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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Das Stadt Kempten mit knapp 70.000 Einwohnern liegt im Allgdu und ist als Uberregional bedeutsa-
mer Einzelhandelsstandort bekannt. Als Oberzentrum Gbernimmt die Stadt fiir die Kemptener Blirger
sowie die Bevolkerung der gesamten Region einen umfangreichen Versorgungsauftrag sowohl im
Einzelhandel als auch dariiber hinaus. Neben einem attraktiven gesamtstadtischen Einzelhandelsan-
gebot zeichnet den Einzelhandelsstandort Kempten insbesondere auch die Innenstadt mit einer ho-
hen Aufenthaltsqualitdt sowie einer attraktiven Angebotsstruktur aus. Der Standort wirkt somit als
starker Anziehungspunkt in der Region.

Die Stadt Kempten verfligt zur Einzelhandelssteuerung derzeit Uber ein Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2013 und ein Nahversorgungskonzept aus dem Jahr 2015. Seit der Erstellung der beiden
Steuerungskonzepte haben sich die Einzelhandelslandschaft insgesamt sowie die Einkaufsgewohn-
heiten der Kunden stark verandert (v.a. Digitalisierung/Online-Handel, Erlebnisorientierung). Dies gilt
auch fir den Einzelhandelsstandort Kempten (z.B. Einwohner-/Kaufkraftentwicklung, Standortent-
wicklungen von Lebensmittelmarkten, raumliche Konzentrationstendenzen).

Wesentliche Themen der Einzelhandelsentwicklung in Kempten, die es zu berticksichtigen gilt, waren
und sind

= die zunehmende Bedeutung des Online-Handels und dessen Effekte auf tradierte Handelslagen,
= die geplante Entwicklung eines Fachmarktzentrums am Standort Ulmer StraBe,

= die Revitalisierung des Fenepark-Einkaufszentrums,

= die Zunahme an Leerstanden in den Randbereichen der Innenstadt und der Umgang mit diesen
=  Weiterentwicklung strukturpragender Leerstande im sonstigen Stadtgebiet

Nicht zuletzt ist auch die Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) 2018
eine wesentliche gednderte Rahmenbedingung.

Vor dem Hintergrund der genannten Rahmenbedingungen und Herausforderungen hat sich die
Stadt Kempten entschlossen, das Einzelhandelskonzept auf Basis aktueller Grundlagen und Perspek-
tiven fortzuschreiben. Basierend auf dem letzten Einzelhandelskonzept soll die Fortschreibung dazu
dienen, die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Kempten insgesamt weiterzuentwickeln, die
Innenstadt als attraktiven Handelsstandort zu sichern und zukunftsfahig zu machen sowie eine aus-
gewogene Nahversorgungsstruktur sicherzustellen. Auch sollen Antworten flr die aktuellen Themen
in der kommunalen Einzelhandelsentwicklung (z.B. Zukunft des Feneparks) erarbeitet werden.

Im Einzelnen werden in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes folgenden Themenschwer-
punkte behandelt:

= Darstellung wesentlicher Entwicklungstrends im Einzelhandel, Herausforderungen fir die Innen-
stadt und die Nahversorgung

= Allgemeine Rahmendaten der Stadt Kempten

= Aktualisierung des Einzelhandelsbestands und der Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet inkl.
einer quantitativen und qualitativen Bewertung

= Ermittlung von Wirkungen des Online-Handels (Berechnung ,Online-Impact”)
= (Stadtebauliche) Detailanalyse der Kemptener Innenstadt

= Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels, Berechnung der vorhandenen Bevdlkerungs-
und Kaufkraftpotenziale, Ermittlung der Kaufkraftpotenziale durch Touristen

= Ermittlung von branchenspezifischen Entwicklungspotenzialen fir den Kemptener Einzelhandel

= Festlegung von Leitlinien und Zielen fir die weitere Einzelhandelsentwicklung
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= Ableitung der ,Kemptener Liste” zu Sortimenten des Innenstadt- und Nahversorgungsbedarfs so-
wie Sortimenten des sonstigen Bedarfs (= Sortimentskonzept)

= Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen, d.h. Aktualisierung der Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs ,Einkaufsinnenstadt” und der Abgrenzungen der Nahversorgungszen-
tren im Stadtgebiet, Definition von Sonderstandorten (= Standortkonzept)

= Definition von Ansiedlungsleitsatzen fiir die Einzelhandelssteuerung in Kempten

= Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in den unterschiedlichen
Standortlagen

= Uberfiihrung konkreter Empfehlungen in ein MaBnahmenprogramm

Zur Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes sind neben der fachgutachterlichen Bestandsaufnahme
und -analyse selbstverstandlich auch die ,Betroffenen” vor Ort wie Kunden, Einwohner, Handler,
Dienstleister und Eigentiimer sowie weitere Akteure (z.B. Stadtmarketing, Handelsverband Bayern,
IHK) in einem Beteiligungsprozess zu integrieren. Daher wurde fir das Einzelhandelskonzept eine
Lenkungsgruppe bestehend aus dem Oberbilirgermeister, Mitgliedern der Politik, Vertretern der
Stadtverwaltung sowie Vertretern der Einzelhdndlerschaft gegriindet. Die Lenkungsgruppe hat im
Verlauf der Erarbeitung zweimal getagt.

Zur Beteiligung der Birger wurden mehrere empirische Leistungsbausteine durchgefihrt. Darunter
wurden zum einen Passanten mehrtagig an unterschiedlichen Standorten im Kemptener Stadtgebiet
zu Besuchsgriinden, Einkaufsgewohnheiten und Winschen seitens der Bevolkerung befragt. Zum an-
deren erfolgte eine telefonischen Haushaltsbefragung in der Stadt Kempten und einigen Kommunen
im Umland (Einzugsgebiet). Mit einem umfangreichen Fragebogen konnte ein vertiefter Einblick in
die regionalen Einkaufsbeziehungen gewonnen werden. Im Rahmen einer Informationsveranstaltung
wurden die Burger darliber hinaus Uber die Fortschritte der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
informiert und bekamen die Gelegenheit, sich zu einzelhandelsrelevanten Themen auszutauschen.’

Der Projektablauf 1asst sich schematisch wie folgt darstellen:

' Die Auswertung der genannten empirischen Leistungsbausteine Passantenbefragung, telefonische Haushaltsbefragung
und Birgerveranstaltung wird in einem separaten Bericht im Detail dargestellt (vgl. Empiriebericht zur Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kempten 2019, kurz: Empiriebericht).

Nichtsdestotrotz flieBen die Ergebnisse in die Erarbeitung der Fortschreibung des Konzeptes ein. An geeigneten Stellen
wird in dem hier vorliegenden Hauptbericht Bezug auf die Ergebnisse der einzelnen Befragungsbausteine genommen.

10



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019 c I ma
]

Untersuchungsbericht

Abbildung 1: Vorgehen der cima

Eln_zelhandelsbestand Rahmenbedmgyngen Auftaktgesprich
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2. Sitzung der
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. I-!andlungsempfehlu.n gen Abschlussprésentationen
zur Weiterentwicklung der wesentlichen Handelslagen . oy .
in politischen Gremien

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

Exkurs: Corona-Krise Friihjahr 2020

Seit Méarz 2020 befindet sich die Einzelhandelslandschaft bundesweit aufgrund der sog. Corona-Krise
unter enormem Druck. Nach mehrwéchigen GeschéftsschlieBungen in nahezu allen Sortimentsberei-
chen sowie Abstandsregeln, Ausgangsbeschrankungen und Kontaktverboten fiir die Bevolkerung
sieht sich der stationdre Einzelhandel aktuell durch Zugangsbeschrankungen (beschrankte Anzahl
Kunden je m? Verkaufsflache) sowie der Einfiihrung einer Maskenpflicht sowohl fiir Mitarbeiter als
auch Kunden mit vollig neuen Rahmenbedingungen konfrontiert. Verstarkt wird dieser Umstand
durch eine sinkende Nachfrage auf der Kundenseite. Neben teils erheblichen Einbriichen durch das
Ausbleiben v.a. des internationalen Tourismus setzen auch EinkommenseinbuBen durch Kurzarbeits-
regelungen zahlreiche Biirger vor Ort unter finanziellen Druck. In der Folge werden vielerorts Um-
satzriickgange im stationdren Einzelhandel verzeichnet, welche — je nach Branche — teils existenzbe-
drohliche Formen annehmen. Hier gerét v.a. die innerstadtische Leitbranche Bekleidung ins Bedrang-
nis. Auch wirkt sich die Absage von frequenzbringenden GroBveranstaltungen (z.B. Allgauer Festwo-
che) negativ auf die Kundenfrequenzen im Handel aus. Dieser Umstand gilt jedoch nicht nur fir den
Einzelhandel — auch Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe sind von der Corona-Krise in beson-
derem MaB betroffen.

11
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Wenngleich aktuell (Juni 2020) wieder eine ,neue Normalitat” in die Innenstadte und sonstige Ein-
zelhandelslagen einkehrt, kann noch keine langfristige Entwarnung gegeben werden. Punktuelle Aus-
briiche des Virus zeigen, dass es jederzeit erneut zu einem Lockdown mit LadenschlieBungen usw.
kommen kann.

Zum heutigen Zeitpunkt konnen die langfristigen Folgen der Corona-Krise fir die Einzelhandelsland-
schaft nicht abschlieBend eingeschatzt werden. Die cima geht davon aus, dass sich der ohnehin statt-
findende Strukturwandel mit einem Riickgang v.a. der kleineren Einzelhandelsbetriebe im Zuge der
Corona-Krise zunehmend beschleunigen wird. So ist mittelfristig mit der SchlieBung einiger Laden-
einheiten zu rechnen. Dies wird auch durch die umfangreichen FilialschlieBungen der Warenhaus-
kette Galeria Karstadt Kaufhof (SchlieBung von 62 der insgesamt 172 Warenhéauser) deutlich.? Die
radumliche Betroffenheit der wirtschaftlichen Folgen der Krise wird in Deutschland hochst unterschied-
lich ausfallen - Die Disparitaten zwischen Oberzentren und Mittelzentren werden sich deutlich ver-
scharfen. Es ist jedoch zu erwarten, dass der wirtschaftlich starke Stiden der Bundesrepublik die Fol-
gen der Corona-Krise deutlich besser begegnen kann, als sozialstrukturell schwéachere Regionen.

Die Bestandserhebungen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept wurden vor der Corona-Krise
durchgefiihrt. Etwaige, durch die Corona-Krise bedingte LadenschlieBungen, die bereits vollzogen
wurden, kénnen entsprechend nicht im Detail berlcksichtigt werden. Die langfristigen Folgen der
Krise werden aus Sicht der cima erst im kommenden Jahr im Stadtbild zu erkennen sein.

Die von der cima vorgeschlagenen Handlungsempfehlungen, die im MaBnahmenkonzept (vgl. Kapi-
tel 9.4) zusammenfassend dargestellt sind, haben in Folge der Corona-Krise umso mehr Relevanz. So
gilt es, v.a. die Innenstadt in ihrer Funktion nicht nur als Handelsdestination, sondern auch als Iden-
tifikations- und Treffpunktraum nach allen Méglichkeiten zu unterstiitzen und weiterzuentwickeln.

Auftraggeberin:

Stadt Kempten

Amt fir Wirtschaft und Stadtentwicklung
Kronenstrale 8

87435 Kempten

Bearbeitung:

Dipl.-Geogr. Christian Hérmann (Projektleitung)

M.Sc. Wirtschafts- und Sozialgeographie Susanne André

M.Sc. Human Geography and Sustainability Marie-Theres Schuster

Analysezeitraum:
Mérz 2019 — Februar 2020 (Exkurs: Juni 2020)

2 Die Filiale von Kaufhof in Kempten (Allgau) ist von den SchlieBungen nicht betroffen.
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Allgemeine Rahmenbedingungen, Entwicklung der Betriebsformen und
des Online-Handels

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und sich verdndernden Rah-
menbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zurlickgehen und auf diese
Weise auch die Nachfrage. Daneben verandert sich die Bevélkerungsstruktur hin zu einer alteren
Gesellschaft. Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wich-
tigen Zielgruppe fir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch einen starken Verdran-
gungswettbewerb gekennzeichnet. Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,Geiz ist geil”) wird
weiterhin ein Instrument zur Erhdhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz
der wieder zunehmenden Qualitdtsorientierung und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsaus-
gaben, aufgrund einer insgesamt guten Arbeitsmarktlage und entsprechend steigender Gehalter,
bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortsetzung des Wandels und
einer weiteren Polarisierung und Positionierung.

Abbildung 2: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 - 2017 (in %)
100% B Sonstige (Versender/ Online-/
90% m m m m m m m m m Convenience-/ Ambulanter Handel
()
8,9 8,7 8,9 9,0 9.1 9,4 9,6 9,6 9,7 9,8 938 gucp-))ermérkte/trad. LEH
80% !
70%

o,
60% SB-Warenhauser/

127 127 132 127 127 125 125 122 118 117 113
50% ' Verbrauchermérkte
Kauf- und Warenhauser
40%
30% 11,7 11,7 B Fachmarkte
20% M Filialisten des Fachhandels
10%
M Fachhandel (nicht-filialisiert)
0%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

141 151 153 151 14,9 151 156 15,1 15,1 15 15,3 Discounter

Quelle: IFH Retail Consultants 2018; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

Folgende wesentliche Muster sind mit Blick auf die Verdnderungen der Betriebsformen dabei markt-

bestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen, wobei die Flachenproduktivitat sinkt.

= Die Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Angebotsformen nimmt zu. Die Pro-
filierung der Anbieter wird weiter gescharft.

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Mono-Label Stores sind bis in die

Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch. In gréBeren Stadten reprasentieren sog. Flag-ship-
Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarkenimage oder klassische Kaufhau-
ser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze.
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= Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig von geringer Marktbedeutung sein. Der moderne
Facheinzelhadndler ist gleichzeitig Franchisenehmer der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt
oder Region. Einkaufskooperationen sind das MindestmaB an Verbund.

= Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansionsstrategie mittlerweile bei den
Klein- und Mittelstadten angekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung
aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschaften der
Schlussel firr einen attraktiven innerstadtischen Einzelhandel ist.

= Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator flr eine attraktive Kundenbe-
wertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche
Zielgruppen kdnnen angesprochen werden.

= Mit der Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenentwicklung einher, die durch einen konstan-
ten Riickgang der Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als ,Category Killer” speziali-
sierte Fachhandelssparten unter Druck (z.B. MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich
Zoobedarf).

=  Weitere auslandische Anbieter werden versuchen, den deutschen Markt zu erschlieBen (Deutsch-
land ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt fir internationale Handler attraktiv), z.B. Primark
als erfolgreiches Textil-Discount Konzept (v. a. in den Oberzentren).

= Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Versandkatalog, Online-Handel
und stationarer Handel) werden sich weiter etablieren.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Verdrangungsdruck auf in-

nerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.

Weit wichtiger flr die aktuelle und zukiinftige Entwicklung und dem damit verbundenen Struktur-

wandel innerhalb der Handelslandschaft ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwick-

lungen steht der mittelstédndische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch natio-

naler oder sogar internationaler Konkurrenz gegentber. Der E-Commerce verzeichnet seit Jahren ein

stetiges Umsatzwachstum.

Abbildung 3: Umsitze des Einzelhandels und Anteile des Online-Handels in Mrd. €

514 527 537
419 427 438 445 451 458 478 493

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 (P)

B Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mrd. Euro (netto) B Onlineanteil

Quelle: HDE-Berechnungen 2019, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

Zwischen 2009 und 2018 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatzwachstum von 118,0 Mrd. €,
d. h. eine Steigerung von rd. 25 %, verzeichnen. Das Wachstum ist zu einem wesentlichen Anteil auf
Umsatzzuwachse im Online-Handel zurtickzufiihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd. 15,6
Mrd. € im Jahr 2009 auf ca. 53,6 Mrd. im Jahr 2018 generiert werden.
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Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen und der StadtgroBe deutlich. Eine
Befragung der Kundenbindung in verschiedenen Branchen des IFH KdIn aus dem Jahr 2015 kam zu
folgendem Ergebnis: Bei Waren des periodischen Bedarfs, wie Lebensmittel sowie Kosmetik/Droge-
rie/Gesundheit, Uberwiegt in allen StadtgroBen deutlich der Einkauf im stationdren Handel. Hier
bleibt abzuwarten, wie sich der Trend mit Online-Angeboten und dem Lieferservice von Lebensmit-
teln weiterentwickelt. Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionierphase
und wird Uber die ndchsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von
Online-Shops der etablierten Lebensmittelhandler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie ally-
ouneedfresh.de oder hellofresh.de. Im Bereich Blicher/Zeitschriften/Schreibwaren Uberwiegt in mit-
telgroBBen Stadten und GrofBstadten auch noch der stationdre Handel. Die Branche Multimedia/Elekt-
ronik/Foto hat ihren Schwerpunkt hingegen beim Online-Handel.

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede hinsichtlich der StadtgrdBe. In Kleinstadten
Uberwiegt mittlerweile in fast allen Branchen der Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zu-
sammenhang flr Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstadtischen Leit-
branchen Bekleidung und Schuhe zahlen. Auch mittelgroBe Stadte kdnnen mit dem Online-Handel
zum Teil nicht mehr mithalten. Lediglich GroBstadte verfligen (ber ein ausreichend attraktives Ange-
bot und binden zumindest noch in den meisten Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im
Bereich Oberbekleidung wird der Online-Einkauf in allen drei StadtgréBen bevorzugt, wobei er sich
in GroBstadten in etwa noch die Waage mit dem Einkauf vor Ort halt.

In fast allen Branchen zeigt sich der Trend: Je groBer die Stadt, desto groBer das Einzelhandelsange-
bot vor Ort und desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt, desto mehr Waren
werden bereits online bestellt.

2.2  Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einerseits As-
pekte wie Nahe und Erreichbarkeit sowie Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits
wird im zunehmenden Male wieder auf Qualitat und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf geach-
tet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-Agglomerationen Bio-Supermarkte und Fili-
alen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp Supermarkt erlebte in den letzten
Jahren eine Renaissance, sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen gegenulbergestellt. Eines
der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt immer
noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und
benétigt mindestens 1.200 bis 1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen iber 2.500
m? keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen nicht verfiigbar, miissen die
Handler Kompromisse eingehen und verspielen auf den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten
Trumpf gegeniiber den Discountern: Eine ansprechende Warenprésentation und die Auswahl an Mar-
kenartikeln.

