Wegen deren starker Einbin-
dung in die umgebenden Wohnstrukturen und der tradierten Einkaufsbeziehungen ist jedoch nicht
davon auszugehen, dass es zu wesentlichen Auswirkungen in Bezug auf den Bestand in den Nahver-
sorgungszentren LotterbergstraBe und Memminger StraRe / RottachstraRe kommen wird. Dennoch
werden sich die ,Spielrdume” fir die Weiterentwicklung der NVZ LotterbergstraRe, Memminger
StraRe / RottachstraRe und auch Im Thingers bei Realisierung des Vorhabens verkleinern. Bedeutende
Neuansiedlungen durch zusétzliche Lebensmittel- / Drogeriewarenanbieter und somit wesentliche Im-
pulse in diesen Zentren sind dann kiinftig kaum noch zu erwarten. Dies ist jedoch auch vor dem Hin-
tergrund der topographischen Einschrankungen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten nur be-
dingt moglich und tendenziell weniger wahrscheinlich. Insbesondere ist auf die unterschiedliche kon-
zeptionelle Ausrichtung der Betriebstypen Discounter (z.B. Norma im NVZ Memminger StraRe) und
dem avisierten Vollsortimenter hinzuweisen. Wahrend Discounter ein eingeschranktes Sortiment -
sog. ,Schnelldreher” - vorhalten, das zudem tendenziell auf eine preissensible Kundengruppe ausge-
richtet ist, bietet der Supermarkt ein Sortiment aus dem mittleren Preis- / Qualitdtsniveau an. So kann
das Vorhaben in seinem Umfeld neben dem Norma Discounter zu einer qualitativen, umfassenden
Aufwertung der Nahversorgungssituation beitragen. Ferner ist zu beachten, dass sich durch das Wohn-
bauvorhaben Halde-Nord die Nachfrage in den vorhabenrelevanten Sortimenten im unmittelbaren
Umfeld des Vorhabens perspektivisch erhhen wird. Mit wachsenden Nachfragevolumen sinkt im Um-
kehrschluss der Wettbewerbsdruck zwischen den Bestandsbetrieben. Aufgrund der Angebotskonzent-
ration im Segment Drogeriewaren auf den innerstadtischen Angebotsstandort ist eine vergleichsweise
geringe Umsatzumverlagerung von rd. 0,3 Mio. € (7 — 8 %) zu erwarten. Neben einem Drogeriefach-
markt im NVZ MagnusstraBe / LudwigstraRe werden Drogeriewaren regelmaRig durch branchen-
fremde Anbieter (z.B. in Lebensmittelmarkten) als Randsortiment vorgehalten. Entsprechend redu-
ziert sich auf einzelbetrieblicher Ebene der Umsatzverlust. Insgesamt ist eine Betriebsgefdhrdung im
Drogeriewarenbereich nicht abzuleiten. Vor dem Hintergrund der geringen Angebotsausstattung im
Segment Optik in den NVZ konzentriert sich der Umsatzverlust auf die Anbieter der Innenstadt. Der
Umsatzverlust zu Lasten der NVZ belduft sich auf weniger als 0,1 Mio. €. Eine Schadigung ist damit
auszuschliellen.

Die Anbieter in den Solitdarstandorten stehen insbesondere im Bereich der Lebensmittel im Wettbe-
werbsfokus. Zuriickzufiihren ist dies primar auf die hinsichtlich Vertriebs- und Angebotskonzept ver-
gleichbaren Vollsortimenter. Wahrend die verkaufsflachenkleineren Anbieter tendenziell auf die Nah-
versorgung der umliegenden Stadtteile ausgerichtet sind, kénnen insbes. die SB-Warenhauser ein Ein-
zugsgebiet erschlieen, das teilweise deutlich tiber die Stadtgrenzen von Kempten hinausreicht. Auf-
grund der anbieterspezifischen Leistungsstarke, kombiniert mit der breiten Anzahl der betroffenen
Wettbewerber ist aus dem summierten Umsatzverlust i.H.v. rd. 3,6 Mio. € eine Wettbewerbsintensi-
vierung, jedoch keine Betriebsgefahrdung abzuleiten. Neben dem Kernsortiment Lebensmittel werden
regelmaRig Drogeriewaren als Randsortiment durch Lebensmittelmarkte gefiihrt. Der Ertragsriick-
gang im Bereich der Drogeriewaren gegeniiber den Anbietern in Solitdrstandorten ist mit rd. 0,3 Mio. €
zu beziffern. Aus dieser Hohe ist keine einzelbetriebliche Betriebsgefahrdung abzuleiten. Dies gilt auch
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fir den Bereich der optischen Erzeugnisse, da die summierten Umsatzverluste unter 0,1 Mio. € ver-
bleiben.

Im iiberdrtlichen Einzugsgebiet ist mit einer Umsatzumverlagerung von rd. 1,7 Mio. € zu rechnen.
Bedingt durch die breite raumliche Streuung bzw. die diffuse Kundenherkunft, kombiniert mit der brei-
ten Wettbewerberanzahl ist eine einzelbetriebliche Beeintrachtigung die das wettbewerbliche Aus-
malR Ubersteigt oder eine wesentliche Beeintrachtigung i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten.