Insgesamt ist ein Trading-up im Lebensmittelhandel zu beobachten: Die neue Qualitatsorientierung
im Lebensmitteleinzelhandel bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdich-
tete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landliche Strukturen), eine Aufwertung im Ladenbau
(groBerer Platzbedarf), Veranderungen auf Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-
Angebots) sowie neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist
nicht mehr entscheidend. SB-Warenhauser wachsen kiinftig nur noch langsam. Dafir folgen die An-
bieter der zunehmenden Uberalterung mit einer Dezentralisierungsstrategie.

Generell ist die Ursache fiir den, im Vergleich zur Vergangenheit, gestiegenen Flachenbedarf im Le-
bensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation, neuen Ser-
vice- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessverdanderungen zu sehen:
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= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei gleicher Artikelzahl ent-
scheidet die Prasentation der Ware Uber die Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware
prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden, wodurch das Personal
entlastet wird und mehr Zeit fiir den — bei Supermaérkten besonders erwarteten — Kundenservice
zur Verfiigung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion auf Wiinsche einer alternden
Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so-
dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Greifen nach
Waren Uber der eigenen Kopfhdhe entfallt. In Konsequenz muss die friher vertikal angeordnete
Ware nun horizontal auf eine groBere Flache verteilt werden.

= Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Gber neue Sortimentsstrategien (zunehmende
Etablierung von Markensortimenten, zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der
Sortimente und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue Konzepte im Ladenbau
oder der Warenprasentation weiter und nahern sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforderlich. So z.B. die Anforderun-
gen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsor-
gen kénnen oder die Bereitstellung von Riicknahmeautomaten fiir Mehr- und Einwegflaschen im
Laden.

= Serviceelemente wie z.B. Zubereitungsstationen fiir Salat oder Sushi sowie Selbstbackautomaten
fur frische Backwaren bendtigen zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z.B. Obst sowie anderer ,Ready-to-eat” Conve-
nience-Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein
zusatzlicher Flachenbedarf fir Kihltruhen, Kiihiregale, Kiihlzellen etc.

= GroBzlgigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung des Ladens und zur Verein-
fachung von Betriebsablaufen bei.

Abbildung 4: ZeitgemaBer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

Grundsatzlich gilt fur zuklnftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften branchengleicher wie bran-
chenungleicher Betriebe Agglomerationsvorteile bieten, welche die Attraktivitat und damit die Ak-
zeptanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen auch dem
Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping” entgegen. Ein idealtypisches Nahver-
sorgungskonzept in diesem Sinne kdnnte demnach einen Vollsortimenter und einen Discounter als
Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld durch
verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialitaten), Lebensmittel-
Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen
Bedarfsbereiches erganzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und
Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Sied-
lungen mit hoher Sensibilitat fir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als ,neue Form” des
Vollsortimenters bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B. Netto, Penny) haben dagegen in stark
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verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines
Nahversorgers Glbernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der beschrankten
Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger, Obst, Gemdise,
etc.).

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufiigen, dass eine kundenorientierte und leistungsfahige Nahversor-
gung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohnumfeldqualitat
beitragt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentlichen Wohngebietserweiterungen sind
Nahversorgungsstrukturen zielgerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich als sozialer Treffpunkt fir Kinder,
Jugendliche, Senioren (ohne Flhrerschein) und alle anderen Altersgruppen. Diese Zentren leisten
auch einen wichtigen Beitrag im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege"” und der Verkehrsreduzierung.

2.3 Veranderte Kundenanspriiche

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche Trends. Kon-
summuster verschwimmen zunehmend und der Konsument als solcher wird fiir den Einzelhandel
zunehmend ,unberechenbarer”. Kennzeichen hierfiir sind ein multi-optionales Verhalten des Ver-
brauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Ein-
kaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber den reinen Versorgungs-
aspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erleb-
niseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An-
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationare Handel seinen Mehrwert darstellt
und kommuniziert, was nur im direkten Kontakt moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten
Kontakt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion,
Individualitat/Personalisierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fiir den Verbraucher
beim Einkauf immer wichtiger, auch fiir den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem
Online-Handel.

Die klassische 3-Gliederung in die Preis-Leistungs-Kategorien Premium/Standard/Economy schwacht
sich zunehmend ab. Die undifferenzierte Angebotsmitte, die weder eine klare Preisstellung aufweist,
noch besondere Identitatsstiftung Uber das Produkt oder die Story hinter dem Produkt verschafft,
wird aus dem Markt gedréngt. Dabei geht es gar nicht um die Preismitte, sondern um ein Mittelmal3
des Produktversprechens an den Kunden. Er kann sich also weder besonders smart fiihlen, indem er
das beste Preis-Leistungs-Verhaltnis gefunden hat (Economy), noch kann er sich durch die Produkte
in seinem Status bestatigt fihlen (Premium). In einer aktuellen Studie der ECE? bspw. werden unter-
schiedliche Shopper-Typen identifiziert, die die obige Grundthese differenzieren und bestatigen.

3 ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG (2017): ,WER SHOPPT WIE?"
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Abbildung 5: Veranderte Kundensegmentierung

-

Standard

Economy
Economy

Quelle: BBE Handelsberatung 2017, eigene Bearbeitung CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Strategien des Handels, um den
hybriden Kunden anzusprechen.

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im heutigen Konsumverhalten. Con-
venience ist somit als Anspruch der Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu ver-
stehen. Letzteres zeigt sich u.a. durch das individuelle und passgenaue Angebot in Frischtheken zum
schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der La-
dengestaltung wieder, z.B. in Form von Kinderspielecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fir reinen
Convenience-Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus”. Hier werden bereits portionierte Lebensmittel
mit Rezeptvorschlag angeboten.

Abbildung 6: Einrichtung ,,.Das Kochhaus” und Convenience-Anbieter “REWE ToGo"

L &

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

2.4 Detailbetrachtung: Innerstadtische Trends

2.4.1 Handel im Umbruch - Neue Besuchsgriinde fiir die Innenstadte

Der dramatische Umbruch im Einzelhandel verursacht deutlich messbare Frequenzriickgange in deut-
schen Innenstadten. Die Verlagerung der Einkaufspraferenzen vom stationdren Handel zum Online-
Handel duBert sich in den seit Jahren steigenden Marktanteilen des Online-Handels. Fiir die Innen-
stadte bedeutet dies, dass neue Besuchsgriinde geschaffen werden missen, um die Frequenzverluste
zu kompensieren.

Nach eigenen bundesweiten Befragungen der cima (cima.MONITOR 2019) zeigt sich, dass zwar die
Einkaufsmoglichkeiten weiterhin  wichtigstes Merkmal attraktiver Innenstadte darstellen. Ein
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deutliches Ergebnis der Befragung ist aber auch, dass Innenstadte sich zunehmend durch Kultur- und
Freizeitangebote, weiterhin durch attraktive Gastronomieangebote sowie durch 6ffentliches Grin,
attraktive FuBgangerzonen und weiterhin durch eine sehr gute Pkw-Erreichbarkeit auszeichnen soll-
ten. In GroB3- und Mittelstadten sehen wir grundséatzlich den Trend, dass die Kunden zunehmend
Alternativen zum Einkauf als Hauptgrund fiir den Besuch angeben.

Die Immobilienwirtschaft verzeichnet bereits eine riicklaufige Marktnachfrage bei innerstadtischen
Verkaufsflachen Giber 1.000 m%.4 Deshalb miissen neue Mischimmobilientypen entwickelt werden, um
freiwerdende Flachen mit anderen Nutzungen zu belegen. In den Obergeschossen wird die Wohn-
funktion eine Alternative darstellen kdnnen; hier sowohl der private als auch der gewerbliche Sektor.
Die Kommune muss sich als Partner der 6ffentlichen und privaten Akteure verstehen und so als Ge-
meinschaft deutliche Anstrengungen unternehmen, die Kunden des Einzugsgebietes lber eine Kom-
petenzsteigerung im Handel (SchlieBung Konzeptliicken, Modernisierung vorhandener Konzepte,
Verstarkung Omni-Channel-Handel), aber auch tber véllig neue Konzepte anderer Branchen (Gast-
ronomie, Dienstleistung, Kultur, Freizeit) wieder haufiger und langer in die Innenstadt zu ziehen.

Die generelle Zunahme der Bedeutung der Gastronomie und spezieller Food-Angebote fiir Innen-
stadte wird auch in den bundesweiten Zahlen zur Entwicklung der Umsatze deutlich (vgl. Abbildung
7). Neue und moderne Konzepte der Gastronomie reagieren auf Konsumtrends wie Herkunft, Regi-
onalitat, Internationalitit, Neo-Okologie sowie Fast-Food und Convenience (ToGo-Angebote).

Abbildung 7: Umsatzentwicklung Gastronomie Deutschland 2010-2017 (in Mrd. €)

60
Y gn o mm o ps B = =B
30
20 40,2 41,8 42,1 421 43 439 44,8 46,1
10
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

m Gaststattengewerbe m Catering, sonst. Verpflegungsdienstleistung

Quelle: DEHOGA 2018, eigene Bearbeitung CIMA Beratung + Management GmbH 2019

In diesem Segment sind nicht nur Gastronomiebetriebe anzusprechen, auch die filialisierten Lebens-
mittelkonzerne haben den Trend um Convenience und Mitnahmeprodukte zum Sofort-Verzehr fiir
sich erkannt. Die Fa. REWE hat z.B. auf Basis der urbanen Einkaufsgewohnheiten ihre Produktlinie
Rewe/Penny ToGo entwickelt und bietet diese z.T. auch in eigenen ToGo-Stores an. Diese sind Uiber-
wiegend an Bahnhofen, aber auch in innerstadtischen (Hoch-) Frequenzpunkten zu finden.

2.4.2 Die Zukunft des innerstadtischen Einzelhandels

Auf Basis der Rahmenbedingungen auf dem Markt und insbesondere einer Veranderung der Kun-
densegmentierung sind fir die Innenstadte insbesondere folgende Trends von Bedeutung:

4 Jones Lang LaSalle SE: In kleineren Oberzentren sinken die Einzelhandel-Spitzenmieten auf https://www.pressepor-
tal.de/pm/62984/3852043 (06.04.2018)
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Abbildung 8: Einzelhandelstrends auf Anbieter- und Kundenseite
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Quelle: BBE Handelsberatung 2017, eigene Bearbeitung CIMA Beratung + Management GmbH 2018

Internationalisierung

Die sehr stabile deutsche Wirtschaftsentwicklung macht den Markt weiterhin attraktiv fir die Expan-
sion internationaler Marken und Konzepte. Beginnend mit deutschen A-Stadten (wichtigste deutsche
Zentren mit nationaler und z.T. internationaler Bedeutung, wie z.B. Berlin, Hamburg, Miinchen, Stutt-
gart) wird die Expansion bei Erfolg dann in kleineren Stadten vollzogen. Beispielhaft sind der neue
Fast-Retailer Uniglo oder das Konzept Reserved zu nennen, welche aktuell zahlreiche Filialen in
Deutschland eréffnen.

Vorwartsintegration

Hersteller legen zunehmend mehr Augenmerk auf die klare Positionierung ihrer Marken als eigen-
standige Stores in deutschen Stadten. Die Hersteller suchen werbewirksame, sichtbare Standorte und
Lagen in Innenstadten und Shopping-Centern. Mittels Mono-Label Stores kdnnen die Markenattri-
bute véllig eigenstéandig dargestellt werden.

Als Mono-Label Stores werden Geschéfte bezeichnet, die auf ihrer Verkaufsflache ausschlieBlich Pro-
dukte einer Marke verkaufen. War dieser Trend schon seit ldngerem in der Modebranche etabliert,
folgen diesen nun auch Firmen verschiedener anderer Branchen. Der zentrale Vorteil dieser Laden
liegt in der Nahe zwischen Verkaufer bzw. Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen
Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An
den (sehr) guten Standorten der GroBstadte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mono-Label Stores
kdnnen eine Antwort des Einzelhandels auf dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt
in Multi-Label Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusammenarbeit mit
den Herstellern angeboten.

In sog. Flagship-Stores, den ,Vorzeigeladen” der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsunterneh-
men geht es weniger um den Umsatz, als um die Présenz in den A-Lagen. Ziel ist es durch Exklusivitat
die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb in den sog. ,Flagg-
schiffladen” weder interaktive noch individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten
Produkte und Entwicklungen zunachst nur in Flagship-Stores prasentiert.

Markenbindung

Die Marken- und damit Kundenbindung spielt eine zentrale Rolle bei der Positionierung der Herstel-
lerkonzepte. Die Kreation von Handels-Erlebniswelten soll die Ware erleb- und erfiihlbar machen und
damit die Ergdnzung zum Online-Handel abbilden (z.B. Nivea-Haus in Hamburg).

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens oder auch Einzelhandelsla-
gen und Quartiere herausgearbeitet, um somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu
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Wettbewerbern zu verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spezialisie-
rungen z.B. (iber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein Bild in den Képfen der Konsumenten
zu hinterlassen.

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskanalen sind eine gezielte Insze-
nierung der Waren und Raume sowie die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen
fir den Kunden von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestaltung spielt
zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Ver-
kaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch regelméBige und individuelle Aktionen
und Aufmerksamkeiten gegenliber dem Kunden kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Ge-
nerierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Mdglichkeiten einer ansprechenden Insze-
nierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation beschrankt, auch der
Online-Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige Plattformen flr eine gelungene Inszenierung dar.

Concept Stores, Pop-up Stores

Die Idee der Concept Stores mochte maximal von Standardangeboten differenzieren und bedient die
identifizierte Ziel-Lifestylegruppe explizit durch die Vereinigung von Ware (oftmals im Sinne einer
speziellen Auswahl verschiedener Marken und Designer, teils kuratiert), einem besonderen Ort sowie
einem besonderen Stil/Design mit weiteren Elementen, wie Café oder Kunst. Dazu kommen ausge-
wahlte und passende Veranstaltungen/Events, die die Zielgruppe ergdnzend binden. Pop-up Stores
hingegen spielen mit der temporaren Inszenierung und bieten damit in der Markenfiihrung einen
ganz eigenen Kommunikations- und Erlebniskanal, der bei Konzernen zunehmend als Standard im
Marketing-Mix genutzt wird.

Konzentrationsprozesse

Im deutschen Einzelhandel ist ein Strategiewechsel zu erkennen, der eine Renaissance der Innen-
stadte bedeuten kann. Die Funktionen Wohnen und Gewerbe ziehen seit langerem wieder in die
Innenstadte und der Handel folgt, zumindest in den GroB3- und Mittelstadten, mit City-Konzepten
nach. Die Hauptnachfrage entsteht aber in den 1-A-Lagen der Innenstadte und deren Platz ist be-
grenzt. So stellt sich zunehmend die Frage, ob und wenn ja, wie an den Randern der A-Lagen (heutige
B- und C-Lagen) noch Wachstum stattfinden kann. Multi-Channel-Handel bedeutet ferner eine ver-
anderte Art der Flachennachfrage. Flachen werden mehr und mehr zum Showroom, Multi-Channel
bedeutet weniger Raumbedarf in der stationdren Immobilie, die Waren-Logistik fuir den Endkunden
muss im Objekt untergebracht werden und ab dem 2. Obergeschoss findet Handel nur noch bei
GroBkonzepten statt.

Kaufkraftbindung

Die Kundenfrequenz allein ist langst nicht mehr der geeignete MafBstab fiir erfolgreichen Handel.
Entscheidend ist die sog. Conversion Rate, also die ,Umwandlung” vom Interessenten zum Kaufer.
Dies gilt umso mehr, als dass sich im Online-Zeitalter der Interessent zwar ggf. noch im Laden infor-
miert, aber dann moglicherweise doch online kauft.

Kriterien zur Erhohung der Conversion Rate sind vielfaltig. Genannt seien exemplarisch:
= Erlebnisqualitat steigern,

= Ruhe- und Erlebniszonen schaffen,

= eine Uberzeugende Warenprasentation etablieren,

= Gastlichkeit verbessern,

= individuelle und bedarfsgerechte Beratung durch geschulte Mitarbeiter,

= Erganzungsangebote (Cross-Selling mit komplementaren Anbietern, z.B. Leder/Schuhe zu Textil)
darbieten,
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= in In-Store-Technologien (virtuelle Umkleidekabine, virtuelle Verldangerung der Ladentheke durch
Anbindung an den Online-Store, mobiles Bezahlen etc.) investieren.

Sicherlich spielen hier digitale Kundenbindungsinstrumente sowie Sonderevents auf der Flache eine
wesentliche Rolle, um aus Schaukunden Stammkunden oder gar Fans zu machen. Die von der cima
angefertigte Studie ,Digitale Kundeninstrumente im Handel"® zeigt dabei, dass nach wie vor Kunden-
karten und Gutscheinsysteme wichtigste Bindungsinstrumente darstellen.

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine Riickbesinnung zu Regio-
nalitat und Einzigartigkeit im Offline-Handel. Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzel-
handelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer
handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges Auftreten kann hier von Vorteil sein. Kunden legen
dabei weniger Wert auf den ,groBBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit und eine kompetente
Beratung. Warenprasentation und Ladendesign kdnnen dabei auch puristischer anmuten.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiterhin zunehmende Digitalisie-
rung. Fiir den stationaren Handel kann E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei
verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und den damit einhergehenden
Vorteilen fiir den Kunden die Wettbewerbssituation fiir den stationdren Einzelhandel. Kunden moch-
ten sich vor dem Kauf jederzeit, Gberall und tber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum einen
im Geschaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online
auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken, genauso wie analog Uber Print-
medien. Dabei reicht es nicht mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen; es miissen mog-
lichst alle Kanale genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann beim sogenannten
Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskanalen wahlen, z.B. zwischen Online-Shop,
Katalog oder stationdrem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkaufes
zwischen den Kanélen wechseln, z.B. das Produkt online bestellen und stationar im Geschaft abholen.

Andererseits erdffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen Handlern eine Chance: So wird
eine Kaufentscheidung oftmals online vorbereitet, jedoch im stationdren Handel tatsachlich getatigt.
Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research online, purchase offline (Suche On-
line — Kaufe Offline) — eine Chance fiir den stationaren, mittelstandischen Handel vor Ort. Essenziell
fur den stationdren Handler ist dabei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschéft, um
digital vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschéft, Offnungszeiten und einer Darstellung der Produkte
stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar. Darliber hinaus bieten Unternehmen Dienste fiir Hand-
ler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu wer-
den. Dies kann tber Anbieter von lokalen und nationalen Online Marktpldtzen (z.B. Atalanda, yatego)
als auch Uber Plattformen globaler Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.)
erfolgen. Ferner bieten SocialMedia-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube die Méglichkeit,
Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stationdre Handel immer haufiger zum
reinen Ausstellungsraum: Beim sogenannten ,Showrooming” informieren sich die Interessenten im
Laden, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel besteht darin, die Vor-
teile aller Vertriebskanéle zu kombinieren, und somit ein Ladengeschaft zum echten Fiihlen, Erleben,
mit Kontakt zum Produkt und anschlieBender Bestellmdglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall
gelingt es dem stationaren Handler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft — offline im Laden oder
online.

5> Baden-Wiirttembergische IHKs (2018): Digitale Kundenbindungsinstrumente im Handel Baden-Wiirttembergs
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Customer Journey
Die digitale Transformation der Gesellschaft bedeutet fiir den Handel, dass er den Kaufprozess (den
sog. Customer Journey) vollig neu denken muss.

Die Inspirationsphase beginnt bereits online auf dem heimischen Sofa. Laut IFH K&In gehen rund 45
% der in stationaren Geschéftsstellen getatigten Kaufe eine Informationssuche im Internet voraus.
Wer also online nicht kompetent sichtbar und auffindbar ist, verliert potenzielle Kunden bereits bevor
diese ihr eigenes Haus verlassen haben. Der permanente Kanalwechsel der Kunden wird zum Prinzip.
Anbieter-Websites, Kunden-Empfehlungen, Influencer, Vergleichsportale und SocialMedia-Plattfor-
men werden daher zunehmend wichtiger und sind bei erfolgreichen Omni-Channel-Anbietern nicht
mehr wegzudenken. Nach Erkenntnissen des bayerischen Modellprojekts ,Digitale Einkaufsstadt Bay-
ern”® ist die digitale Sichtbarkeit des 6rtlichen Handels ein wesentliches kooperatives Handlungsfeld
zwischen Stadt und Handlerschaft einer Kommune. Der Kundennutzen wird durch die Integration von
kundenorientierten Services wie Veranstaltungskalender, Buchungsfunktionen fiir Tischreservierun-
gen, Veranstaltungstickets, OPNV-Tickets etc., wie es beispielsweise Marketing Manchester erfolg-
reich anbietet, deutlich erhoht’.

Die Stadt muss sicherstellen, dass der Besucher oder Gast sein Ziel auch optimal erreichen kann. Hier
spielen MIV- und FuBganger-Leitsysteme, die Anzahl und Qualitat der Parkplatze, ein kompetenter
OPNV, moderne Fahrradinfrastrukturen sowie die Qualitat des 6ffentlichen Raumes fiir den FuBgéan-
ger eine starke Rolle.

Im Ladengeschéft sind die Beratungsqualitat und die Atmosphére, das Erlebnis sowie die Services fir
den Kunden entscheidend. Ferner ist eine hohe Kompetenz bei kanaltibergreifenden Lésungen auf-
zubauen. Digitale Technologien gehéren bald zum Standard (VR, mobile payment, Beratung an Tab-
lets etc.)

In der Nachkaufphase (Aftersales) muss kompetentes Beziehungsmanagement mit dem Kunden be-
trieben werden. Hier entscheidet sich, ob der Kunde tber das (austauschbare) Produkt hinaus eine
feste Bindung zum Geschéft aufnimmt. Stichworte sind: CRM (Customer Relationship Management,
dt. Kundenbeziehungsmanagement), personalisierte Omni-Channel-Kommunikation Uber E-Mail,
SMS oder SocialMedia-Kampagnen, Produktindividualisierung oder ,Mass Customization” (z.B. Bei-
spiel: individuelle MUslis bei mymuesli.de; individuelle Schuhanfertigung bei Adidas).

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung erh&éhen. Dies kann durch die
Erganzung des eigenen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergdanzende Serviceleistun-
gen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten/Leistungen anderer
Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fir die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling inner-
halb des stationaren Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsange-
boten durch Elektro-Fachmarkte. Dies kann u.a. das Anbieten von Garantieverlangerungen, den Auf-
bau und die Installation des Gerdtes sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbe-
nen Gerédte einschlieBlich der installierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen
als Ergdnzung zu den angebotenen Produkten ist fir den stationaren Einzelhandel eine Mdglichkeit,
sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

& Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Energie und Technologie auf https://www.stmwi.bayern.de/digitalisie-

rung/digitaler-mittelstand/modellprojekt-digitale-einkaufsstadt/

7 vgl. https://www.visitmanchester.com/
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Abbildung 9: Customer Journey - Kunde als Gast — ob online oder offline
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019
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3 Wesentliche Standortmerkmale der Stadt Kempten

3.1 Soziodemographische Rahmenbedingungen, Verkehr

Die kreisfreie Stadt Kempten mit aktuell knapp 70.000 Einwohnern liegt im Regierungsbezirk
Schwaben in Bayern, zwischen den Stadten Memmingen und Immenstadt im Allgau. Die Siedlungs-
struktur der Stadt Kempten kennzeichnet sich durch die Gemarkungen Kempten, Sankt Lorenz und
Sankt Mang. AuBerdem weist das Stadtgebiet eine kompakte Kernstadt sowie 155 weitere, z.T. sehr
kleine und landlich strukturierte Siedlungsbereiche auf. Die Stadtstruktur Kemptens ist geprdgt durch
einen zusammenhangenden Siedlungskorper, welcher durch den Fluss lller als Nord-Sud-Achse ge-
teilt wird. Der groBere Teil der Siedlungsflache sowie die Innenstadt Kemptens befinden sich am
westlichen Ufer der Iller. Markant fir das topographische Erscheinungsbild der Stadt ist auBerdem
die Lage am Alpennordrand.

Die Bevolkerungsentwicklung der kreisfreien Stadt Kempten verlief in der vergangenen Dekade
sehr positiv, sodass seit 2008 insgesamt ein Bevdlkerungszuwachs von rd. 10,9 % zu verzeichnen ist.
Somit liegt die Stadt Kempten in der regionalen Gegentiberstellung tiber dem Schnitt vergleichbarer
Stadte sowie des Regierungsbezirkes Schwaben. Die Entwicklung ist zudem positiver als im gesamten
Freistaat Bayern (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Kempten im regionalen Vergleich

Veranderung 2008 - 2018

absolut anteilig
Kempten (Allgéu) 62.135 68.907 + 6.772 + 10,9 %
Memmingen 41.050 43.837 + 2.787 +6,8%
Kaufbeuren 41.966 43.893 + 1.927 +46%
Regierungsbezirk Schwaben 1.786.483 1.887.754 +101.271 +57%
Bayern 12.519.728 13.076.721 + 556.993 +4,4%

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand jeweils zum 31.12.

Mit Blick auf die Bevélkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes bis 2037 wird flr die Stadt
Kempten von einem weiteren, wenngleich deutlich geringeren Anstieg der Einwohnerzahl ausgegan-
gen (+ 1,0 %).2 Diese positive Entwicklung wird durch neue Wohnbauprojekte in der Kommune be-
gunstigt (u.a. durch das Neubaugebiet Halde oder das Wohnbauprojekt ,Funkenwiese”).

Mit 80 % der Beschéftigten pragt der Dienstleistungssektor die Wirtschaftsstruktur Kemptens we-
sentlich. Die Ubrigen 20 % sind fast ausschlieBlich dem produzierenden Gewerbe zugeordnet. Insge-
samt sind in der Stadt Kempten derzeit rd. 37.015 Beschaftigte am Arbeitsort tatig. Dem gegentber
stehen rd. 28.089 Beschaftigte am Wohnort, sodass sich fiir Kempten ein positiver Pendlersaldo von
+ 8.903 ergibt.® Die Stadt nimmt damit die Funktion als wichtiger Arbeitsstandort in der Region ein.
Zu den wichtigsten Arbeitgebern vor Ort gelten u.a. Dachser SE, Allgiduer Uberlandwerke, Feneberg
Lebensmittel GmbH, Liebherr Verzahntechnik GmbH, Allgduer Zeitungsverlag GmbH oder das Edel-
weiss Kasewerk. Mit der Griindung der Hochschule flir angewandte Wissenschaften im Jahr 1977
sowie verschiedener Institute stellt Kempten zudem einen attraktiven Standort fiir Wissenschaft und
Forschung dar. Mit ca. 6.000 eingeschriebenen Studierenden zahlt die Hochschule fir angewandte

8 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern. Berechnungen fiir die Stadt Kempten bis 2037
°®  Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 30.06.2018
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Wissenschaften Kempten zu einer der gréBten Bayerns mit einer Gberregional akademischen Bedeu-
tung.™®

Ein weiterer wesentlicher Wirtschaftsfaktor in der Urlaubsregion Allgdu ist der Tourismus. Als eine
der altesten Stadte Deutschlands, einstige Rdmerstadt und zentraler Ort im Allgau nimmt dieser auch
in der Stadt Kempten eine wichtige Stellung ein. Folgende Kennziffern sind fiir das Jahr 2018 festzu-
halten™:

= Insgesamt 21 groBere Beherbergungsbetriebe'
= ca. 1.520 Betten

= () 188.343 Gasteankiinfte

= 327.071 Ubernachtungen'

= Auslastung der Schlafgelegenheiten: @ 59,2 %

= Aufenthaltsdauer: @ 1,7 Tage

= Tagesbesucher™: ca. 915.799

= Tourismusintensitat’: 4.749

Mit einem vielseitigen Angebot aus u.a. Museen, Residenz, Archdologischem Park Cambodunum
(APC) sowie unterschiedlicher Veranstaltungen wie dem Kemptener Jazzfrihling oder der Allgauer
Festwoche, ist die Stadt Kempten ein beliebtes Ausflugsziel. Nicht zuletzt gilt sie seit jeher als Ein-
kaufsmetropole in der Region. Vor allem aber stellt die Stadt Kempten aufgrund seiner zentralen
Lage im Allgdu einen beliebten Ausgangspunkt in der Urlaubsregion dar. Mit einem Angebot an
unterschiedlichen Freizeitaktivitaten, u.a. einer Vielzahl von Wander- und Fahrradwegen sowie Win-
tersportmdglichkeiten, gilt die Allgauer Landschaft als eine der bedeutendsten Urlaubsziele Deutsch-
lands. Somit verzeichnet Kempten neben den Ubernachtenden Touristen auch eine Vielzahl Tages-
besucher.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Kempten fiir den motorisierten Individualverkehr ist vor
allem durch die Bundesstralen B 19, B 309 sowie B 12 gekennzeichnet. Wahrend sowohl die B 12 im
Nordosten als auch die B 309 im Sidden in die B 19 minden, fuhrt die B 19 als Nord-Sid-Achse
unmittelbar durch den Ortskern und verbindet Kempten mit den Oberzentren Immenstadt im Allgau
und Sonthofen sowie, Uber die A 7, mit Memmingen. Neben der Autobahn A 7, welche durch das
Ostliche Stadtgebiet verlauft und Uber drei Anschlussstellen anfahrbar ist (,Kempten”, ,Kempten Leu-
bas” und ,Betzigau”), ist Kempten unweit stdlich der Stadt an die A 980 angeschlossen. Kempten ist
durch ein engmaschiges Busliniennetz erschlossen. Der Verkehrsverbund mona bedient in Kempten
26 Buslinien, welche die Stadt mit den umliegenden Stadten und Gemeinden im Allgau verbinden.
Ein Anschluss an das Schienennetz und somit an den Regionalverkehr ist durch den Hauptbahnhof
Kempten stdlich der Innenstadt und die Bahnhalte Ostbahnhof und St. Mang gegeben.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) von 2013 wurde 2018 durch eine Teilfortschreibung
zu verschiedenen Themenfeldern'® reformiert und ist in seiner Gberarbeiteten Fassung seit Marz 2018

Hochschule fir angewandte Wissenschaften Kempten 2019

" Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand: 2018

Beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr Gastebetten

In Beherbergungsbetrieben mit neun oder mehr Gastebetten

Dwif e.V; Zahl der Tagesreisenden je Ubernachtungen im Allgiu: 2,8, Stand: 2013

Gastelibernachtungen je 1.000 Einwohner

LEP-Teilfortschreibung zu den Themen Zentrale Orte, Raum mit besonderem Handlungsbedarf, Anbindegebot, Einzelhan-
del und Hochstspannungsfreileitungen sowie zu den Themen Alpenplan und Fluglarmschutzbereiche; in Kraft getreten am
01.03.2018
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rechtskraftig. Als Instrument der Landesbehdrde werden die im LEP enthaltenen Vorgaben sukzessive
auf der Ebene der regionalen Planungsverbdande umgesetzt.

Mit der Teilfortschreibung des LEP ergeben sich fiir den Einzelhandel und die Planung von Einzel-
handelsprojekten in Teilen neue Rahmenbedingungen. Die wichtigsten bestehenden Kriterien sowie
die wesentlichen Anderungen werden nachfolgend kurz aufgefiihrt:

= Die Zentrale-Orte-Hierarchie wurde erweitert. Neben den drei bestehenden Stufen: Grundzent-

rum, Mittelzentrum und Oberzentrum wurden die beiden zentralortlich hheren Kategorien Re-
gionalzentrum und Metropole eingefiihrt.

= MabBgeblich fiir die Bewertung und Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten sind festgelegte
.Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereiche”, die als Grundlage fiir die Berechnung spezifi-
scher Abschépfungsquoten heranzuziehen sind. Aufgrund der Abgrenzung anhand von Isochro-
nen kommt es dabei zu stirkeren Uberlappungen der Verflechtungsbereiche.

=  Gemal Landesentwicklungsprogramm bestehen nach wie vor die drei Bedarfsgruppen Nahver-
sorgungsbedarf, Innenstadtbedarf und Waren des sonstigen Bedarfs.

= Nahversorgungsbetriebe sind bis zu einer Verkaufsflaiche von 1.200 m? auch in Orten ohne zent-
ralortliche Funktion zuldssig.

Fir die Stadt Kempten ergeben sich die folgenden planerischen Rahmenbedingungen:

Zentralortliche Einstufung der Stadt Kempten

Zentrale-Orte-Stufe: Oberzentrum

Einwohner: 68.907 Einwohner'’

Gebietskategorie: Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
Region: Allgau

Regierungsbezirk: Schwaben

GemaB Landes- und Regionalplanung kommt der Stadt Kempten die Funktion eines Oberzentrums
zu. Damit verfligt Kempten Uber einen Versorgungsauftrag nicht nur fir das Stadtgebiet selbst, son-
dern auch fir das Umland: ,Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer réum-
lichen Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die groSSrdumige, nachhaltige Entwick-
lung aller Teilrdume langfristig beférdern.” (LEP 2.1.8 (G)).

Zum Mittelbereich des Oberzentrums Kempten zahlen die Kommunen Altusried, Betzigau, Buchen-
berg, Dietmannsried, Durach, Haldenwang, Lauben, Oy-Mittelberg, Sulzberg, Waltenhofen, Wertach,
Wiggensbach und Wildpoldsried. Die nachstgelegenen weiteren Oberzentren sind Memmingen (ca.
30 km nérdlich), Kaufbeuren (ca. 28 km nordéstlich) und Sonthofen/Immenstadt (Allgédu) (ca. 20 km
sidlich).

7 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand: 31.12.2018
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Karte 1: Raumstruktur gemaB LEP Bayern 2018
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Quelle: LEP Bayern 2018, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Durch die Kategorisierung als Oberzentrum kommt der Stadt Kempten gemaB LEP folgende Versor-
gungsfunktion zu:

.Die Versorgung der Bevilkerung mit zentralortlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen Orte zu
gewdhrleisten. Héherrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der darunter liegen-
den zentralortlichen Stufen wahrzunehmen [...]. Oberzentren sollen zentraldrtliche Einrichtungen des
spezialisierten hdheren Bedarfs vorhalten.” (LEP 2.1.3 (G)).

.Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréger und die Regionalen Planungs-
verbdnde sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilrdumen mit Glitern und Dienstleis-
tungen des spezialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.” (LEP 2.1.8 (G)).

Angefiigt wird beziiglich der Bedeutungsfunktion eines Oberzentrums im Landesentwicklungsprogramm
Bayern des Weiteren:

.Stdrker als bei Zentralen Orten der untergeordneten Stufen steht bei Oberzentren der langfristige Ent-
wicklungsauftrag im Vordergrund. Oberzentren sind i.d.R. die regional bedeutsamen Bildungs-, Kultur-
, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftszentren. Sie erfiillen Entwicklungsaufgaben mit dem Ziel,
die (iiber)regionale Wettbewerbsfihigkeit zu erhéhen und dabei auf das jeweilige Umland auszustrah-
len. Dazu gilt es, die Entwicklungsdynamik in den Oberzentren dauerhaft zu stérken und die Erreich-
barkeit (Richtwerte siehe unten) zu gewdhrleisten.

Die Entscheidung dartiber, welche Oberzentren als Standorte der jeweiligen Einrichtungen der speziali-
sierten hoheren Versorgung geeignet sind, wird von den Ressorts, den Einrichtungstrégern bzw. den
Kommunen selbst im Einzelfall getroffen. Dabei sind die spezifischen Standortvoraussetzungen und die
Abdeckung des gesamten Staatsgebietes mit den relevanten zentralértlichen Einrichtungen in zumut-
barer Erreichbarkeit zu berticksichtigen. Die zumutbare Erreichbarkeit bei Oberzentren liegt bei einer
Fahrzeit im motorisierten Individualverkehr von 60 Minuten oder einer Fahrzeit von 90 Minuten mit
dem 6ffentlichen Personenverkehr. Diese Orientierungswerte entsprechen der Richtlinie fiir integrierte
Netzgestaltung (RIN 2008).” (LEP Zu 2.1.8 (B)).