Gesetzt den Fall, die Flachen des Optikers werden durch einen Anbieter untergeordneter, nahversor-
gungsrelevanter Sortimente ersetzt, so sind aus gutachterlicher Sicht keine schadlichen Auswirkungen
i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten. Begriindet wird dies durch die sehr breite Streuung der Um-
satzumverteilung bzw. der geringen einzelbetrieblichen Umsatzverluste.

4.2  Priifung des Plankonzeptes 2

In den zwischenzeitlich erfolgten Abstimmungsterminen mit den Beteiligten zeigte sich der Wunsch
der Firma Edeka die urspriingliche Planung anzupassen. Die absolute Verkaufsflache wie auch die bau-
liche Trennung der Lebensmittelanbieter von den weiteren Betriebseinheiten bleibt unverandert. Hin-
gegen sollen Super- und Getrankemarkt in einem durchgehenden Verkaufsraum untergebracht wer-
den.

Im Gegensatz zur urspringlichen Planung wiirde ein Supermarkt als Magnetbetrieb entstehen, der
absehbar der viertgroBte Lebensmittelmarkt im Stadtgebiet sein wird. Jedoch ist darauf zu verweisen,
dass der Supermarkt mit der avisierten Verkaufsfliche von 1.600 m? groRer ist als die vergleichbaren
Bestandsbetriebe an der MagnusstraRe, Lindauer Stralle oder der HaubenschlossstralRe. Die Attrakti-
vitdt des NVZ wird durch den geplanten Drogeriemarkt maRgeblich bestimmt. Aufgrund des Drogerie-
warenunterbesatzes im Stadtnorden kann der Betrieb erheblich zur Verbesserung der Nahversorgung
beitragen.

Wegen der verkehrsglinstigen Lage ist von einer hohen Kundenattraktivitat des Zentrums und einer
entsprechenden Umsatzerwartung auszugehen. Als Ausgangswert fir die Einschatzung moglicher Wir-
kungen wird daher eine Gesamtumsatzleistung fir das NVZ von ca. 10,3 Mio. € angesetzt.
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Tabelle 4: Flachenleistung und Umsatzerwartung der avisierten Betriebe

Betrieb Verkaufsfliche  Angesetzte Fla- Flachenleistung Umsatz
in m2 chenleistung Branchendurch- in Mio. €
in€/ m?VK schnitt
(min-max)*3
Supermarkt inkl. 1.600 3.700 3.300-4.300 5,9
Getrankemarkt
Backshop 50 6.000 4.500 - 5.500 0,3
Drogeriemarkt 500 7.000 5.000 - 6.000 3,5

Optiker / unterge-
ordnete, nahversor-

80 6.800 5.500-7.300 0,5
gungsrelevante Sor-
timente
Summe 2.230 rd. 4.567 10,3

GMA-Aufstellung 2019

Durch die Planung einer durchgehenden Verkaufsflache kann eine aus Kundensicht gesteigerte Attrak-
tivitat des Verkaufsraumes und des Einkaufsvorgangs geschaffen werden. Dieses wird sich u.a. auch in
Form einer hoheren Flachenleistung niederschlagen. Jedoch ist in der Handelsforschung die Tatsache
unstrittig, dass die Flachenleistung nicht linear zur VerkaufsflachengrofRRe steigt. So bezieht sich der in
den Struktur- und Marktdaten ausgewiesene Branchendurchschnittswert eines Supermarktes (3.800
€ / m?) auf eine durchschnittlich dimensionierten Verkaufsfliche (1.200 m?). Im Umkehrschluss stellt
die in Tabelle 4 dargelegte Flachenleistung den Maximalwert i.S.d. Worst Case-Betrachtung dar, denn
malgebliche Rahmenbedingungen haben sich im Vergleich zur urspriinglichen Planung nicht veran-
dert.

Wie vorstehender Tabelle zu entnehmen ist, steigt im Vergleich zur urspriinglichen Planung der wett-
bewerbsrelevante Umsatz um rd. 0,1 Mio. € an. Diese zusatzliche Umsatzumlenkung geht zu Lasten
einer breiten Wettbewerberanzahl in unterschiedlichen Standortlagen. Im Umkehrschluss werden die
absoluten, aber auch die prozentualen Werte der Umsatzumverteilung nur marginal erhoht. Aufgrund
der geringen Hohe ist von absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Folgen auszugehen, die mit der
urspriinglichen Planung in Héhe und Wirkung vergleichbar sind.

Gesetzt den Fall, die Flachen des Optikers werden durch einen Anbieter untergeordneter, nahversor-
gungsrelevanter Sortimente ersetzt, so sind aus gutachterlicher Sicht keine schadlichen Auswirkungen
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten. Begriindet wird dies durch die sehr breite Streuung der Um-
satzumverteilung bzw. der geringen einzelbetrieblichen Umsatzverluste.

4.3  Zwischenfazit

Die Prufung der urspriinglichen sowie des Plankonzeptes 2 machte deutlich, dass sich die absatzwirt-
schaftlichen Folgen nur marginal unterscheiden und die daraus resultierenden stadtebaulichen Aus-
wirkungen vergleichbar sind. Aus gutachterlicher Sicht ist dies in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Unseres Erachtens nach empfiehlt es sich das Plankonzept 2 weiter zu verfolgen. Denn durch die Zu-
sammenlegung der Verkaufsflachen des Getranke- und des Supermarktes kann ein Betrieb geschaffen
werden, der nicht auf die Mindestanforderungen der Vollsortimenterbranche limitiert ist, sondern das

13 Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Me-

dien, Energie und Technologie
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aktuelle branchentypische Flachen- und Vertriebskonzept abbildet. Im Umkehrschluss kann mit dem
NVZ Oberwang ein Nahversorgungszentrum geschaffen werden, das nicht von Beginn an unter einer
tendenziell unglinstigen VerkaufsflichengréBe bzw. suboptimalen Zuschnitt des Leitbetriebes , lei-
det”. Mit dem Plankonzept 2 kann vielmehr ein moderner, marktkonform dimensionierter Vollsorti-
menter ermoglicht werden, der die Versorgungssituation im nérdlichen Stadtgebiet verbessert.

5. Bewertung des Standortes Memminger StraBe / Edeka C&C zur méglichen Ansied-
lung eines Nahversorgungszentrums

In gleicher Weise wie im vorangegangenen Kapitel beide Plankonzepte vergleichend bewertet wurden,
soll dies auch im Rahmen der Bewertung hinsichtlich der Vereinbarkeit mit dem EHK / NVK erfolgen.

5.1  Entwicklung des riickwartigen Grundstiickteils

Nach Auskunft des Grundstiickseigentiimers Edeka zum Beurteilungszeitpunkt (Mai 2017) handelt es
sich um ein Grundstiick im Umgriff des angestrebten Bebauungsplans bzw. um einen Grundstiicksei-
gentlimer. Entsprechend der Aussage der Stadtverwaltung von Kempten im Juni 2017 ist eine Verau-
Berung des riickwartigen Teilbereiches an einen Privatinvestor eingeleitet, jedoch noch nicht final voll-
zogen worden. Mit dem Stand September 2017 stellte die Stadtverwaltung Kempten, nach einem Son-
dierungsgesprach mit dem potenziellen Investor auf dem riickwartigen Grundstiicksareals, dessen
Nutzungs- und Flachenkonzept dem Gutachter zur Verfiigung. Seit der letztmaligen Begutachtung er-
folgte eine Weiterentwicklung des Nutzungskonzeptes fiir den riickwartigen Grundstiicksbereich. Ent-
sprechend des Bebauungsplanentwurfes gliedert sich der riickwartige Grundsticksteil in die Bauge-
biete SO 6 und SO 7.

In den Baugebieten SO6- und SO7 wurde die zuldssige Art der baulichen Nutzung auf der Grundlage
von § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO in Verbindung § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO horizontal gegliedert. In den
Erdgeschosszonen wurden gezielt nur Nutzungen zugelassen, die das Nahversorgungszentrum in sei-
nen Funktionen unmittelbar stérken bzw. zu seiner funktionalen Aufwertung beitragen. Ziel ist es die
Kundenfrequenz und die Attraktivitdt des gesamten Nahversorgungszentrums durch einen gezielten
Nutzungsmix von Einzelhandel, Dienstleistungen, Schank- und Speisewirtschaften und ergdnzenden
gewerblichen Nutzungen in den gut erschlossenen Erdgeschosszonen zu starken. Hierzu zahlen vor
allem Dienstleistungsnutzungen des periodischen (mittelfristigen) Bedarfes. Dartber hinaus sind freie
Berufe i.S.v. § 13 BauNVO sowie Anlagen fiir soziale, sportliche und kulturelle Zwecke i.S.v. § 4 Abs. 2
BauNVO in den Erdgeschosszonen zugelassen. In den Obergeschossen der SO6 und SO7 werden dar-
Gber hinaus weitere Nutzungsformen wie Geschéafts- und Biirogebdude, Anlagen fir Verwaltung und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen. Auch diese Nutzungen sollen das Zentrum funktio-
nal starken. Da eine direkte Zuordnung zur Nahversorgungsfunktion fehlt, ist die Zulassigkeit auf die
oberen Geschosse begrenzt.

Aus gutachterlicher Sicht ist die Entwicklung des Planteilbereiches mit den vorgenannten Nutzungs-
formen zu begriRen. So kénnen diese nicht nur durch ihre Sortimentsaffinitat zu Komplettierung des
(Nah-)Versorgungsangebotes beitragen, sondern auch zu Steigerung der Treffpunktfunktion und der
Frequenz auch aulRerhalb der Gblichen Laden6ffnungszeiten beitragen.

5.2  Priifung des vorgelegten Plankonzeptes 1 der Firma Edeka

Die Firma Edeka ist an die Stadtverwaltung Kempten mit dem Wunsch herangetreten, ihren bisherigen
GroBhandelsmarkt (C&C) am Standort Memminger StraRe 141 zu verlagern und die Grundstiicksnut-
zung neu auszurichten. Die urspriingliche Planung von Edeka umfasst ein Vorhaben mit insgesamt ca.
2.250 m? VK. Dies umfasst ein Supermarkt (1.200 m? VK), ein Getrankemarkt (ca. 400 m? VK), ein Dro-
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geriemarkt (ca. 500 m? VK), ein Optiker (ca. 80 m?) oder maximal 80m? untergeordnete, nahversor-
gungsrelevante Sortimente und kleinflachige Komplementare (Backshop, Postagentur, Frisér). Nach
dem aktuellen Planungsstand (5.7.2016) befindet sich der Drogeriemarkt in einem separaten Baukor-
per. Super- / Getrdankemarkt und das vorgelagerte Backcafé sind in einem weiteren Gebdude verortet.