Sofern ein neues Einzelhandelsvorhaben in Kempten anvisiert wird, ist dieses bei relevanter Verkaufs-
flachengroBe u.a. auch gemal den landesplanerischen Kriterien abzuwéagen. In diesem Zusammen-
hang ist z.B. jeweils zu klaren, ob die VerkaufsflichengroBe landesplanerisch vertraglich ist. Im
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Rahmen dieses Prifvorgangs ist flir Sortimente des Innenstadtbedarfs auf den sogenannten einzel-
handelsspezifischen Verflechtungsbereich zurlickzugreifen, der gemaB LEP 2018 fiir das Oberzent-
rum Kempten 310.300 Einwohner umfasst.'8

Fir die landesplanerische Vertraglichkeitsberechnung bzgl. nahversorgungsrelevanter Sortimente in
Oberzentren ist hingegen auf die Einwohner aus dem Nahbereich zurtickzugreifen. Der Nahbereich
umfasst gemaB Regionalplan der Region Allgdu neben Kempten auBerdem die Gemeinden Buchen-
berg, Wildpoldsried und Betzigau und damit insgesamt 78.551 Einwohner.™

Darilber hinaus halt der Regionalplan der Region Allgdu aus dem Jahr 2007 fachliche Ziele und
Grundsatze fur u.a. die wirtschaftliche Entwicklung der Region und speziell den Handel fest. Als In-
strument flr die Regionen und die Kommunen sind in einem Regionalplan grundséatzliche Festlegun-
gen fur die gesamte Region oder deren Teilrdume vermerkt. Leitlinie der Regionalplanung ist eine
nachhaltige Raumentwicklung. Fir die zentralen Orte bzw. die Oberzentren der Region Allgdu ist
folgender Absatz angemerkt:

.Es ist auf die Sicherstellung einer flichendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung der Bevilke-
rung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten ldndlichen Raum der Region hinzuwirken
und diese (ber die gemeindlichen Bauleitplanung abzustiitzen.” (RP 2.1.1 (Z)).

.Es ist anzustreben, dass die Funktionsféhigkeit der zentralen Orte und ihre Innenstddte sowie Ortskerne
durch die Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten nicht wesentlich beeintréichtigt
werden.” (RP 2.1.2 (G)).

8 Die Einwohnerzahl der Verflechtungsbereiche ist in der Aktualisierung des LEP 2018 mit dem Stand 11.06.2018 angegeben.
Es ist davon auszugehen, dass bei einem Bevdlkerungswachstum der Verflechtungsbereich an die aktuellen Einwohner-
zahlen angepasst wird.

9 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 31.03.2019
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4 Angebotssituation in Kempten

4.1 Methodik der Erhebung

Einzelhandelserhebung

Im Marz und April 2019 wurden innerhalb des gesamten Kemptener Stadtgebietes alle Einzelhan-
delsbetriebe u.a. nach Standort, Verkaufsflache, Branche, Betriebstyp erfasst. Die cima verwendet fiir
die Bestandsaufnahme einen eigenen Schliissel, der 32 Branchen differenziert. Um eine mdoglichst
genaue Sortimentsverteilung zu ermitteln, erfolgte die Zuordnung nicht nur nach dem Hauptsorti-
ment der Betriebe, sondern es wurde auch innerhalb der Betriebe bei ggf. vorhandenen Rand-
/Teilsortimenten differenziert.?® Aufgrund der besseren Lesbarkeit wird der Einzelhandelsbestand im
Folgenden in einer zusammengefassten Ubersicht mit 14 Hauptwarengruppen dargestellt.

Als Verkaufsflachen wurden grundsatzlich alle Flachen aufgenommen, die den Kunden zugéanglich
sind. Diese Definition ist auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24. November 2005
zurlickzufiihren, nach dem alle Flachen zu beriicksichtigen sind, die den Verkauf der Ware fordern.
Neben den Vorkassenzonen, Windfangen und Leergutriickgaben sind dies die Flachenanteile hinter
den Bedienungstheken in Lebensmittelvollsortimentern sowie Metzgereien und Backereien. Dagegen
werden Lagerflachen, Personalrdume oder Warenauslagen im &ffentlichen Raum, ebenso wie die Ver-
kehrsflachen in Passagen oder Einkaufszentren, nicht beriicksichtigt.

Einzelhandelsnahe Dienstleister und weitere Betriebe

Neben der Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben ist fir die Bildung eines Versorgungszentrums
auch die Ausstattung mit ergdanzenden Einrichtungen, wie u.a. Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
trieben sowie Behorden wichtig, um die Attraktivitdt und zukiinftige Entwicklung beurteilen und ge-
wahrleisten zu kdnnen. Die Erhebung dieser Nutzungen erfolgte fiir die Innenstadt sowie die Nah-
versorgungzentren (NVZ) in der Stadt Kempten.

Als ergadnzende Dienstleister usw. wurden u.a. folgende Kategorien aufgenommen:
= Dienstleistungen (z.B.: Friseure, Reisebtiros, Reinigungen)

= Gastronomie (inkl. Hotellerie)

=  Gesundheit/Soziales

= Freizeit/Kultur

= Bildung

= Offentliche Einrichtungen

= Sonstiges Gewerbe

Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten Funktionen stiften einen zu-
satzlichen Nutzen fur das Einkaufserlebnis, da sie die Funktionsvielfalt und -dichte in Zentren erho-
hen. Einige Dienstleistungsbranchen profitieren von den vorhandenen Passantenfrequenzen des Ein-
zelhandels oder sind gar von ihnen abhangig, andere generieren durch eigene Zielkundschaft eine
zusatzliche Belebung. Um die zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) sowie deren Bestand und Ent-
wicklung z.B. hinsichtlich mdglicher Trading-Down-Ansatze einschadtzen zu kénnen, wurden im Rah-
men der Bestandsaufnahme neben den genannten ergéanzenden Nutzungen auch Wettbiros und
Spielhallen aufgenommen.

Dariiber hinaus wurden auBerdem im gesamten Stadtgebiet leerstehende Ladenlokale erfasst.

20 Eine sortimentsscharfe Aufteilung der Gesamtverkaufsflache erfolgte bei allen Einzelhandelbetrieben mit einer Verkaufs-

flache von mehr als 800 m2
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4.2 Einzelhandelsbestand in Kempten

Einzelhandelsbestand 2019

Die durchgefiihrte Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Oberzentrum Kempten hat die in der
nachfolgenden Tabelle zusammengefassten wesentlichen strukturellen Ergebnisse hinsichtlich Be-
triebszahl, Verkaufsflache und Umsatz, differenziert nach Gbergeordneten Warengruppen, ergeben.
Darin ist der gesamtortliche Einzelhandelsbestand in die 14 (ibergeordneten Warengruppen der cima
aufgeteilt worden. Die Betriebe wurden entsprechend ihrem Hauptsortiment (Umsatzschwerpunkt)
zugeordnet. Um einen moglichst genauen Verkaufsflachenbestand je Warengruppe in Kempten dar-
stellen zu kénnen, wurde bei Mehrbranchenunternehmen mit einer Gesamtflache von mindestens
800 m? die Verkaufsfliche der Teilsortimente den jeweiligen entsprechenden Warengruppen zuge-
ordnet.

Die Berechnung der Umsatze erfolgte auf Basis der Flachenproduktivitdten fiir das Jahr 2019 (Brutto-
Umsatz je m? Verkaufsflache p.a.) fiir die insgesamt 32 Einzelbranchen gemé&B cima-Systematik. Die
Flachenproduktivitdten orientieren sich an anerkannten deutschlandweiten Durchschnittswerten, die
fur jeden einzelnen Einzelhandelsbetrieb u.a. im Hinblick auf den Marktauftritt, die Standortrahmen-
bedingungen sowie die spezifischen Wettbewerbsbedingungen angepasst wurden.

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in Kempten 2019

Anzahl Be-
cima Warengruppe triebe Verkaufsfla- Umsatz
(Hauptsorti- che in m? in Mio. €
ment)
Nahrungs- und Genussmittel 154 34.516 172,6
Gesundheit und Korperpflege 33 9.198 48,6
Schnittblumen, Zeitschriften 12 1.329
Periodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 89 49.162 147,8
Schuhe, Lederwaren 19 8.515 24,6
Biicher, Schreibwaren 18 4.950 21,4
Spielwaren, Hobbybedarf 10 3.225 9,9
Sportartikel, Fahrrader 30 15.265 43,1
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 34 10.392 53,7
Uhren, Schmuck 19 1.075 9,0
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 29 1.900 14,8
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 23 9.936 23,0
Einrichtungsbedarf 36 55.197 91,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 47 45.336 75,7

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

204.952
249.995

Aufteilung der Teilsortimente bei Mehrbranchenbetrieben mit einer Verkaufsfliche > 800 m? auf die jeweiligen Warengrup-

pen; Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019
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Karte 2: Einzelhandelsbestand in der Stadt Kempten

Einzelhandel im Stadtgebiet Kempten

Periodischer Bedarf Aperiodischer Bedarf
® Nahrungs- und Genussmittel ®  Bekleidung, Wasche
® Gesundheit, Kérperpflege ® Schuhe, Lederwaren
©  Zeitschriften, Schnittblumen @ Biicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf 0 1.200
GroBenklassen ®  Sportartikel, Fahrrader . M
o <100m? ®  Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
O 100 m? - 299 m? ® Uhn.en, Schm.uck N . c I m
®  Optik, Akustik, Sanitatsartikel .
O 300 m? - 799 m? ® Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat CIMA Beratung + Management GmbH
®  Einrichtungsbedarf Quelle: Eigene Erhebung
Q > 799 m? ® Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel Karterfgrlfndlage Stadt Kempten
Stand: Méarz 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten
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Zusammengefasst kommt die Analyse der Branchen- und Betriebsstruktur in Kempten (inkl. Ortsteile)
zu folgenden Ergebnissen:

= Das Oberzentrum Kempten verflgt Gber einen gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand von 553
Betrieben mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 249.995 m?.

= Der rechnerisch ermittelte Einzelhandelsumsatz liegt bei insgesamt rd. 741,0 Mio. € (brutto p.a.)

= Das Segment Lebensmittel als wesentlicher Teil der Nahversorgung nimmt in der Stadt Kempten
einen erheblichen Anteil am gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand ein. Es entfallen rd. 28 %
der Betriebe und rd. 14 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf den Lebensmittelbereich.

= Mit Blick auf die Anzahl der Betriebe und die Verkaufsflache wird die hohe Bedeutung der inner-
stadtischen Leitbranche Bekleidung deutlich. Mit rd. 16 % der Betriebe und rd. 20 % der stadtwei-
ten Verkaufsflache liegt ein wesentlicher Einzelhandelsschwerpunkt in diesem Segment.

=  Wesentliche Schwerpunkte hinsichtlich der Verkaufsflache liegen naturgemaB u.a. angesichts der
groBen Verkaufsflichenbedarfe in den Branchen Einrichtungsbedarf (rd. 22 %) sowie Baumarktar-
tikel, Gartenbedarf, Zooartikel (rd. 18 %).2"

Einzelhandelsbestand nach Standortlagen
Mit Blick auf die unterschiedlichen Standortlagen im Kemptener Stadtgebiet lassen sich grundsatzlich
drei Standortkategorien unterscheiden:

= Einkaufsinnenstadt

= Sonstige integrierte Lagen
(Streu- und Wohngebietslagen)

= Stadtebauliche Randlagen
(Standorte ohne unmittelbaren Siedlungszusammenhang oder wesentliche Wohnanteile in der
Umgebung)

Abbildung 10: Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Anzah! Betriebe | S e 7 4306
verkaufsflache - |NE T S S 7 S [ a7es

0% 20% 40% 60% 80% 100%
® Einkaufsinnenstadt
H sonstige integrierte Lagen (inkl. Nahversorgungszentren)
m Stadtebauliche Randlagen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Innerhalb der Stadt Kempten ist die Einkaufsinnenstadt als wichtigster Einzelhandelsstandort ein-
zuordnen. Im Hinblick auf die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe liegt der Schwerpunkt in der Stadt
Kempten mit etwas mehr als der Halfte der Betriebe in der Einkaufsinnenstadt. Mit rund 94.580 m?
Verkaufsflache weist die Innenstadt damit auBerdem rd. 38 % der gesamten 6rtlichen Verkaufsflache
auf. Mit den Magnetbetrieben (u.a. Galeria Kaufhof, Modehéauser der Fa. Reischmann, C&A) sind ins-
besondere die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung und Sport auf groBen Verkaufsflachen in
der Innenstadt vertreten.

21 Eine detailliertere Analyse des vorhandenen Einzelhandelsbestands nach Sortimenten erfolgt in Kapitel 6.2 im Rahmen der
Ermittlung von sortimentsspezifischen Entwicklungspotenzialen fiir den Einzelhandel.
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Die integrierten, wohngebietsnahen Lagen machen mit 192 Einzelhandelsbetrieben hinsichtlich
Anzahl und Verkaufsflache rund ein Drittel des Gesamtbestandes (rd. 35 %) aus. Wesentliche Einzel-
handelsbetriebe sind in diesem Zusammenhang die zahlreichen Lebensmittelmarkte, die eine woh-
nortnahe Versorgung im GroBteil der Kemptener Wohngebiete gewahrleisten (vgl. Kapitel 4.5). Dabei
handelt es sich zusatzlich zu den Anbietern in den Nahversorgungszentren auch um strukturpra-
gende Lebensmittelmarkte in Streulagen. Neben den Lebensmittelanbietern ist mit Blick auf den Ein-
zelhandelsbestand in den integrierten Lagen auBerdem auf die groBformatigen Mdébelhauser, wie
XXXLutz, M6max, Mobel Mayer und Mobel Bock hinzuweisen, welche z.T. sehr groBe Verkaufsfla-
chenanteile auf sich vereinen.

Hinsichtlich des Einzelhandelsbestands nehmen die stadtebaulichen Randlagen eine den anderen
Standortkategorien in der Stadt Kempten nachgeordnete Position ein. Sie vereinen rd. 13 % der Be-
triebe und rd. 27 % der stadtweiten Verkaufsflache auf sich. Neben den Standortbereichen Fenepark
(u.a. mit Kaufmarkt, Modepark Réther und Saturn) und im Allmey (u.a. real), bilden insbesondere die
flachenintensiven Bau- und Gartenmaérkte, wie u.a. Hornbach, Toom und Bellandris Kutter einen An-
gebotsschwerpunkt.

Insgesamt |asst sich in Kempten ein gutes Verhéltnis zwischen Einkaufsinnenstadt, sonstigen inte-
grierten Lagen sowie stadtebaulichen Randlagen festhalten. So stehen der Einkaufsinnenstadt — ins-
besondere im Vergleich mit anderen Kommunen &hnlicher GréBe — abseits der Nahversorgung und
der autokundenorientierten Branchen (u.a. Mobel, Baumarktsortimente) nur wenige dezentrale
Standorte gegentiber. Dies ist insbesondere auf die erfolgreiche Stadtentwicklung mit einer sehr rest-
riktiven Ansiedlungspolitik in den Randlagen zurtickzufihren.

Gesamtstadtische Entwicklungen

Die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung unterlag in den vergangenen Jahren, seit den ersten
vorliegenden Bestandszahlen, einer kompletten Einzelhandelserhebung im Jahr 2009, im Wesentli-
chen zwei Ubergeordneten Trends: Wahrend die Anzahl der Betriebe riicklaufig war, hat sich die Ver-
kaufsflache seit 2009 kontinuierlich erhdht.

Tabelle 3: Entwicklung des gesamtstéadtischen Einzelhandelsbestands
Anzahl Betriebe

Verkaufsfliche in m?

(Hauptsortiment)
2 1E3”tWiCk'“”9 2009 - - 23 Betriebe, dh.-3,6% | + 16520 m? d.h. + 8,2 %
2013 625 217.850
Zogt""kk'””g 2013 - - 72 Betriebe, d.h. - 11,6 % |+ 32.145 m?, d.h. + 14,8 %
2019 553 249.995

Quelle: EHK Kempten 2013, CIMA Beratung + Management GmbH, Stand 2019

Seit 2013 hat sich die Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe insgesamt um 72 Geschéfte verringert.
Die Gesamtverkaufsflache ist hingegen um rd. 32.145 m? gestiegen. Hierbei sind folgende Entwick-
lungslinien maBgeblich:

= Aus dem Markt ausgeschieden sind v.a. kleinere Betriebseinheiten. Waren 2013 noch insgesamt
225 Einzelhandelsgeschafte mit einem Ladenlokal unter 50 m? in der Stadt Kempten anséssig, so
sind dies aktuell nur mehr 197. Diese Entwicklung entspricht dem allgemeinen Strukturwandel
und tritt in nahezu samtlichen Kommunen in Erscheinung. Die durchschnittliche Verkaufsflache
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der Einzelhandelsbetriebe in Kempten hat sich zudem von rd. 263 m? auf aktuell rd. 452 m? er-
hoht.??

= Bei einer Detailbetrachtung der Einzelhandelsbetriebe sind im Zeitraum 2013 bis 2019 insgesamt
235 SchlieBungen sowie 163 Neuerdffnungen enthalten.? So zeigt sich ein reger Wandel im Ge-
schaftsbesatz. Wichtigste groBformatige Veranderungen sind die Ansiedlungen von XXXLutz und
Mdmax sowie das Ausscheiden der Baumdrkte Praktiker und Bauhaus sowie des Mobelmarktes
Clever Maxx.

= Mit Blick auf die Standortstruktur zeigt sich eine Entwicklung zugunsten integrierter Standorte.
Der Verkaufsflachenanteil in stadtebaulichen Randlagen ging von rd. 36 % im Jahr 2013 auf heute
nur mehr 27 % zuriick. Hinzugewonnen haben insbesondere die integrierten, wohngebietsnahen
Standorte. In der Einkaufsinnenstadt ist ein Betriebsriickgang von 28 Geschaften seit 2013 zu kon-
statieren, wobei auch hier ein Anstieg der Verkaufsflache, bspw. durch Erweiterungen im Bestand
oder Umztlige in groBere Ladenlokale innerhalb der Innenstadt, einhergegangen ist.

Einzelhandelsbestand im interkommunalen Vergleich

Ein Vergleich mit ausgewahlten Kommunen ermaéglicht es, die quantitative Ausstattung des Kemp-
tener Einzelhandels besser einschatzen zu kdénnen. In diesem Zusammenhang wurden von der cima
Vergleichsorte ausgewahlt, die hinsichtlich Einwohnerzahl, zentralortlicher Funktion und/oder Einzel-
handelsgeflige vergleichbar mit Kempten sind. Dartiber hinaus handelt es sich bei den folgenden
Standorten um Kommunen, in denen die cima in der jingeren Vergangenheit tatig war oder aus
Einzelhandelskonzepten aktuelle Einzelhandelsbestandsdaten vorliegen.

Abbildung 11: Verkaufsflachenausstattung im regionalen Vergleich

5,0
4,1 m?

Einwohner 36 m? 37m?

4,0 Einwohner Einwohner Einwohner
27 m?
3,0
Emwohner Einwohner
2,0
1,0
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o5 I 05 | E

Kempten Memmingen Rosenheim Lindau Landshut Ravensburg

3,6 m?