Entsprechend der zur Verfiigung gestellten Planunterlagen werden die Verkaufsflachen des Super-
und Getrankemarktes durch eine konzeptionelle Trennung (gestrichelte Linie) unterteilt. Jedoch er-

scheint eine dauerhafte bauliche Trennung seitens des Betreibers angesichts der zu vermutenden

Durchgénge, wie sie in der Planzeichnung dargestellt wurden (gelbe Hervorhebung), nicht angestrebt.
Dariiber hinaus erfolgt der Zugang zu den Betrieben liber einen gemeinsam genutzten Windfang. Auch
stehen fir jeden Betrieb separate Sozial- und Nebenrdume zur Verfligung. Basierend auf der Plan-
zeichnung konzentriert sich der Kassenbereich mittig zwischen den Betriebseinheiten des Super- bzw.
Getrankemarktes, und wird durch die konzeptionelle Trennung abgeteilt. Jedoch ist darauf hinzuwei-
sen, dass der Ausgang des Supermarktes den Ein-/ Ausgang des Getrankemarktes nutzt (rote Hervor-
hebung). Nachfolgende Abbildung verdeutlicht die derzeitige Planung.

Abbildung 1: Planzeichnung der Firma Edeka

TR e

\J

@rundriss und Logeplan Var, 1
87439 Kempten

Quelle: Edeka, eig. Hervorhebung

Es liegen Merkmale vor, die auf einen getrennten Betrieb der Ladeneinheiten hinweisen (u.a. Sozial-
rdume, Lager). Aufgrund des gemeinsamen Ausgangs, kombiniert mit den zu unterstellenden Durch-
gangen zwischen Super- und Getrdnkemarkt steht eine funktionale Trennung i.S.d. BauNVO bzw.
Rechtsprechung in Frage.'* Die bauplanungsrechtliche Priifung seitens des Baureferats der Stadt
Kempten hat ergeben, dass eine funktionale Einheit vorliegt. Die derzeitige Planung steht daher im
Widerspruch zu den Zielen des Nahversorgungskonzeptes und denen des Einzelhandelskonzeptes

14 Hierbei und im Folgenden handelt es ich um eine gutachterliche Ersteinschatzung der Rechtsituation.

Diese kann keineswegs eine dezidierte fachanwaltliche Rechtsberatung ersetzt.
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2013. Um den Widerspruch zu den bestehenden und erfolgreich angewandten Konzepten der Stadt
Kempten zu ,heilen” ist die Stadtverwaltung bestrebt, die planerischen Grundlagen fiir die Fortschrei-
bung der Konzepte zu schaffen und um ein elftes Nahversorgungszentrum im Stadtgebiet auszuwei-
sen.

Unseres Erachtens nach sollte die Moglichkeit geprift werden, die Sicherstellung der funktionalen
Trennung durch die entsprechende Ausarbeitung des notwendigen Bebauungsplanes, kombiniert mit
einem stadtebaulichen Vertrag zu gewahrleisten. Nach Auskunft des Grundstiickseigentliimers Edeka
zum Beurteilungszeitpunkt (Mai 2017) handelt es sich um ein Grundstiick im Umgriff des angestrebten
Bebauungsplans bzw. um einen Grundstiickseigentiimer. Entsprechend der Aussage der Stadtverwal-
tung von Kempten im Juni 2017 ist eine VerauRerung des riickwartigen Teilbereiches an einen Privat-
investor eingeleitet, jedoch noch nicht final vollzogen worden.

Zur Sicherung der Planungsintension der Stadtverwaltung im Zuge der geordneten Neuausrichtung
des Planungsareals i.S.d. des NVK bzw. EHK bieten sich folgende Vorgehensweise an. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens kann die Aufstellung eines gemeinsamen Bebauungsplanes, der jedoch in
Bebauungsplanteilgebiete untergliederte Bereiche ausweist, angestrebt werden. In dieser Form ist es
aus gutachterlicher Sicht im Falle zweier unterschiedlicher Eigentiimer / Grundstiicke moglich, zielge-
richtete Vorgaben fiir die einzelnen Teilbereiche?® zu definieren.

Fir das Plangrundstiick hat dies zur Folge, dass der betreffende Bebauungsplanumgriff in drei Teilge-
biete mit Sortimentsobergrenzen (SO1 Supermarkt mit 1.200 m? VK; SO2 Getriankemarkt mit 400
m2VK; SO3 Drogeriemarkt mit 500 m? VK) gegliedert werden kann. Darliber hinaus ist unseres Erach-
tens nach die bauliche Trennung des Super- und Getrankemarktes bzw. die Trennung der Kassen und
Eingange verbindlich festzuschreiben.® Im Weiteren ist es unter Beachtung der einschligigen Regula-
rien fiir den riickwartigen Bereich moglich, im Rahmen des Bebauungsplanes eine Einzelhandelsnut-
zung vollstandig auszuschlieBen (Einzelhandelsausschluss) oder auf nicht-zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Sortimente (ohne innenstadtrelevante Warengruppen i.S.d. EHK / NVK) zu be-
grenzen. Daruiber hinaus ist in der textlichen Begriindung / Festsetzung des Bebauungsplans eine aus-
schlieRlich nicht-groRflachige Einzelhandelsnutzung (d.h. Betriebe mit max. 800 m? Verkaufsflache) zu
definieren (Ausschluss groRflachiger Einzelhandel).