0,0

m Verkaufsflache Lebensmittel u Verkaufsflache sonstige Sortimente

Quelle: Erhebung der CIMA Beratung + Management GmbH; Einzelhandelskonzepte der Stadte Landshut und Ravensburg

Insgesamt ergibt sich fiir die Stadt Kempten eine Verkaufsfliche von rd. 3,6 m? pro Einwohner. Im
Vergleich zu anderen Kommunen féllt der rein flachenbezogene Versorgungsgrad in Kempten leicht
Uberdurchschnittlich aus. Lediglich die vergleichsweise nahe gelegenen Stadte Memmingen und
Ravensburg weisen eine etwas hdhere Verkaufsflachenausstattung auf.

Im Lebensmittelbereich ist die Verkaufsflichenausstattung mit 0,5 m? in Kempten eher am unteren
Rand der Vergleichskommunen angesiedelt. Mit Blick auf die in Kempten vorhandenen

22 Hierbei fallen jedoch auch die groBformatigen Neuansiedlungen XXXLutz und Mémax ins Gewicht.

2 |n diesem Zusammenhang sind auch Umziige innerhalb des Stadtgebiets als SchlieBung und Neueréffnung registriert.
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Lebensmittelmarkte deutet sich hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung bei einigen Betrie-
ben ein Nachholbedarf an. Sowohl Memmingen als auch Rosenheim und Ravensburg weisen im Le-
bensmittelsegment eine hohere Verkaufsflachenausstattung je Einwohner auf.

Die Ausstattung im Bereich der sonstigen Sortimente liegt mit rd. 3,1 m? in Bezug auf die Ver-
gleichskommunen auf einem guten Niveau. Innerhalb der im Vergleich stehenden Stadte gibt es
hinsichtlich der sonstigen Sortimente eine groBe Spanne zwischen ca. 2,0 m? Verkaufsflache pro Ein-
wohner in Lindau und ca. 3,3 m? pro Einwohner in Memmingen.

Der Vergleich der Verkaufsflachenausstattung erlaubt lediglich eine quantitative Einordnung des An-
gebotsbestands. Er trifft jedoch keinerlei Aussagen dariiber, an welchen Standorten die jeweiligen
Einzelhandelsflachen angesiedelt sind oder welche Qualitat die angebotenen Waren aufweisen.

Leerstandssituation

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden neben Einzelhandelsbetrieben auBerdem leerstehende Laden-
lokale im gesamten Stadtgebiet erfasst. Hierbei ist allerdings zu berticksichtigen, dass nicht nur Einzelhan-
delsleerstande in die Gesamtzahl eingehen, sondern auch Ladenlokale, die vormals durch eine publikums-
nahe Dienstleistung (z.B. Reiseblro, Frisor) oder Gastronomie genutzt wurden.

Insgesamt belduft sich die Zahl der Leerstande im Kemptener Stadtgebiet auf 76 Ladenlokale. Mit 36
Leerstanden entfallt dabei etwas weniger als die Halfte auf die Kemptener Innenstadt. Die tbrigen leer-
stehenden Geschéfte befinden sich Uberwiegend in wohngebietsnahen Streulagen.

Hinsichtlich der GroBe der Leerstande und deren Vermarktbarkeit zeigen sich deutliche Unterschiede.

= Die leerstehenden Ladenlokale sind Uberwiegend kleinteilig strukturiert (Verkaufsflache
< 100 m?). Mit der leerstehenden Clever Maxx Immobilie gibt es im Stadtgebiet auch einen struk-
turpragenden Leerstand mit einer Verkaufsflache von knapp tber 3.000 m?.

= In der Einkaufsinnenstadt wurden insgesamt 36 Leerstdnde vorgefunden. Diese sind lberwie-
gend in den Nebenlagen verortet (u.a. BackerstraBe, GerberstraBe). GroBere, strukturpragende
Leerstandsflachen gibt es in der Einkaufsinnenstadt aktuell nicht (vgl. Kapitel 4.3).

= Im Hinblick auf eine zukiinftige Vermarktung und damit Wiederbelegung eines leerstehenden
Ladenlokals sind neben dem Standort des Leerstands auch Aspekte wie der derzeitige Zustand
des Gebaudes sowie dessen Barrierefreiheit von Bedeutung.

Hinsichtlich des allgemeinen Zustands der Leerstande wurde im Rahmen der Bestandserhebung

Folgendes konstatiert:

- 21 Leerstdande wurden mit Blick auf den Gebdudezustand als sehr gut und damit sofort ver-
marktbar eingestuft. Hierunter fallen u.a. zwei leerstehende Ladenlokale im Forum Allgau.

- Weitere 42 leerstehende Geschéafte wurden in die mittlere Kategorie eingruppiert. Diese La-
denlokale bedirfen einer, z.T. umfangreichen, Renovierung, bevor die Belegung eines neuen
Mieters realisiert werden kann.

- Bei lediglich 13 Leerstdanden wurde ein umfassender Umbaubedarf festgestellt oder gar eine
Wiederbelegung ausgeschlossen.

= Etwas mehr als die Halfte der Leerstdnde (ca. 40) kann als barrierefrei eingestuft werden. Das
bedeutet, sie sind liber einen ebenerdigen Zugang betretbar und weisen — sofern einsehbar — bei
Mehrstockigkeit eine Rolltreppe oder einen Aufzug auf.
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4.3 Detailanalyse Innenstadt

Da die Innenstadt den wichtigsten Einzelhandelsstandort im Kemptener Stadtgebiet darstellt, kommt ihr
im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes eine besondere Bedeutung zu. So wurde eine
Detailanalyse des Einzelhandelsbestandes und der weiteren Nutzungen sowie der stadtebaulichen Gege-
benheiten vorgenommen.

Einzelhandelsbestand in der Kemptener Innenstadt

In der Innenstadt belauft sich der Einzelhandelsbestand auf 292 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
insgesamt rd. 94.670 m? (vgl. Tabelle 4). Im Hinblick auf den Gesamtbestand ist hier etwas mehr als die
Halfte der Betriebe und knapp 38 % der stadtweiten Verkaufsflache verortet.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2013 waren in der Kemptener Innen-
stadt 319 Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Entsprechend ist ein Riickgang von 27 Betrieben, d.h. rd.
8,5 % festzuhalten. Hinsichtlich der Verkaufsflache in der Innenstadt ist hingegen ein Zuwachs von rd.
10.805 m? zu verzeichnen. Wahrend v.a. kleinere inhabergefiihrte Fachgeschéafte aus dem Markt ausge-
schieden sind (z.B. Boardshop Kempten, Foto Welp), konnten Neuansiedlungen (inter-)nationaler Filial-
konzepte (z.B. Hunkemoller, Hallhuber) realisiert werden.

Als wesentliches Leitsortiment kann sowohl mit Blick auf die Anzahl der Betriebe als auch die Verkaufsfla-
che und den Umsatz der Bekleidungsbereich identifiziert werden. Mit u.a. Kaufhof und den Modehausern
der Fa. Reischmann sind hier wesentliche strukturpragende Anbieter zu nennen. Auch das Sportsegment
ist mit einem sehr ausdifferenzierten Angebot in der Innenstadt vertreten, welches sich insgesamt auf
mehr als 10.000 m? belduft. Des Weiteren sind auch aus dem Lebensmittelbereich einige Anbieter vor-
handen. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um kleinere Spezialfachgeschéfte (z.B. Feinkost, Kase).
Zudem sind neben Edeka im Galeria Kaufthof mehrere, z.T. kleinere Lebensmittelmarkte der Fa. Feneberg
in der Innenstadt verortet.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in der Kemptener Innenstadt 2019
Anzahl Betriebe

cima Warengruppe (Hauptsorti- Verka.ufsflza : 'Ums.atz

ment) cheinm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 49 5.873 31,3
Gesundheit und Kérperpflege 22 5.405 30,2
Schnittblumen, Zeitschriften 5 278 1,3
Bekleidung, Wasche 81 44.164 136,6
Schuhe, Lederwaren 17 6.095 19,0
Blicher, Schreibwaren 13 3.927 18,2
Spielwaren, Hobbybedarf 5 1.895 6,1
Sportartikel, Fahrrader 12 10.905 31,3
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 18 5.264 31,1
Uhren, Schmuck 18 1.030 8,9
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 20 1.320 8,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 18 5.131 13,7
Einrichtungsbedarf 11 2.783 77
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 3 600 1,8

Aperiodischer Bedarf insgesamt 83.114

Einzelhandel insgesamt 94.670

Aufteilung der Teilsortimente bei Mehrbranchenbetrieben mit einer Verkaufsflache > 800 m? auf die jeweiligen Warengrup-
pen; Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Insgesamt ist der Branchenmix in der Einkaufsinnenstadt als ansprechend einzuordnen. Samtliche fiir die
Innenstadt bedeutsame Sortimente und Warengruppen werden zumindest in Form von Randsortimenten
angeboten. Der Geschéftsbesatz bietet auBerdem eine fiir den Kunden attraktive Mischung aus groBen
und kleinen sowie filialisierten und inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben. Hinsichtlich der Zielgrup-
penansprache wird in der Kemptener Innenstadt auBerdem ein sehr breit gefasstes Angebot vorgehalten
(vgl. City-Qualitats-Check, S. 37ff).

Die Hauptlage des Einzelhandels erstreckt sich im Wesentlichen entlang der FuBgéngerzone Fischer-
straBe/BahnhofstraBe. Im Norden fungiert das Warenhaus Kaufhof als Ankerbetrieb. Im stidlichen Innen-
stadtbereich nimmt dariiber hinaus das Einkaufszentrum Forum Allgau mit einer sehr groBen Marktreich-
weite Magnetfunktionen wahr. Insgesamt entspricht die Ausdehnung der Innenstadt damit einer fir die
StadtgroBe sehr groBen Wegstrecke von rd. 1.200 m.

Ein besonderes Highlight ist im Kemptener Innenstadthandel auBerdem der zweimal wochentlich statt-
findende Wochenmarkt auf dem Hildegardplatz. An rd. 70 Standen werden hier frisches Obst, Gem(ise,
Fisch und Fleisch sowie Spezialitdten angeboten. In den Wintermonaten findet der Wochenmarkt in einer
Markthalle westlich des Kénigsplatzes statt. Flachenseitig bedingt kann hier nur ein Ausschnitt des Ange-
bots vorgehalten werden. Ferner sind der Zustand der Immobilie (,erster Eindruck”, Flachenzuschnitt, Sa-
nierungsstand) und die Lage der Markthalle kritisch zu bewerten.
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Karte 3: Einzelhandelsbestand in der Kemptener Innenstadt
L J

Einzelhandel in der "Einkaufsinnenstadt” Kempten

Periodischer Bedarf
® Nahrungs- und Genussmittel
® Gesundheit, Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

GroBenklassen
O <100 m?
O 100 m? - 299 m?

O 300 m? - 799 m?
Q > 799 m?

Aperiodischer Bedarf BbGrenZSREZVE
®  Bekleidung, Wasche "Einkaufsinnenstadt"
® Schuhe, Lederwaren
@  Bicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf 0 200
®  Sportartikel, Fahrrader [ A N
®  Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
® Uhren, Schmuck c I m a
®  Optik, Akustik, Sanitéatsartikel .
® Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat CIMA Beratung + Management GmbH
®  Einrichtungsbedarf Quelle: Eigene Erhebung
®  Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel Rartengrunclage: Stadt Kempten

Stand: Méarz 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten
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City-Qualitédts-Check

Zusétzlich zur rein quantitativen Bestandserhebung wurde in der Kemptener Innenstadt auch eine
qualitative Bewertung des Angebotsniveaus und der Warenprasentation der Einzelhandelsnutzungen
vorgenommen. Das Gutachterteam beurteilte im Rahmen dieses sog. ,cima-City-Qualitats-
Checks”, basierend auf der Warenprasentation und der Schaufenstergestaltung der Geschéfte sowie
dem &uBeren Gesamteindruck, folgende qualitative Kriterien des Einzelhandelsangebotes:

= Zielgruppen- und Qualitatsorientierung (Sortimentsniveau)
=  Warenpréasentation, Laden- und Schaufenstergestaltung (Gestaltungsniveau)
Die Bewertungen erfolgten dabei anonym.

Die Zielgruppen- und Qualitatsorientierung (Sortimentsniveau) beschreibt im Wesentlichen das
Angebotsniveau des ortlichen Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen
Zielgruppenansprache oder einer besonderen Spezialisierung auf ein Angebotsniveau zu unterschei-
den. Ein entscheidendes Differenzierungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung fiir Marken Qua-
litdtsorientierung in den Vordergrund gestellt wird oder ob mittels eindeutiger ,Discount-orientie-
rung” nur der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird. Ein hoher Anteil von diesen Betrieben
kann Hinweis flr eine Orientierung des Einzelhandels auf ein insgesamt unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau sein. Insgesamt werden fiinf Kategorien unterschieden:

= exklusiv, hochwertig: Betriebe dieser Kategorie sind hoch spezialisiert. Sie positionieren sich
Uber die Angebotsqualitat. Marken- und Serviceorientierung stehen im Vordergrund. i.d.R. spricht
der in jedem Belang professionelle Marktauftritt fir einen tGberdurchschnittlichen Einzugsbereich.

= gehobene Mitte, qualitdtsorientiert: Die Betriebe mit dieser Bewertung profilieren sich ebenfalls
Uber eine strikte Qualitatsorientierung. Sie sprechen i.d.R. Konsumenten mittlerer und gehobener
Einkommensniveaus an. Die Zielgruppe ist dabei weiter gefasst als im Bereich exklusiv. Warenpra-
sentation und Ladengestaltung greifen i.d.R. die Qualitatsorientierung auf.

= standardisiert, konsumig: Shopkonzepte dieser Orientierung wenden sich an breite Kaufer-
schichten. Trotz einer starkeren Preisorientierung werden auch Markenwaren als Angebotskom-
petenz herangezogen. Dabei handelt es sich dann i.d.R. um unterschwellige Erganzungsangebote.
Im Bekleidungssektor fallen die meisten ,Young Fashion”-Konzepte in dieses Segment. Die Ab-
satzformen sind aufgrund ihrer hohen Akzeptanz erfolgreich. In vielen Féllen werden Eigenmarken
zur Weiterentwicklung des Firmenimages eingesetzt.

= discountorientiert: Discountprinzipien stehen im Absatzkonzept dieser Unternehmen im Vorder-
grund. Das gesamte Betriebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuordnen. Das Discount-
prinzip lebt von Eigenmarken und ,No-name”-Produkten.

= nicht zuzuordnen: Betriebe, die in diese Kategorie eingeordnet werden, zeigen in ihrem Markt-
auftritt keine einheitliche Absatzorientierung. Die Betriebe sind meistens durch veraltete Schau-
fenstergestaltungen gekennzeichnet. Im Ladeninneren ergibt sich oftmals der Eindruck einer un-
geordneten, wenig Ubersichtlichen Warenprasentation. Ein Qualitatsansatz ist kaum erkennbar.

In der Kemptener Innenstadt Uberwiegen die Geschafte aus den Bereichen gehobene Mitte, quali-
tatsorientiert sowie standardisiert, konsumig. Auf diese beiden Bereiche entfallen rd. 82 % der insge-
samt 292 innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe (vgl. Abbildung 13). Fir den Einzelhandelsstandort
Kempten ist dies ein positiver Befund. So spricht der innerstadtische Einzelhandel insgesamt eine
breite Zielgruppe an. Discountformate, die vielerorts Trading-Down Prozesse in einer Innenstadt an-
deuten, sind hingegen nur vereinzelt und damit deutlich nachgeordnet vorhanden. Sie machen le-
diglich einen Anteil von rd. 5 % aus. Auf den exklusiven Bereich entfallen ca. 7 % des Einzelhandels-
bestandes.

Dieser geringe Anteil an Einzelhandelsgeschéften aus dem exklusiven, hochwertigen Bereich ist nicht
negativ zu bewerten. Aufgrund ihrer eingeschrénkten Zielgruppe suchen Betriebe dieser Art i.d.R.
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Standorte in Metropolen (z.B. Munchen, Stuttgart, Zirich) und sind allgemein nur zu geringen Antei-
len in Stadten vergleichbarer GréBe (< 100.000 Einwohner) ansassig.

Abbildung 13: Sortimentsniveau des Einzelhandels in der Kemptener Innenstadt

18

13 . .
m exklusiv, hochwertig

m gehobene Mitte

m standardisiert, konsumig
discountorientiert
nicht zuzuordnen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Die Warenprasentation und Laden-, Schaufenstergestaltung (Gestaltungsniveau) kennzeichnen
konkret den Marktauftritt der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe. Beide Faktoren geben die ,Visi-
tenkarte” des Unternehmens ab. Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine klare Konzeption in
der Schaufenster- und Ladengestaltung unterstrichen werden. Folgende Einordnung wurde vorge-
nommen:

= gut: Betriebe mit dieser Bewertung sind durch eine aufwendige Warenprasentation und Laden-
gestaltung gekennzeichnet. Beide Elemente tragen maBgeblich dazu bei, die Angebotskompetenz
zu unterstreichen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert und sind standig bemiiht, durch , pfif-
fige” Ideen aufzufallen. Diese Unternehmen sind in ihrer Selbstdarstellung musterglltig und in-
vestieren einen beachtlichen Anteil ihrer Ertréage in den Marktauftritt.

= mittel: Betriebe dieser Kategorie haben eine standardisierte, nicht besonders auffallende Waren-
prasentation. Der Ladenbau ist i.d.R. einfach. Die Investitionen in den Marktauftritt sind eher ma-
Big. Optimierungsbedarf besteht entweder in der einheitlichen Darstellung von Schaufensterge-
staltung und Warenprasentation sowie der Klarheit der Zielgruppenorientierung oder in der Or-
ganisation der Warenprasentation. Einzelne Betriebe dieser Bewertungskategorie sind durch eine
beengte Warenprasentation, d.h. auch durch eine Uberfiillung mit Waren gekennzeichnet. Zu
kleine Verkaufsflachen stellen sich als Entwicklungshemmnis heraus.

= schlecht: Die entsprechend eingestuften Betriebe machen einen ungepflegten Eindruck. Aus Wa-
renprasentation und Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept erkennbar. Die Warenprasen-
tation ist eher lieblos. Die Ladenmdblierung entspricht in den meisten Fallen nicht den aktuellen
Standards und wirkt antiquiert.