Wie die Priifung des zwischenzeitlichen bekannt gewordenen Plankonzeptes des Investors ergab, fugt
sich die einzelhdandlerische Nutzung in die vorstehende Empfehlung ein und steigert die Versorgungs-
funktion des NVZ.

Ferner besteht in diesem Areal nach gutachterlicher Auffassung die Gelegenheit die Voraussetzungen
fir die Ansiedlung einzelhandelsaffiner Komplementére aus dem Dienstleistungsbereich (u.a. Ange-
bote aus dem Bereich Medizin, Kinderbetreuung, héherwertige Gastronomie) oder dem Handwerk
(z.B. Radwerkstatt evtl. mit angeschlossenen Verkauf) zu schaffen. Diese Entwicklung entspréache den
Zielen des Nahversorgungskonzeptes, das angegliederte Service- / Convenience-Einrichtungen und
Rickzugsbereiche (Treffpunkt-, Kommunikations-, Identifikationsfunktion) als Merkmale eines Nah-
versorgungszentrums definiert. Wie vorstehendes Kapitel zeigte, soll der riickwartige Teilbereich in
diese strategische Richtung entwickelt werden.

Ferner ist zu prifen, ob - zusatzlich zur Festlegung im Bebauungsplan - im Rahmen der Bau- bzw. Be-
triebsgenehmigung bzw. im stadtebaulichen Vertrag sortiments- / betriebsspezifische Festlegungen

Damit scheidet die Verwertung des Plangrundstiicks durch unterschiedliche Parteien aus, sodass ein sog.
,Windhundrennen” und in Folge dessen die Unwirksamkeit / Anfechtbarkeit des Bebauungsplanes nach
gutachterlicher Auffassung ausgeschlossen ist. Dies ist in jeden Fall fachanwaltlich zu prifen.

16 Die konkrete planerische Umsetzung obliegt hierbei einem qualifizierten Fachplaner.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

15



Stellungnahme zum geplanten Nahversorgungszentrum Oberwang (Memminger Strafe 141)

getroffen oder Pénalen im Falle der Zuwiderhandlung definiert werden kdnnen. Ferner sollte in die-

sem Rahmen nach unserer Auffassung die Gestaltung und Positionierung von ergdnzenden Freiflachen

/ Ruickzugsflachen geregelt werden. Denn diese Flachen tragen maRgeblich zur Identifikationsstiftung

und als Begegnungsstatte zur Aufenthaltsqualitat des NVZ bei.

Die Chancen und Risiken eines neuen Nahversorgungszentrums am Standort Memminger Stralle wer-

den nachfolgend zusammengefasst:

Chancen:

V' 4

Sicherstellung einer umfassenden, qualifizierten Nahversorgung durch sich ergdnzende Be-
triebstypen fir den bisher unterversorgten Bereich im nordlichen Stadtgebiet von Kempten.

Moglichkeit zur Ansiedlung eines modernen Vollsortimenters sowie eines Drogeriemarktes;
Gewinnung von Kaufkraft-Zuflissen und Impulsen fir das Oberzentrum.

Etablierung eines leistungsfahigen Versorgungsstandorts ohne direkte Stérung von Wohnge-
bieten.

Moglichkeit zur Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung.

Verringerung von Kaufkraftabfliissen und somit von Kundenverkehren aus dem Kemptener
Norden in das dezentrale Gewerbegebiet Ursulasried.

Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben ohne wesentliche Beeintrachtigung bestehender
Einzelhandelsstrukturen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO. Begriindet wird dies im Bereich Drogerie-
waren / Optik / untergeordnete, nahversorgungsrelevante Sortimente durch den Mehrfachbe-
satz in der Einkaufsinnenstadt bzw. im Lebensmittelhandel durch einen Mehrfachbesatz v.a. in
Standortlagen auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. So sind basierend auf vorste-
hender Modellrechnung Umsatzumverteilungen abzuleiten, die auf einzelbetrieblicher Ebene
eine Wettbewerbsintensivierung erwarten lassen. Eine BetriebsschlieRung von pragenden
Magnetbetrieben, eine wesentliche Beeintrachtigung oder der Verlust der grundsatzlichen Ver-
sorgungsfunktion umliegender zentraler Versorgungsbereichen ist nicht zu erwarten.

Durch die derzeitig bekannte zielgerichtete Entwicklung des riickwartigen Grundstiickes mit
einzelhandelsaffinen Komplementaren aus dem Bereich Freizeit, Dienstleistungen bzw. Hand-
werk kann eine Funktionalitat des Nahversorgungszentrums geschaffen werden, die Gber die
reine Versorgungsfunktion i.S.d. Aufenthaltsqualitat / Treffpunktfunktion hinausgeht.