Die Einzelhandelsbetriebe in der Kemptener Innenstadt wurden mit Blick auf die Warenprasentation
sowie Laden- und Schaufenstergestaltung zum iberwiegenden Teil als gut bzw. mittel bewertet (vgl.
Abbildung 14). Lediglich bei einem Anteil von ca. 7 % (d.h. bei 21 Betrieben) wurde im Rahmen der
Bestandserhebung ein erhebliches Defizit im Bereich Warenprésentation konstatiert.
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Abbildung 14: Gestaltungsniveau des Einzelhandels in der Kemptener Innenstadt

m gut
m mittel
m schlecht

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Nutzungsmix

Wenngleich der Einzelhandel nach wie vor mit seinem vielfaltigen Angebot in der Kemptener Innen-
stadt die Leitfunktion darstellt, tragen auch andere Nutzungen zur Funktionsvielfalt und Attraktivitat
der Innenstadt bei und Uben eine wichtige Anziehungskraft auf die Besucher aus.

Funktionsfahige und vitale Innenstadte missen vor allem vor dem Hintergrund der sich verandern-
den Rahmenbedingungen mit einem Wachstum des Online-Handels kiinftig noch stérkere Nutzungs-
mischungen aufweisen und neben einer hohen Aufenthaltsqualitat fir Bewohner und Besucher zu-
dem einen attraktiven Mix aus Einkaufen, Kultur, Freizeit und Entspannung bieten. Die Zentren mus-
sen von Standorten des Versorgungseinkaufs zu Erlebnisrdumen entwickelt werden, um die Men-
schen emotional anzusprechen und sie kiinftig noch, oder wieder starker, in diese Lagen zu locken.

Im Rahmen der Nutzungskartierung der Innenstadt wurden diese Nutzungen zusatzlich erfasst und
in Kategorien untergliedert.?

Tabelle 5: Nutzungsmix in der Kemptener Innenstadt

Nutzungsart | Anzahl
Einzelhandel 292
Gastronomie (inkl. Hotellerie) 103
Dienstleistung 120
Gesundheit/Soziales 26
Freizeit/Kultur 27
Bildung 10
Sonstiges Gewerbe 2
Offentliche Einrichtungen 12
Leerstand 38
Nutzungen insgesamt ‘ 630 ‘

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Karte 4 zeigt die raumliche Verortung der 0.g. Nutzungen im Gebiet der Kemptener Innenstadt.

24 Die Nutzungskartierung erfolgte ausschlieBlich in den Erdgeschossbereichen.
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Karte 4: Nutzungsmix in der Kemptener Innenstadt
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Bildung Stand: Marz 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten
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Im Detail sind in der Innenstadt neben dem Einzelhandel folgende Nutzungen vorhanden:

= Mitinsgesamt 103 Restaurants, Cafés und Kneipen ist das Gastronomiesegment in der Kempte-
ner Innenstadt stark ausgepragt.

= Hinsichtlich der Anzahl dominieren in der Innenstadt neben dem Einzelhandel Dienstleistungs-
angebote. Dieses Segment umfasst u.a. Banken und Sparkassen, Kosmetikstudios und Frisorsa-
lons sowie Versicherungsbiiros, Anderungsschneidereien und Reisebiiros. Im Hinblick auf die
raumliche Verortung finden sich Dienstleister zu groBen Teilen in den Randbereichen der Innen-
stadt.

= Aus dem Bereich Gesundheit/Soziales sind in der Innenstadt insgesamt 26 Anbieter in Erdge-
schosslokalen ansassig. Hierzu zéhlen neben Einrichtungen der Diakonie mehrere (Fach-)Arzt-pra-
xen und Hilfestellen. Vor allem spezialisierte medizinische Angebote erschlieBen regelmaBig ein
deutlich Uber das Stadtgebiet hinausgehendes Einzugsgebiet.

= Einen Uberregionalen Kundenkreis ziehen ebenfalls insbesondere die Freizeit- und Kulturein-
richtungen an. Mit mehreren Kirchen, Museen, Kunstausstellungsrdumen sowie Theatern wird in
diesen Bereichen ein umfangreiches Angebot in der Innenstadt vorgehalten. Nicht zuletzt ist in
diesem Zusammenhang auch die BigBox anzusprechen.

= Dem Bereich Bildung sind insgesamt zehn Nutzungen wie bspw. die Musikschule JBM Music und
die Kolping Akademie zuzuordnen. Dariiber hinaus ist mit der Grundschule an der Sutt auch eine
klassische Schule in der Innenstadt verortet.

= Sonstiges Gewerbe wird lediglich durch zwei Nutzungen représentiert.

= Zu den 6ffentlichen Einrichtungen zéhlen neben dem Rathaus u.a. Rdumlichkeiten der Kempte-
ner Stadtverwaltung, die Touristeninformation und das Stadtarchiv. Die genannten Einrichtungen
werden i.d.R. sowohl von Innenstadtbesuchern als auch von den zahlreichen Mitarbeitern bei der
Stadt Kempten frequentiert.

Daruber hinaus finden im Kemptener Innenstadtbereich regelmafig Veranstaltungen unterschied-
licher GroBe statt (z.B. Weihnachtsmarkt, Festwoche, Stadtfest). Sie dienen neben Einzelhandel und
den sonstigen, genannten Nutzungen als Magnetfunktionen fir den Innenstadtbereich und generie-
ren hohe Frequenzen. Da Erlebnisse wie der Besuch einer Veranstaltung — anders als der reine Einkauf
— nicht im Internet stattfinden kénnen, nimmt die Wichtigkeit von (GroB-)Veranstaltungen als Besu-
chermagneten fiir die Innenstadt stetig zu (vgl. Kapitel 2.4).

Gastronomieangebot

Wesentlich fir die Attraktivitat der Einkaufsinnenstadt ist aus Sicht der Besucher v.a. das Gastrono-
mieangebot.?> Wie Tabelle 5 zeigt, sind im Innenstadtbereich insgesamt 103 gastronomische Einrich-
tungen verortet. Insgesamt gibt es einen bunten Mix unterschiedlicher Angebotsformate?®:

= 7 Beherbergungsbetriebe

= 19 Kneipen/Bars, 22 Cafés und 8 Eisdielen

= 36 Restaurants, davon 12 mit deutscher, 21 mit ausléandischer Kiiche sowie 3 Fast-Food Anbieter
= 15 Imbisse

= Kein separater Lieferservice

%5 GemaéB den Ergebnissen sowohl der Passantenbefragung als auch der tel. Haushaltsbefragung ist der Besuch von Gas-

tronomie nach dem Einzelhandel einer der wichtigsten Besuchsgriinde fiir die Kemptener Innenstadt (vgl. Empiriebericht,
S. 12, 23).

Vier Betriebe sind sowohl dem Beherbergungssegment als auch dem Restaurantbereich zuzuordnen. Daher ergibt sich
insgesamt eine Summe von 107 Nutzungen in der Innenstadt, bei insgesamt 103 gastronomischen Einrichtungen.

26
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Gastronomie/Hotellerie in der "Einkaufsinnenstadt” Kempten

Beherbergung AuBenbereich
Kneipe/Bar O Ja
Restaurant (deutsch) [] Nein

Restaurant (ethno)
Restaurant (Fast-Food)

: Abgrenzung ZVB
Imbiss
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Augenscheinlich werden in der Kemptener Innenstadt mit der Vielzahl von Gastronomiebetrieben
verschiedene Zielgruppen bedient. Auch sind die einzelnen Restaurants, Cafés und Bars hinsichtlich
ihrer Preisorientierung unterschiedlich einzustufen. Rund die Halfte der Gastronomiebetriebe verfiigt
auBerdem Uber einen AuBenbereich mit Sitzgelegenheiten fiir die Besucher.

Wie Karte 5 zeigt, sind einige raumliche Schwerpunkte des gastronomischen Besatzes vorzufinden.
Insbesondere rund um den Rathausplatz, die Kloster- und Fischersteige sowie in der ndheren Umge-
bung sind einige Gastronomiebetriebe mit attraktiven AuBensitzbereichen verortet. In diesem Bereich
ist eine Abwechslung an Betriebstypen wie Cafés, Restaurants und Bars vorzufinden, welche maBgeb-
lich zur Attraktivitat der Platze beitragen und das Erlebnis eines Innenstadtaufenthalts fiir die Besu-
cher abrunden. Mit der Kaffeerosterei Kempten und die Weber Manufaktur & Rosterei sind hier zu-
dem zwei moderne und spezialisierte Konzepte im Bereich Cafés ansassig. Vor allem der Rathausplatz
stellt mit 12 Betrieben den gastronomischer HotSpot und Treffpunkt in Kempten dar.

Im sidlichen Bereich der Einkaufsinnenstadt dominieren hingegen Gastronomieangebote mit Imbiss-
Charakter (u.a. Kotterner StraBe), welche durch tberwiegend filialisierte Systemanbieter im Forum
Allgau erganzt werden. Mit McDonalds, Nordsee, Asia Hung, Segafredo oder Coffee Fellows sind hier
etablierte Filialkonzepte angesiedelt. Am noérdlichen Ausgang des Forum Allgaus gibt es auBBerdem
zwei Betriebe, das Aloha Beach Café und ein Sushi-Restaurant, mit gréBeren AuBBenbereichen, welche
besonders im Sommer die Aufenthaltsqualitdt des eher schlichten und unattraktiven Vorplatzes er-
héhen.

Somit sind vor allem im noérdlichen Teilbereich der Einkaufsinnenstadt die inhabergefiihrten Be-
triebe mit einer héheren Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat fur die Innenstadt ansassig. Hierzu
tragt sicherlich die stadtebauliche Qualitat der Umgebung (u.a. Residenz) bei. Dagegen gibt es im
stdlichen Innenstadtgebiet vornehmlich filialgefiihrte Systemgastronomie bestehend v.a. aus einer
Vielzahl verschiedener Imbisse.

Daruber hinaus sind einige Systemgastronomieanbieter wie Pano, Subway oder L'Osteria in der In-
nenstadt vertreten. Vor allem die Pizzeria L'Osteria stellt laut Passantenbefragung eine der wichtigs-
ten und beliebtesten Betriebe in der Kemptener Einkaufsinnenstadt dar. Insgesamt erfuhr die Gas-
tronomie im Rahmen der Blrgerbeteiligung eine gute Bewertung mit einer Note von 2,2.%7

Potenziale fur weitere Entwicklungen im Bereich Gastronomie ergeben sich nicht nur durch die An-
siedlung bislang nicht vorhandener (Filial-)Konzepte, sondern v.a. lagespezifisch (vgl. Kapitel 9.1).

Leerstand

Im gesamten Innenstadtbereich standen zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 36 Ladenlokale leer
(vgl. Kapitel 4.2). Da es sich bei den Leerstanden tberwiegend um sehr kleinteilige Geschaftsflachen
handelt und keine strukturprdgenden Ladenlokale in prominenter Lage leer stehen, ist die Situation
aus Sicht der cima zundchst nicht besorgniserregend. Auch im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurde
keine vermehrte negative Wahrnehmung der Leerstandssituation registriert.2® Im Hinblick auf die Ge-
samtzahl der genutzten Ladenlokale ergibt sich eine moderate, wenn nicht sogar geringe Leer-
standsquote von rd. 6 %, welche zunachst keine besorgniserregende GréBenordnung darstellt.

27 Sowohl in der Passantenbefragung als auch in der tel. Haushaltsbefragung wurde die Gastronomie mit der Note 2,2 be-

wertet. Damit erfahrt die Gastronomie eine tiberdurchschnittlich positive Bewertung (vgl. Empiriebericht, S. 15, 29). Bei der
Passantenbefragung wurden auBerdem Gastronomiebetriebe wie u.a. L'Osteria, Rathausddner und Times als Magnetbe-
triebe genannt (vgl. Empiriebericht, S. 16, 17).

Bei der tel. Haushaltsbefragung nannte lediglich ein sehr kleiner Anteil der Befragten (ca. 5 %) eine vermehrte Leerstands-
bildung sowie haufige Geschaftswechsel als Defizit der Einkaufsinnenstadt (vgl. Empiriebericht, S. 27).
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Folgende wesentliche Faktoren kénnen mit Blick auf die Leerstandssituation festgehalten werden.

= Leerstandsquoten von 3-5 % sind fir Innenstadte als ,gesund” zu bewerten, da so die Flachen-
nachfrage fiir Neuansiedlungen oder innovative Konzepte besser bedient werden kénnen. Die
Kemptener Einkaufsinnenstadt liegt mit rd. 6 % nur knapp dariber.

= Wichtige Aspekte mit Blick auf Leerstdnde sind jedoch die Leerstandsdauer, der Gebdudezustand
und die Standortlage. So gibt es einige Ladenlokale in der Kemptener Innenstadt, die bereits seit
mehreren Jahren leer stehen und nur geringe Wiedervermietungschancen im Einzelhandelsbe-
reich aufweisen. Dies ist einerseits auf die Lage zurlickzufiihren, da insbesondere die Randbereiche
(z.B. BéckerstraBe) in den vergangenen Jahren mit Rickgangen der Passantenfrequenzen kon-
frontiert sind und damit einen Bedeutungsverlust erleiden.

= Oftmals handelt es sich dabei auch um Leerstande, die mit Blick auf die Immobilie selbst (u.a.
Flachenzuschnitt, Barrierefreiheit, Eingangsbereiche usw.) nicht mehr den Anforderungen der Ein-
zelhandelsbetriebe am Markt entsprechen.

= Aus rdumlicher Sicht sind v.a. die BackerstraBe und die Gerberstra3e von einer Leerstandsballung
betroffen (vgl. Karte 6). In den Ubrigen Lagen treten Leerstande hingegen vereinzelt auf.

Mit Blick auf eine Strategie der Wiederbelegung dieser leerstehenden Ladenlokale sollte eine genaue
Analyse der jeweiligen Standortlage vollzogen werden. Vor dem Hintergrund des wachsenden On-
line-Handels resultierend in einer sinkenden Flachennachfrage (vgl. Kapitel 4.4) werden kiinftig nicht
mehr alle ehemals durch Handel genutzten Flachen mit Einzelhandelsbetrieben wiederbelegt werden
kdnnen.

Stiddtebauliche und funktionale Analyse

Als sog. Allgdumetropole nimmt die Stadt Kempten und insbesondere die Innenstadt die Funktion
als wichtigstes Zentrum sowohl fir die Einwohner von Stadt und Region als auch fiir Tagesbesucher
und Urlauber wahr. Um fir diese Zielgruppen als attraktiver Einzelhandelsstandort zu funktionieren,
reicht das Vorhalten eines umfangreichen Einzelhandelsangebots heutzutage nicht mehr aus. As-
pekte wie stadtebauliche Rahmenbedingungen und Aufenthaltsqualitat riicken zunehmend in den
Fokus der Besucher.

Bereits im Einzelhandelskonzept 2013 wurde die Attraktivitdt der Kemptener Innenstadt einer Bewer-
tung unterzogen, es wurden aber auch Handlungserfordernisse aufgezeigt. Einige dieser Mangel
konnten in der Zwischenzeit behoben werden, andere bestehen weiterhin. Im Rahmen der Fortschrei-
bung des Konzeptes wurde seitens der cima eine stadtebauliche und funktionale Analyse durchge-
fuhrt, um in diesem Zusammenhang positive sowie negative Faktoren aufzuzeigen.

Positiv sticht in der Kemptener Innenstadt die hohe Aufenthaltsqualitidt heraus. Dieser Umstand
spiegelt sich in den durchgefiihrten empirischen Befragungsbausteinen wider. Aus Sicht der Bevol-
kerung, die im Rahmen der Passantenbefragung sowie der telefonischen Haushaltsbefragung gebe-
ten wurde die Aufenthaltsqualitat einzustufen, wurde mit der Note 2,2 eine entsprechend gute Be-
wertung gegeben.? Als Highlights sind insbesondere die durch gastronomische Einrichtungen ge-
nutzten AuBenbereiche auf dem Rathausplatz, der Hildegardplatz und der Residenzplatz zu nennen.
Durch die verschiedenen, z.T. sehr ansprechenden Platzsituationen in der Innenstadt sind Raume der
Entschleunigung gegeben, die auch ohne Konsumzwang zum Verweilen einladen. Pldtze wie der St.-
Mang-Platz fallen im Vergleich hierzu etwas zuriick. Wenngleich in der Innenstadt kein einheitliches
Design des Stadtmobiliars zu erkennen ist, sind an einigen Standorten in der Innenstadt moderne
Sitzgelegenheiten vorhanden (vgl. Abbildung 15). Diese bieten den Besuchern einen ansprechenden
Raum, um sich auszuruhen.

29 vgl. Empiriebericht, S. 15, 29.
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Abbildung 15: Highlights in der Aufenthaltsqualltat
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Den positiven Beispielen gegentiber stehen jedoch auch Aspekte, welche die Aufenthaltsqualitat stel-
lenweise mindern. Hierzu zdhlen u.a. Beklebungen und Verschmutzungen von Stromkasten und
Hausfassaden, wenig einladende Riickbereiche von Gebauden, unprofessionelle Fassaden, usw. Auch
wirken sich die z.T. bereits seit einigen Jahren leerstehenden Ladenlokale (z.B. in der BackerstraBe)
negativ auf die Aufenthaltsqualitat aus.

Abbildung 16: Missstande im Bereich Aufenthaltsqualitét

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Problematisch sind aus Sicht der cima insbesondere die mangelnden Orientierungsméglichkeiten
fur die Besucher. Zwar besteht bereits ein Wegweisungskonzept fir die Stadt Kempten, jedoch ist
dieses mittlerweile deutlich in die Jahre gekommen, wodurch die Notwendigkeit einer Uberarbeitung
und Anpassung der Konzeption an aktuelle Gegebenheiten besteht. Bspw. sind in der Innenstadt
Kemptens Informationsstelen nur vereinzelt vorhanden und z.T. nicht in ein einheitliches System ein-
geordnet. Besonders ausgepragt ist dieser Missstand in den Eingangsbereichen der Innenstadt. Hier
sind weder MaBBnahmen, die den Besucher willkommen heiBen, noch Stadtplane als Orientierungs-
hilfe vorhanden. Der Eintritt in die Innenstadt ist vor allem fiir Ortsfremde nicht unmittelbar ersicht-
lich.
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Karte 7: Eingangsbereiche und Sichtachsen in der Kemptener Innenstadt

Eingangbereiche und Sichtachsen in der Einkaufsinnenstadt
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CIMA Beratung + Management GmbH

'"""""l' Briiche Quelle: Eigene Erhebung
Kartengrundlage: Stadt Kempten
Stand: Oktober 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten
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Insgesamt fehlt dem Besucher das Gefiihl eines ,Rundgangs durch die Innenstadt” und ein Wegwei-
ser durch das Stadtzentrum.*® Die topographische Situation mit einem z.T. ausgepragten Relief in der
Kemptener Innenstadt verstarkt diesen Umstand zusatzlich. So sind an vielen Stellen Briiche in den
Sichtachsen vorhanden, die stadtebaulichen Griinden geschuldet sind (vgl. Karte 7). Die Bundes-
straBe B 19, welche den Haupteinkaufsbereich unmittelbar durchquert, tibt eine zusatzliche Trenn-
wirkung aus.

Abbildung 17: Orientierung, Sichtachsen, Leitsysteme
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Abbildung 18: Stadtebauliche Gestaltung — positive Merkmale

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Der bauliche Zustand der Gebdudesubstanz in der Kemptener Innenstadt kann mit wenigen Aus-
nahmen Uberwiegend als gut bewertet werden. Wesentliche Bebauungsliicken oder ungepflegte

%0 |m Rahmen der Passantenbefragung wurde von mehreren Besuchern eine Verbesserung des Leitsystems bzw. der Beschil-

derung gewdinscht (vgl. Empiriebericht, S. 18).

51



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019 c I ma
]

Untersuchungsbericht

Immobilen in exponierter Lage konnten auf den ersten Blick nicht identifiziert werden, sodass kein
augenscheinlicher Investitionsstau auszumachen ist. Im Gegenteil: An einigen Stellen im Innenstadt-
gebiet ist ein sehr guter Sanierungsstand auszumachen. Speziell die Gerberstral3e, in welcher in den
letzten Jahren erhebliche SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden, ist in diesem Zusammen-
hang zu nennen. Auch die StraBengestaltung in den sonstigen Hauptlagen (z.B. FischerstraBe). Eben-
falls sehr ansprechend ist der Bereich Klostersteige/Fischersteige (vgl. Abbildung 18).

Mit Blick auf die stadtebauliche Gestaltung fallen die Randlagen z.T. hinter den Hauptlagen zurtick.
So ist u.a. in der BackerstraBe eine deutlich schwéchere Gestaltung des 6ffentlichen Raums, z.B. hin-
sichtlich des StraBenbelags, zu konstatieren (vgl. Abbildung 19). Auch der Spielplatz in der Zwinger-
stralBe ist etwas in die Jahre gekommen und ladt nur bedingt zum Spielen ein.

Wahrend einige Platze in der Kemptener Innenstadt eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten fallt bspw.
der Vorplatz des Forum Allgdu negativ auf. Der Platz wird nur wenig bespielt und vielmehr als ,leerer
Raum” wahrgenommen. Ansprechende Sitzgelegenheiten — auch im Schatten — gibt es an diesem,
vergleichsweise stark frequentierten, Platz nicht.

Abbildung 19: Stiadtebauliche Gestaltung - negative Merkmale

= e

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Mit Blick auf die Befragungsergebnisse wurde die Verfligbarkeit an innerstadtischen Griinflichen
negativ bewertet.3! Zwar gibt es den Stadtpark (aktuell im Umbau), dieser wird jedoch nur unzu-
reichend von der Bevdlkerung als Aufenthaltsraum wahrgenommen. Die innenstadtnahen Erholungs-
rdume wie das lllerufer oder die Burghalde sind nur wenig erlebbar und fiir den Innenstadtbesucher
nicht im Blickfeld. Auch die innerstadtische Begriinung durch Badume, Beete und Blumenkiibel ist nur
teilweise gegeben.

Starken-Schwichen Profil
Basierend auf der Analyse des Einzelhandelsbestands, des City-Qualitats-Checks und der stadtebau-
lichen und funktionalen Begehung der Kemptener Innenstadt lasst sich ein Starken-Schwachen Profil

31 Die Bewertung der innerstadtischen Griinflichen fiel mit 3,2 (Passantenbefragung) und 2,8 (tel. Haushaltsbefragung) im
Vergleich mit den anderen abgefragten Merkmalen schlecht aus (vgl. Empiriebericht, S. 15, 29).
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fur den Einzelhandelsstandort Kemptener Einkaufsinnenstadt ableiten. Einige der aufgefiihrten Star-
ken und Schwéchen wurden bereits im Einzelhandelskonzept 2013 konstatiert und aufgelistet.

Ziel der Kommunalentwicklung sollte es sein, die Starken der Kemptener Innenstadt insbesondere
auch im Vergleich zu den Wettbewerbsstandorten in der Region zu erhalten bzw. auszubauen und
die erkannten Schwéachen soweit moglich schrittweise abzubauen.

AuBerdem gehen in dieses Starken-Schwachen Profil die Ergebnisse der umfangreichen Biirgerbetei-
ligung, bestehend aus einer Passanten- und Haushaltsbefragung sowie einer Biirgerinformationsver-
anstaltung, ein.

Als Starken der Kemptener Innenstadt kdnnen folgende wesentliche Faktoren identifiziert werden:

= Multifunktionale Innenstadt mit Einzelhandel, offentlichen Einrichtungen, Gastronomie und
Dienstleistungen

= Attraktives stadtebauliches Ensemble mit stadtebaulichen Highlights

= Einzelhandelsbetriebe mit Gberregionaler Ausstrahlung, u.a. Reischmann, Einkaufszentrum
Forum Allgéu

= Hohe Aufenthaltsqualitat
= Gute verkehrliche Erreichbarkeit fir den MIV, ausreichend Parkmdglichkeiten
= Guter Sanierungsgrad sowohl in Haupt- als auch Nebenlagen
= Gutes Gastronomie- und Dienstleistungsangebot
= Attraktiver und umfangreicher Einzelhandelsmix bestehend aus
- groBeren und kleineren Betrieben
- inhabergefihrtem Fachhandel, Filialisten sowie Fachmarktkonzepten
- Anbietern mit unterschiedlichen Sortimenten und Warengruppen
= Ansprechender und iberregional bedeutsamer Wochenmarkt
= Keine groBflachigen, strukturprdgenden Leerstdnde; geringe Leerstandsquote
= Hohe Passantenfrequenz in den Hauptlagen
= Positive Atmosphare, Gemutlichkeit

Demgegeniber stehen folgende wesentliche Schwaéchen:

= Vergleichsweise groBe Ausdehnung der Einkaufsinnenstadt mit z.T. schwierigen Sichtbeziehun-
gen; Distanz zw. Forum Allgadu und Kaufhof betragt ca. 1.200 m.

= Mehrere, z.T. bereits ldngerfristig, leerstehende Ladenlokale in den Randbereichen der Einkaufs-
innenstadt mit schwieriger Prognose fiir eine Wiederbelegung mit Einzelhandel (z.B. BackerstraBe)

= Eingeschrankte OPNV-Erreichbarkeit fiir Kunden aus dem weiteren Umland, trotz Busanbindung
groBe Entfernung zum Hauptbahnhof; geringe Aufenthaltsqualitat auf der fuBlaufigen Wegstre-
cke

= Mangelnde Einbindung innenstadtnaher Griin- und Wasserflachen (u.a. Burghalde, lllerufer) in
den Aufenthaltsbereich der Einkaufsinnenstadt

= Unzureichendes und z.T. fehlendes FuBgangerleitsystem, insbesondere in den Innenstadtein-
gangsbereichen

= ZT. fehlendes Corporate Design der Stadtmdblierung

= Unzureichende Gestaltung einzelner Platze; Mangel an Sitzgelegenheiten, Schattenplatzen, Be-
grinungen etc. (z.B. Vorplatz Forum Allgau, St. Mang Platz)
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= Aktuell keine Potenzialflachen zur Ansiedlung von Handelsformaten mit groBerem Verkaufsfla-
chenbedarf und Ansiedlungsinteresse am Standort Kempten (z.B. Decathlon)

= Einzelhandelsfilialbetriebe mit unklarer betriebswirtschaftlicher Perspektive (kiinftige, ggf. groBere
Leerstande?)

= Unglnstige Standortalternative fiir den Wochenmarkt in den Wintermonaten
= Trennwirkung der BundesstraBe B 19 als Durchfahrtsstral3e

4.4 Wirkungen des Online-Handels

Die Datenlage zur aktuellen Bedeutung sowie v.a. zur kiinftigen Entwicklung des Online-Handels ist
gegenwartig recht diffus. Die Angaben zum Umsatzanteil dieser Branche schwanken derzeit erheb-
lich. Schwierig abzuschatzen sind in diesem Zusammenhang vor allem Mischformen des stationaren
Handels, des klassischen Versandhandels und des Internet-Handels, die in groBen Filialunternehmen
haufig auftreten. Es existieren z.B. keine offiziellen Angaben, wie viel Umsatz die wichtigsten Lebens-
mitteldiscounter oder auch Fachmarktketten wie MediaMarkt online generieren. Die Unternehmen
selbst geben dazu nur selten offizielle Verlautbarungen ab und in Fachpublikationen wie ,Handels-
daten aktuell” werden Zahlenangaben nur als Schatzwerte deklariert.

Vor dem kurz geschilderten Hintergrund sind die aktuellen Beurteilungen und erst recht die Prognose
moglicher Auswirkungen des Online-Handels auf stationare Betriebe mit recht groBen Unsicherhei-
ten behaftet. Aussagen kdnnen nur unter bestimmten Pramissen getroffen werden. Dennoch wird
nachfolgend eine Modellrechnung zu den potenziellen Umsatzverlusten und Verkaufsflachenab-
schmelzungen des stationaren Handels infolge des Online-Handels erstellt. Sie basiert auf den vor
Ort gesammelten Daten zum Einzelhandelsumsatz, zur Verkaufsflachenausstattung sowie den Fla-
chenproduktivitatsleistungen und geht von einem linearen Wachstum des Online-Handels aus.

Bei der modellhaften Beispielrechnung wird im Rahmen der Pramissen flr das Prognosejahr 2025
davon ausgegangen, dass der stationare Einzelhandel keinem inflationsbedingten Wachstum unter-
liegt und der Gesamtumsatz somit dem im Jahr 2019 entspricht. Da das Rechenmodell einen worst-
case-Ansatz verfolgt, wird der zu erwartende Bevolkerungszuwachs in Kempten sowie im weiteren
Marktgebiet nicht per se mit einem Umsatzwachstum des Einzelhandels gleichgesetzt. Dariiber hin-
aus wird vorausgesetzt, dass die Umsatzsteigerungen im Online-Handel vollsténdig zu Lasten des
stationaren Einzelhandelsumsatzes gehen. In der Realitat ist nicht davon auszugehen, dass die Ver-
schiebung der Umsatzanteile zwischen stationdrem Handel und E-Commerce in vollem Umfang zu
einem Ruckgang von Verkaufsflachen fuhrt. Allerdings wird angenommen, dass sich der Online-Han-
del auf internetaffine Branchen besonders stark auswirkt.

Unter Zugrundelegung eines Online-Umsatzanteils am gesamten Einzelhandelsumsatz im Jahr 2018
von insgesamt rund 10,8 % und einer Steigerung bis zum Jahr 2025 auf rd. 15 % ist fiir die Stadt
Kempten im worst-Case-Szenario von einem rechnerischen Umsatzverlust im stationaren Einzelhan-
del von ca. 40,4 Mio. € auszugehen, woraus ein Flachenrlckgang resultiert.3> Aufgrund der prognos-
tischen Unsicherheiten wird im Folgenden statt von einem exakten Wert des moglichen Flachenriick-
gangs von einer Spanne ausgegangen. Bei einer im Vergleich zum Jahr 2019 konstanten Flachenpro-
duktivitat wirde das bei dem dargestellten theoretischen Ansatz einen Verkaufsfladchenriickgang von
ca. 12.000-15.000 m? ergeben. Dies wiirde einen geringen Verkaufsflichenriickgang auf gesamtstad-
tischer Ebene von ca. 5 % bedeuten.

Der rechnerische Gesamtriickgang verteilt sich auf verschiedene Warengruppen unterschiedlich
stark. Es ist davon auszugehen, dass die Wirkungen starker internetaffine Branchen wie Bekleidung,

32 Eigene Berechnungen basierend auf HDE Handelsverband Deutschland, Online Monitor 2019
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Schuhe oder Elektrowaren, und weniger Sortimentsbereiche wie z.B. Lebensmittel (Nahversorgung),
Mdobel- oder Baumarktsortimente betreffen.

Tabelle 6: Modellrechnung zum rechnerischen Verkaufsflachenverlust des stationdren Handels durch den
Online-Handel in Kempten 2019-2025

Mogliche Auswirkungen des Online-Handels

Ist-Situation
Umsatz stationarer Handel 2019 741,0 Mio. €
Online-Umsatz 2019 83,2 Mio. €
Gesamtumsatz 2019 824,3 Mio. €
Verkaufsflache 2019 249.995 m?
Prognose 2025
Umsatz stationdrer Handel 2025 700,6 Mio. €
Online-Umsatz 2025 123,6 Mio. €
Gesamtumsatz 2025 824,3 Mio. €
Bedeutung fiir den stationaren Handel
Umsatzverlust stationarer Handel 2025 40,4 Mio. €
Verkaufsflachenverlust 12.000-15.000 m?, rd. 5%

Pramissen: ohne inflationsbedingtes Umsatzwachstum, Online-Umsatzsteigerung geht vollstandig zu Lasten des stationaren
Einzelhandelsumsatzes und der Verkaufsflache
Quelle: eigene Berechnung auf Basis HDE Handelsverband Deutschland, Online Monitor 2019

Eine detaillierte Modellrechnung der einzelnen Umsatzverluste und somit theoretisch mdglicher Ver-
kaufsflachenrlickgdnge auf Branchenebene ist mit zahlreichen prognostischen Unsicherheiten behaf-
tet. Der Handelsverband Deutschland hat Online-Umsatzanteile fiir unterschiedliche Sortimente er-
mittelt. Unter Zugrundelegung dieser Anteile am gesamten Online-Umsatz kdnnen modellhaft Ver-
kaufsflachenrlickgdnge je Branchengruppen ermittelt werden. Je nach Gesamtflachenriickgang
(12.000-15.000 m?) lassen sich auf dieser Basis fiir die Stadt Kempten folgende Verluste der Verkaufs-
flachen in den wesentlichen, vom Online-Handel betroffenen, Sortimentsbereichen als Szenario be-
rechnen:

= Fashion & Accessoires (Online-Anteil ca. 25 %)
Verkaufsflachenriickgang: 3.000-3.750 m?

= Consumer Electronics & Elektrogerite (Online-Anteil ca. 24 %)
Verkaufsflachenriickgang: 2.900-3.650 m?

=  Freizeit & Hobby (Online-Anteil ca. 15 %)
Verkaufsflachenriickgang: 1.800-2.250 m?

Die Ubrigen Verkaufsflachenverluste verteilen sich rein rechnerisch auf zahlreiche weitere Einzelhan-
delsbranchen. Mogliche Verkaufsflachenriickgange sind kaum in den Haupteinkaufslagen des Kemp-
tener Stadtgebiets, sondern vielmehr in den Nebenlagen zu erwarten.

Die beschriebenen prognostizierten Verkaufsflachenriickgdnge durch den Online-Handel sind, wie
erwahnt, mit Unsicherheiten behaftet und entsprechen ferner einem worst-case-Ansatz. Tatsachlich
dirften die Verkaufsflachenverluste weniger stark ausfallen, da die Wohnbevélkerung und damit das
Marktpotenzial des stationdren Handels in Kempten weiter zunehmen werden. In der vorliegenden
Modellrechnung sind darliber hinaus auch Reaktionen bzw. Anpassungen des stationdren Handels
nicht berlcksichtigt. So gilt es fur die Handler zukinftig auf allen Kanélen prasent zu sein. Dabei ist
es nicht zwingend erforderlich einen eigenen Online-Shop zu implementieren. Oberste Prioritat, auch
fur kleine Handler, ist es vor allem im Internet sichtbar zu sein; dies kann durch eine eigene Home-
page, zumindest aber Uber einen aktuell gehaltenen Google My Business Eintrag, erfolgen.

Neben der zunehmenden Beliebtheit des Online-Handels, welche sich in den wachsenden Umsatz-
anteilen der Vertriebsform widerspiegelt, ist vermehrt auch die gestiegene Beliebtheit gewisser
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stationarer Formate zu beobachten. So besinnen sich die Konsumenten zunehmend auf den person-
lichen Austausch mit Menschen in realen Geschaften. Die Unternehmen reagieren, indem sie statio-
nare Formate entwickeln, die den Service eines physischen Geschaftes mit der Flexibilitat und Kun-
denorientierung eines digitalen Stores kombinieren. Um sich im Wettbewerb erfolgreich zu positio-
nieren, sollten Handler zukiinftig Verkaufsstelle, Aufenthaltsraum (,Third Place”), ,Event Location”
und ,Showroom"” sein.

Die Innenstadt mit ihren Starken eines durchgangigen, umfangreichen Handelsbesatzes, eines brei-
ten Branchenmixes sowie der Kopplung mit anderen Nutzungen hat jedoch grundsétzlich sehr gute
Voraussetzungen sich im Wettbewerb mit dem Internethandel zu behaupten. Dennoch sollte auch
hier eine weitere Steigerung der Attraktivitat angestrebt werden. Insgesamt ist also sicherlich nicht
mit einem Verkaufsflachenverlust im Umfang des Prognosemodells zu rechnen.

Aus der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels und der Digitalisierung ist unabhangig von
der H6he moglicher Umsatz- und Verkaufsflachenverluste des stationaren Einzelhandels abzuleiten,
dass die Einzelhdndler sowie auch die Dienstleister ihre Sichtbarkeit im Internet und ihre digitale
Einzelhandels-/Dienstleistungskompetenz verstarken sollten, um ihre Marktchancen mittel- und
langfristig zu sichern. Dariiber hinaus muss die Attraktivitat der Innenstadt nicht nur als Einkaufsort,
sondern auch als Erlebnis- und Wohlfuhlstandort weiter erhdht werden.

4.5 Nahversorgungsstrukturen in Kempten

Mit Blick auf die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Kempten kommt neben der Innenstadt der woh-
nortnahen Versorgung der Wohnbevolkerung eine wesentliche Bedeutung zu. Ziel der Kommune
sollte sein, dass sich jeder Bewohner in mdglichst geringer Zeit mit Waren des taglichen Bedarfs (z.B.
Lebensmittel, Drogerieartikel) versorgen kann.