Risiken:

' 4

Umsatzriickgdnge bei anderen Supermaérkten / Vollsortimentern in Kempten zu erwarten, v. a.
bei Kaufmarkt Fenepark, Real und Edeka Heiligkreuzer Stralle. Diese befinden sich jedoch teil-
weise in dezentralen Standorten bzw. in Standortlagen aulRerhalb der im Nahversorgungskon-
zept definierten zentralen Versorgungsbereichen. Ein betriebsgefahrdender Umsatzverlust
wird nicht induziert.

Umsatzriickgange in den raumlich nachsten Nahversorgungszentren LotterbergstralRe (v. a.
Feneberg) und Memminger StraRe (v. a. Norma) sind zu erwarten, eine einzelbetriebliche Ge-
fahrdung ist nicht abzuleiten.

»Spielrdume” fur zukiinftige Entwicklungen / Ansiedlungsvorhaben fir bestehende NVZ Mem-
minger Stralle, LotterbergstralRe und Im Thingers verkleinern sich.
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5.3  Priifung des Plankonzeptes 2

Im Gegensatz zur urspriinglichen Planung sieht das Plankonzept 2 die Schaffung einer durchgehenden
Verkaufsflache von Getrdanke- und Supermarkt vor, wobei die Gesamtverkaufsflache unverandert ist
(s.0.). Abweichend zur den ersten zur Verfiigung gestellten Planunterlagen entfallt die bauliche Tren-
nung zwischen den Betriebsbereichen. Vielmehr kann aus Sicht der Gutachter eine optische Trennung
geschaffen werden, die z.B. durch unterschiedliche Bodenbeldge etc. optisch wahrnehmbar wird.

Die bauplanungsrechtliche Priifung des Baureferats der Stadt Kempten hat ergab, dass im bekannten
Planentwurf eine funktionale Einheit vorliegt. Die derzeitige Planung steht daher im Widerspruch zu
den Zielen des Nahversorgungskonzeptes und denen des Einzelhandelskonzeptes 2013. Um den Wi-
derspruch zu den bestehenden und erfolgreich angewandten Konzepten der Stadt Kempten zu , hei-
len” ist die Stadtverwaltung bestrebt, die planerischen Grundlagen fiir die Fortschreibung der Kon-
zepte zu schaffen und um ein elftes Nahversorgungszentrum im Stadtgebiet auszuweisen.

Aufgrund der VerkaufsflachengroRe — unabhangig von der Art der Betriebstypen — gelangt das Vorha-
ben in den Bereich des groRflachigen Einzelhandels i.S.d. & 11 Abs. 3 BauNVO, und ist folglich sonder-
gebietspflichtig. Um die genehmigungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, aber auch zur Siche-
rung der Planungsintension der Stadtverwaltung fiir die geordnete Neuausrichtung des Planungsareals
i.S.d. des NVK bzw. EHK bieten sich aus Gutachtersicht folgende Vorgehensweise an.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kann die Aufstellung eines gemeinsamen Bebauungsplanes,
der jedoch in Bebauungsplanteilgebiete untergliederte Bereiche ausweist, angestrebt werden. In die-
ser Form ist es aus gutachterlicher Sicht im Falle zweier unterschiedlicher Eigentiimer / Grundstiicke
moglich, zielgerichtete Vorgaben fiir die einzelnen Teilbereiche zu definieren.

Im Falle der Konzeptplanung 2 hat dies fur das Plangrundstiick zur Folge, dass abweichend zur ur-
springlichen Planung der Bebauungsplanumgriff in zwei Teilgebiete mit Sortimentsobergrenzen ge-
gliedert werden kann. Hierbei sollte aus gutachterlichen Gesichtspunkten die bauliche und planerische
Trennung zwischen Supermarkt inkl. Getrankemarkt und Backcafé (bis zu 1.650 m? VK) sowie Droge-
riemarkt (rd. 500 m? VK) erhalten bleiben.

Im Weiteren ist es unter Beachtung der einschlagigen Regularien fiir den riickwéartigen Bereich mog-
lich, im Rahmen des Bebauungsplanes eine Einzelhandelsnutzung vollstdndig auszuschlieBen (Einzel-
handelsausschluss) oder auf nicht-zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente (ohne
innenstadtrelevante Warengruppen i.S.d. EHK / NVK) zu begrenzen. Wie die Prifung des zwischenzeit-
lichen bekannt gewordenen Plankonzeptes des Investors ergab, flgt sich die einzelhdndlerische Nut-
zung in die vorstehende Empfehlung ein und steigert die Versorgungsfunktion des NVZ.

Ferner besteht in diesem Areal nach gutachterlicher Auffassung die Gelegenheit die Voraussetzungen
fir die Ansiedlung einzelhandelsaffiner Komplementare aus dem Dienstleistungsbereich (u.a. Ange-
bote aus dem Bereich Medizin, Kinderbetreuung, hoherwertige Gastronomie) oder dem Handwerk
(z.B. Radwerkstatt) zu schaffen. Diese Entwicklung entsprache den Zielen des Nahversorgungskonzep-
tes, das angegliederte Service- / Convenience-Einrichtungen und Riickzugsbereiche (Treffpunkt-, Kom-
munikations-, Identifikationsfunktion) als Merkmale eines Nahversorgungszentrums definiert. Wie
vorstehendes Kapitel zeigte, soll der riickwartige Teilbereich in diese strategische Richtung entwickelt
werden.

Ferner sollte in diesem Rahmen nach unserer Auffassung die Gestaltung und Positionierung von er-
ganzenden Freiflichen / Rickzugsflachen geregelt werden. Denn diese Flachen tragen maRgeblich zur
Identifikationsstiftung und als Begegnungsstatte zur Aufenthaltsqualitdt des NVZ bei.
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Die Chancen und Risiken eines neuen Nahversorgungszentrums am Standort Memminger StraBe wer-

den nachfolgend zusammengefasst:

Chancen:

V' 4

Sicherstellung einer umfassenden, qualifizierten Nahversorgung durch sich ergdnzende Be-
triebstypen fir den bisher unterversorgten Bereich im nordlichen Stadtgebiet von Kempten.

Moglichkeit zur Ansiedlung eines modernen, marktkonform dimensionierten Vollsortimenters
sowie eines Drogeriemarktes; Gewinnung von Kaufkraft-Zuflissen und Impulsen fir das Ober-
zentrum.

Etablierung eines leistungsfahigen Versorgungsstandorts ohne direkte Storung von Wohnge-
bieten.

Moglichkeit zur Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung.

Verringerung von Kaufkraftabfliissen und somit von Kundenverkehren aus dem Kemptener
Norden in das dezentrale Gewerbegebiet Ursulasried.

Ansiedlung von marktgangig dimensionierten Nahversorgungsbetrieben ohne wesentliche Be-
eintrachtigung bestehender Einzelhandelsstruktureni.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO. Begriindet wird
dies im Bereich Drogeriewaren / Optik / untergeordnete, nahversorgungsrelevante Sortimente
durch den Mehrfachbesatz in der Einkaufsinnenstadt bzw. im Lebensmittelhandel durch einen
Mehrfachbesatz v.a. in Standortlagen aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. So sind
basierend auf vorstehender Modellrechnung Umsatzumverteilungen abzuleiten, die auf einzel-
betrieblicher Ebene eine Wettbewerbsintensivierung erwarten lassen. Eine Betriebsschliefung
von pragenden Magnetbetrieben, eine wesentliche Beeintrachtigung oder der Verlust der
grundsatzlichen Versorgungsfunktion umliegender zentraler Versorgungsbereichen ist nicht zu
erwarten.

Durch die derzeitig bekannte zielgerichtete Entwicklung des rickwartigen Grundstiickes mit
einzelhandelsaffinen Komplementadren aus dem Bereich Freizeit, Dienstleistungen bzw. Hand-
werk kann eine Funktionalitat des Nahversorgungszentrums geschaffen werden, die Gber die
reine Versorgungsfunktion i.S.d. Aufenthaltsqualitat / Treffpunktfunktion hinausgeht.

Risiken:

' 4

5.4

Umsatzriickgdnge bei anderen Supermaérkten / Vollsortimentern in Kempten zu erwarten, v. a.
bei Kaufmarkt Fenepark, Real und Edeka Heiligkreuzer Stralle. Diese befinden sich jedoch teil-
weise in dezentralen Standorten bzw. in Standortlagen auflerhalb der im Nahversorgungskon-
zept definierten zentralen Versorgungsbereichen. Ein betriebsgefahrdender Umsatzverlust
wird nicht induziert.

Umsatzriickgange in den raumlich nachsten Nahversorgungszentren LotterbergstralRe (v. a.
Feneberg) und Memminger StraRe (v. a. Norma) sind zu erwarten, eine einzelbetriebliche Ge-
fahrdung ist nicht abzuleiten.

»Spielrdume” fur zukiinftige Entwicklungen / Ansiedlungsvorhaben fir bestehende NVZ Mem-
minger Stralle, LotterbergstralRe und Im Thingers verkleinern sich.

Zwischenfazit

Die Priifung der beiden Plankonzepte machte deutlich, dass sich die absatzwirtschaftlichen Folgen nur

marginal unterscheiden und die daraus resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen vergleichbar
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sind. Aus gutachterlicher Sicht ist dies in der Abwdgung zu beriicksichtigen. Ferner sollte die derzeit
bekannte Nutzungskonzeption fiir den rickwartigen Teilbereich des Planareals in die Abwdgung ein-
flieRen. Diese kann durch ihre angestrebten Nutzungsformen das Angebot im Bereich Gastronomie
und Dienstleistungen abrunden. Zusatzlich werden die fiir ein NVZ tblichen Betriebe erganzt.

Unseres Erachtens nach empfiehlt es sich das Plankonzept 2 weiter zu verfolgen. Denn durch die Zu-
sammenlegung der Verkaufsflachen des Getrdnke- und des Supermarktes kann ein Betrieb geschaffen
werden, der nicht auf die Mindestanforderungen der Vollsortimenterbranche limitiert ist, sondern das
aktuelle branchentypische Flachen- und Vertriebskonzept abbildet. Im Umkehrschluss kann mit dem
NVZ Oberwang ein Nahversorgungszentrum geschaffen werden, das nicht von Beginn an unter einer
tendenziell unglinstigen VerkaufsflachengroRe bzw. suboptimalen Zuschnitt des Leitbetriebes , lei-
det”. Mit dem Plankonzept 2 kann vielmehr ein moderner, marktkonform dimensionierter Vollsorti-
menter ermoglicht werden, der die Versorgungssituation im nordlichen Stadtgebiet verbessert. Dar-
Gber hinaus wird durch die Realisierung des vorliegenden Nutzungs- und Flachenkonzeptes fiir den
rickwartigen Teil des Planareals die Funktion des NVZ insgesamt (ber den Einzelhandel hinaus ge-
starkt.

Es ist an dieser Stelle jedoch darauf hinzuweisen, dass das EHK- / NVK das Ziel vorgibt, mindestens fiinf
Betrieben in einem NVZ anzusiedeln. Dieses erfillt die urspriingliche Planung, wahrend das Plankon-
zept 2 durch die Zusammenlegung von Super- und Getrankemarkt das Ziel leicht verfehlt.

Nachfolgend erfolgt die abschlieBende Bewertung beider Planungsvarianten in Form einer Zusammen-
fassung aller wesentlichen Prifkriterien.

Tabelle 5: Bewertung der urspriinglichen und optimierten Planung anhand der Vorgaben des Nah-

versorgungskonzeptes - Oberziele

Oberziele Zielerreichung

Plankon- | Plankon-
zept 1 zept 2

Quantitativ und qualitativ moéglichst ausgewogene Versorgung der Bevolke- \Y) \'
rung mit nahversorgungsrelevanten Einzelhandelswaren, Dienstleistungen
und Infrastrukturgttern

Optimale Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen aus den Wohn-
quartieren

Bindelung des Einkaufsverkehrs / effiziente Auslastung vorhandener Ver- \Y) \)
kehrsinfrastruktur

Sicherung und Erhalt von stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstan-
dorten in fuBlaufiger Erreichbarkeit der Wohnquartiere

Einteilung des Stadtgebiets in Gberschaubare Lebens- und Nahversorgungs-
bereiche (= Nachbarschaftsidee)

Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels mit Lebensmitteln und Drogerie- \Y \Y
waren im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
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Tabelle 6: Bewertung der urspriinglichen und optimierten Planung anhand der Vorgaben des Nah-

versorgungskonzeptes - Mindestanforderungen

Mindestanforderungen fiir Nahversorgungszentren Plankon- = Plankon-
zeptl zept 2

Siedlungsrdaumlich integrierte Lage

Wohngebiete und/oder soziale Einrichtungen fuRliufig erreichbar

Mittelpunkt eines Stadtbezirks bzw. zweier Bezirke \'} \'
Mindestens 3.000 — 4.000 Einwohner im Einzugsgebiet \' \'
Gute verkehrliche Erreichbarkeit fiir Pkw und Lkw, grof3ziigige Stellplatz- \' \Y)

kapazitaten
Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe des Zentrums \Y) \)

Gute FuRB- und Radwegeanbindung aus den umliegenden Wohnquartie-

ren

Berollbarkeit der Zuwegungen, alle Treppen mit Gelander \' \'
Kompakter, zusammenhangender Besatz (rdumliche Ausdehnung max. \Y \Y)
200 — 400 m)

Schlagkraftiger Branchen-, Betreiber- und Komplementarmix:

# mindestens 5 Einzelhandelsbetriebe, insgesamt mindestens v
1.500 m? VK

FJ Lebensmittelmarkt als Magnet, Lebensmittelhandwerk, weitere An- v v
bieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten

J erginzender Besatz aus Dienstleistern, Gastronomie, Post-/Bank- v v
Angeboten

angegliederte Service- / Convenience-Einrichtungen und Rickzugsbe- \Y

reich (Treffpunkt-, Kommunikations-, Identifikationsfunktion).

GMA-Aufstellung 2017; Zielerreichung X=nicht erfillt; O=teilweise erfillt; V=erfullt

Nicht alle genannten Oberziele des Nahversorgungskonzeptes bzw. alle Mindestanforderungen fiir
Nahversorgungszentren werden vollstdandig erfllt. Dies begriindet sich teilweise mit der rdumlichen
Lage des Vorhabens und der topographischen Ausgangssituation. In der Gesamtbetrachtung kann das
Vorhaben als Nahversorgungszentrum in erheblichem Umfang zur Verbesserung der wohnortnahen
Grundversorgung beitragen. Es gilt jedoch die bauplanungsrechtlichen Hinweise zu priifen, sachge-
recht abzuwagen und ggf. konsequent umzusetzen.

Unseres Erachtens nach ist im Fazit festzuhalten, dass das weitere Vorgehen von zwei Aspekten ab-
hangig ist. Dies sind der politische Wille zur Genehmigung und die stadtebauliche Zielvorstellung der
politischen Gremien bzw. der Stadtverwaltung. Denn im direkten Vergleich der beiden Planungsvari-
anten zeigte sich, dass unter absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aspekten vergleichbare Fol-
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gen zu erwarten sind. Darlber hinaus kann das NVZ Oberwang durch die Umsetzung des Plankonzep-
tes 2 langfristig besser aufgestellt werden, wodurch im Umkehrschluss die Wettbewerbsfahigkeit und
die Versorgungsfunktion fur den Stadtnorden gesichert wird.

Fir Fragen stehen wir Ihnen selbstverstandlich sehr gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen GriiRen

GMA Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH
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