Im Bereich der Nahversorgung kommt es dabei nicht allein auf ein quantitativ umfangreiches Ange-
bot, also schlicht die Menge der vorhandenen Einzelhandelsangebote, an. Wesentlich ist auBerdem
ein moglichst umfangreicher Mix unterschiedlicher Angebotsformate aus dem Nahversorgungsbe-
reich (z.B. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Spezialhandel, Lebensmittelhandwerk, Drogerie). In
Bezug auf eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner mit Waren des taglichen Bedarfs ist aller-
dings nicht allein die quantitative und qualitative Ausstattung zu beachten. Auch die rdumliche Ver-
teilung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte ist von erheblicher Bedeutung. Insbesondere vor
dem Hintergrund zahlreicher weniger mobiler Bevolkerungsgruppen, die in ihrer Anzahl zukiinftig
mehr werden, ist eine wohnortnahe, moglichst fuBlaufig erreichbare Versorgungsstruktur von enor-
mer Bedeutung.

Folgende Komponenten gilt es mit Blick auf eine gelungene Nahversorgungstruktur im Stadtgebiet
zu beachten:

Abbildung 20: Komponenten einer gelungenen Nahversorgung

Raumliche

Verteilung

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

Quantitat
In der Analyse des Einzelhandelsbestandes im Nahversorgungsbereich in der Stadt Kempten zeigt
sich in rein quantitativer Hinsicht insgesamt eine umfangreiche Angebotssituation. Mit 154 Betrieben
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aus dem Lebensmittelbereich sowie weiteren 22 Drogerie- bzw. Apothekerwarenanbietern® sind
hier zahlreiche Betriebe vorhanden.

Im Lebensmittelsegment beléuft sich die gesamte Verkaufsflache auf rd. 34.516 m? was einer Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 0,5 m? pro Einwohner entspricht. Die quantitative Ausstattung liegt
damit im regionalen Vergleich am unteren Rand der Vergleichskommunen (vgl. Kapitel 4.2), sodass
sich hier rein rechnerisch offene Potenziale ergeben.

Qualitat

Im Hinblick auf die Qualitat des vorgehaltenen Angebots ist zundchst ein umfangreicher Mix unter-
schiedlicher Betriebstypen und Angebotsformen festzuhalten. Neben einigen kleinteiligen, z.T. spe-
zialisierten Anbietern (u.a. Lebensmittelhandwerk, Feinkost) sind auch mehrere strukturpragende so-
wie groBflachige Anbieter (u.a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, SB-Warenhauser) im Kempte-
ner Stadtgebiet verortet, sodass grundsatzlich von einer breiten Angebotspalette gesprochen werden
kann. Auch fur ein Oberzentrum bedeutsame Angebotsformate wie bspw. Biospezialanbieter sind im
Kemptener Stadtgebiet ansassig. Nicht zuletzt nimmt der Wochenmarkt auf dem Hildegardplatz eine
wichtige Nahversorgungsfunktion ein, welcher die qualitative Angebotspalette im Lebensmittelseg-
ment bereichert.

In einer Detailbetrachtung des Marktauftritts insbesondere der strukturprdagenden Lebensmittel-
markte, u.a. hinsichtlich Verkaufsflachendimensionierung, Flachenzuschnitt und Immobilienzustand,
weisen einige Anbieter deutliche Modernisierungsriickstande auf. Mit Blick auf die Verkaufsflachen-
dimensionierung bleiben speziell die in den Nahversorgungsstandorten gelegenen Lebensmittel-
markte hinter aktuell gdngigen Konzepten zuriick, was sich auch in der geringen Verkaufsflachenaus-
stattung widerspiegelt. Diese Markte mit aktuell weniger als 700 m? Verkaufsflache kénnen i.d.R. nur
einen Ausschnitt der derzeit nachgefragten Angebotspalette abbilden, sodass entsprechend anbie-
terseitig Modernisierungs- und Erweiterungsbestrebungen zu erwarten sind. Erweiterungsmaoglich-
keiten fur die o0.g. Lebensmittelmarkte bestehen oftmals aufgrund der stadtebaulichen Struktur im
Standortumfeld nicht. In der Folge ist mittel- bis langfristig mit Verlagerungsvorhaben oder dem
Marktauftritt einzelner Anbieter zu rechnen.

Raumliche Verteilung

In Anbetracht einer fuBlaufigen Nahversorgung fiir moglichst groBe Teile der Bevolkerung ist auch
die raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelmarkte von erheblicher Bedeutung. Die
nachfolgende Karte zeigt die aktuelle raumliche Nahversorgungsstruktur in der Stadt Kempten. Darin
sind die strukturpragenden Lebensmittelmérkte mit einer Verkaufsflache von mehr als 500 m? sowie
ihre fuBlaufigen Einzugsbereiche (rd. 500 m) eingetragen. Bei der dargestellten Entfernung wird da-
von ausgegangen, dass die Markte noch fuBlaufig von Kunden aus den umliegenden Wohngebieten
aufgesucht werden kénnen.

Insgesamt besteht in der Kernstadt von Kempten eine gute Abdeckung in der fuBlaufigen Versor-
gungsstruktur. So verteilen sich die wesentlichen Lebensmittelmarkte auf zahlreiche Standorte im
Stadtgebiet, hierunter fallen jedoch, wie bereits erwdhnt, einige im Bestand gefdhrdete Anbieter. Al-
lerdings zeigt sich, dass vor allem in den Randbereichen der Siedlungsgebiete, u.a. Ludwigshdhe,
Thingers, Steufzgen/Rothkreuz und Oberwang, Liicken in der fuBlaufigen Versorgungsabdeckung
bestehen. Die geplante Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes in der Memminger StraBe
wird diesen Zustand zumindest fiir den nordlichen Siedlungsbereich, u.a. fir Oberwang, erheblich
verbessern.

3 In den hier genannten Drogerieanbietern sind aufgrund ihrer geringen Nahversorgungsbedeutung keine Parfiimerien und

Spezialanbieter (z.B. AfroShop) enthalten.
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Einzelne dieser nicht bzw. nur ausschnittsweise fuBlaufig versorgten Siedlungsbereiche sind aufgrund
ihrer verdichteten Bebauungsstrukturen durch eine, im stadtweiten Vergleich, sehr hohe Einwohner-
dichte gekennzeichnet. Entsprechend leben in diesen, zunachst optisch eher klein wirkenden Berei-
chen, groBBe Bevolkerungsanteile (vgl. Karte 9). In diesem Zusammenhang sind im Wesentlichen fol-
gende Stadtbereiche zu nennen:

= Das Wohngebiet Ludwigshéhe im Ostlichen Siedlungsbereich wird aktuell nur in Teilen fuBlaufig
von strukturpragenden Lebensmittelmarkten erschlossen. Versorgungsfunktionen ibernehmen in
diesem Zusammenhang die Anbieter Penny, Norma und Feneberg im Nahversorgungszentrum
Schelldorfer-/HanebergstraBe, Rewe in der MagnusstraBe und Edeka Abrdll in Lenzfried. Der
GroBteil der Wohnbevélkerung bendétigt fiir den Einkauf von Waren des taglichen Bedarfs jedoch
ein Auto bzw. Fahrrad oder den OPNV.

= Auch fur die Bewohner der Wohnsiedlung Thingers (nordwestliches Stadtgebiet) ist die fuBlaufige
Nahversorgung nur ausschnittsweise gegeben. Der vorhandene Mix Markt spricht aufgrund seiner
speziellen Ausrichtung seines Lebensmittelangebots auf russische bzw. osteuropéische Produkte
nicht alle Bevolkerungsteile an und kann entsprechend keine vollumfangliche Nahversorgung ge-
wahrleisten. Als nachstgelegene Vollversorger sind die Anbieter Edeka in der Heiligkreuzer StraBBe
und Feneberg in der Lotterbergstrale zu nennen.

= Ein Versorgungsdefizit besteht auch im Stadtteil Géhlenbach, da hier keine strukturprdgenden
Lebensmittelanbieter vorhanden sind. Die Versorgung der dort lebenden Bevolkerung findet im
Wesentlichen im Nahversorgungszentrum Lindauer StraBe mit den Anbietern Edeka und Lidl statt.
FuBlaufig ist dieser Standort jedoch nur fir einen Teil der Gohlenbacher erreichbar.

= Wenngleich die Wohngebiete in Steufzgen/Rothkreuz im Sidwesten Kemptens eine deutlich
geringere Einwohnerdichte aufweisen als die vorhergehenden Wohnlagen ist die wohnortnahe
Versorgung ebenfalls fiir einige Bewohner llickenhaft. Der ndchstgelegene Lebensmittelmarkt real
ist Uberwiegend autokundenorientiert und damit nur bedingt fuBlaufig erschlossen.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklungen (u.a. Alterung der Bevolkerung) sollte fur
eine nachhaltige Stadtentwicklung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln méglichst
flachendeckend gesichert und entsprechend zielgerichtet weiterentwickelt werden. So sollten die
vorhandenen Standorte gestarkt und mogliche Neuansiedlungen/Verlagerungen auf wohngebiets-
nahe Standorte konzentriert werden.
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FuBlaufige Einzugsbereiche der wesentlichen
Lebensmittelmarkte c I m a 5

CIMA Beratung + Management GmbH

FuBlaufiger s
W : ’ 0 1.000 Quelle: Eigene Erhebung
| Einzugsbereich 500m e Kartengrundlage: Stadt Kempten, OSM
M N Erhebungsstand: Marz 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019
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Karte 9: Strukturpragende Lebensmittelmarkte und Einwohnerdichten in der Stadt Kempten

Einwohnerdichte in Kempten

< 50 Einw./km? Lebensmittelmérkte GréBenklassen
50 - 500 Einw./km? ® Supermirkte O <800m?
501 - 1.000 Einw,/km? ® Discounter O soom-1200m?
© 1001 - 5.000 Einw./km? @ Spezial-Geschafte O >1.200 m?
[ 5.001 - 10.000 Einw./km?
[ > 10.000 Einw./km? ] Abgrenzungen der ’\
Zentralen Versorgungsbereiche 0 1.000 |

M N

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019
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Drogerie- und Apothekerwaren
Neben Lebensmitteln stellen insbesondere Drogerie- und Apothekerwaren einen wesentlichen Be-
standteil der Nahversorgung dar.

Im Drogeriebereich sind mit jeweils zwei Filialen von Miller und dm sowie einem Rossmann die , iib-
lichen Verdachtigen” in Kempten gut vertreten. Somit konnte die Insolvenz der Fa. Schlecker im Jahr
2012, die mit der SchlieBung zahlreicher, z.T. klein dimensionierter Drogeriefilialen einherging, grund-
satzlich weitestgehend kompensiert werden.

Mit Blick auf die Standorte der Drogeristen zeigt sich jedoch, dass der spezialisierte Drogeriefach-
handel, mit Ausnahme des Anbieters Rossmann, ausschlieBlich in der Innenstadt verortet ist und so-
mit nur einem kleinen Teil der Bevdlkerung fuBlaufig zur Verfligung steht. In den Wohngebieten
Ubernehmen Gberwiegend die strukturpragenden Lebensmittelmarkte, die je nach Anbieter z.T. Gber
sehr groBBe Drogerieabteilungen verfligen, die Versorgung. Dennoch sind in diesem Segment rdum-
liche Versorgungsdefizite zu konstatieren und entsprechend Nachverdichtungspotenziale angezeigt.

Die Apothekendichte in Kempten ist mit 17 Betrieben vergleichsweise hoch. Im Schnitt werden damit
in Kempten ca. 4.053 Personen von einer Apotheke versorgt. Damit wird der bayernweite durch-
schnittliche Versorgungsgrad von rund 4.167 Einwohnern3* leicht Gberschritten. In Anbetracht der
raumlichen Verteilung der Apotheken im Kemptener Stadtgebiet zeigt sich eine deutlich dispersere,
und damit wohnortnahere, Standortstruktur als im Bereich der Drogeriemarkte. Wenngleich auch hier
die Innenstadt eine Angebotskonzentration aufweist, sind einige Apotheken in den Wohngebietsla-
gen in den Stadtteilen ansassig. In Folge besteht im Apothekenbereich eine Uberwiegend sehr gute
wohnortnahe Versorgung.

3 Quelle: Bundesvereinigung Deutscher Apothekerverbande e. V. 2019
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5 Nachfragesituation

5.1 Marktgebiet des Einzelhandels

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Kempten wird derjenige Bereich definiert, innerhalb
dessen die Einwohner den Handelsstandort Kempten regelmaBig aufsuchen. Das Marktgebiet des
Einzelhandelsstandortes wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Kempten,
=  Branchenmix,

= Anziehungskraft und Attraktivitit ansassiger (GroB-)Betriebe,

= Nahe zu Konkurrenzorten,

= Angebot an Wettbewerbsstandorten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Tourismus sowie

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt).

Auf Basis dieser Parameter und anhand der Ergebnisse der Burgerbefragungen3® sowie der Zugrun-
delegung des bereits im Jahr 2013 ermittelten Einzugsgebietes3® wurde das aktuelle durchschnittliche
Marktgebiet des Kemptener Einzelhandels abgegrenzt.

Das sog. Kerneinzugsgebiet (Zone 1) mit der hochsten Kaufkraftbindung tber alle Branchen entfallt
auf das Kemptener Stadtgebiet.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) mit einer etwas geringeren Einkaufsorientierung nach
Kempten umfasst die in direkter bzw. naher Umgebung befindlichen Gemeinden.

Das Ferneinzugsgebiet (Zone lll) weist geringe, aber dennoch bestehende Kaufkraftbindungen zu
Kempten auf.

Im Vergleich zum vorherigen Konzept im Jahr 2013 wurde das Marktgebiet im Wesentlichen beibe-
halten. Lediglich im nordwestlichen Bereich wurde das Marktgebiet um die Stadt Leutkirch im Allgdu
erweitert. Leutkirch im Allgdu wurde aufgrund der bestehenden Kaufkraftbindungen, welche in den
Ergebnissen der tel. Haushaltsbefragung bestatigt wurden, in der bereits bestehenden Einzugsge-
bietsabgrenzung ergéanzt.3” Auch in der IFH-Studie ,Vitale Innenstadte” wurde die verstarkte Kauf-
kraftbindung aus Leutkirch im Allgdu nach Kempten bestatigt.®

% Im Rahmen der Passantenbefragung wurde nach der Herkunft der Besucher gefragt. Hierbei wurden insbesondere die im
Marktgebiet enthaltenen Kommunen genannt (vgl. Empiriebericht, S. 9f).

3% Bereits im Einzelhandelskonzept Kempten 2013 wurde ein Einzugsgebiet des Einzelhandels ermittelt, welches als Orien-
tierung fir die aktuelle Definition des Marktgebietes herangezogen wird.

37 In der tel. Haushaltsbefragung wurden verstérkte Einkaufsbeziehungen mit Einwohnern aus Leutkirch im Allgdu herausge-
stellt (vgl. Empiriebericht, S. 19).

38 vgl. Institut fir Handelsforschung, KélIn, Vitale Innenstadte 2016: Auswertungsergebnisse fiir Kempten, S. 24.
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Tabelle 7: Einwohner im Marktgebiet des Einzelhandels in Kempten

Marktge- Einwoh-

biet Kommunen ner
Zone | Kempten (Allgau) 68.907
Zone ll Altusried, Betzigau, Buchenberg, Burgberg im Allgdu, Dietmannsried,

Durach, Haldenwang, Immenstadt im Allgdu, Lauben, Oy-Mittelberg,
Rettenberg, Sulzberg, Waltenhofen, Weitnau, Wertach, Wiggensbach,
Wildpoldsried, Eisenberg, Gorisried, Glinzach, Hopferau, Kraftisried, 145.254
Lengenwang, Nesselwang, Oberglinzberg, Pfronten, Riickholz, Seeg,
Unterthingau, Untrasried, Wald, Bad Grénenbach, Bohen, Legau,
Wolfertschwenden

Zone lll Grinenbach, Maierhofen, Stiefenhofen, Bad Hindelang,
Balderschwang, Blaichach, Bolsterlang, Fischen im Allgau,
Missen-Wilhams, Obermaiselstein, Oberstaufen, Oberstdorf,

156.1
Ofterschwang, Sonthofen, Aitrang, Flssen, Marktoberdorf, Rieden am °6.136
Forggensee, Ronsberg, RoBhaupten, Isny im Allgau, Kronburg,
Lachen, Ottobeuren, Woringen, Leutkirch im Allgau
Marktgebiet gesamt 370.297

Quellen: Bayer. Landesamt fur Statistik; statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Datenstand: 31.12.2018)
Berechnung: CIMA Beratung + Management 2019

In der Stadt Kempten lebt mit rd. 18 % lediglich knapp ein Flinftel der Wohnbevélkerung des Markt-
gebietes. Der GroBteil der Einwohner lebt in den Kommunen in Zone Il und Il des Marktgebiets.

Aufgrund des attraktiven Einzelhandelsangebots insbesondere in der Kemptener Innenstadt verfiigt
die Stadt Kempten Uber eine sehr groBe Marktdurchdringung in das iberwiegend landlich gepragte
Umland. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die Kaufkraftbindung im duBeren Bereich
des Marktgebietes und insbesondere an dessen Randern nachlasst. So ist die Orientierung in den
etwas weiter entfernt liegenden Kommunen verstarkt auch auf andere Zentren (z.B. Memmingen,
Ulm) gerichtet. In den Randbereichen des Marktgebietes kommt es demnach haufig zu Uberlagerun-
gen der Einzugsgebiete der jeweiligen Zentren.

Mit Blick auf die Nahe der Stadt Kempten zur dsterreichischen Grenze ist auBerdem davon auszuge-
hen, dass auch Teile Osterreichs in gewissem Umfang Kaufkraftbindungen nach Kempten aufweisen.
Dieser Umstand wurde jedoch weder im Rahmen der Passantenbefragung noch der IFH-Studie zu
Vitalen Innenstadten eindeutig belegt.3® Daher werden osterreichischen Kommunen nicht zum
Marktgebiet des Kemptener Einzelhandels gerechnet, sondern in Form von sog. Streuumséatzen be-
rlcksichtigt.

Aufgrund der Lage in der Tourismusregion Allgau ist neben den Bewohnern im Marktgebiet auch mit
Kunden aus weiter entfernten Kommunen zu rechnen. Wie in Kapitel 3 ersichtlich, sind neben Uber-
nachtungsgasten auch zahlreiche Tagesbesucher in Kempten zu verzeichnen. Neben den Touristen
ist auch von Zufallskunden, u.a. Pendler oder Durchreisende, welche in der Stadt Kempten einen
Einkauf tatigen, auszugehen.

39 vgl. Empiriebericht, S. 9f
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Karte 10: Marktgebiet des Einzelhandels in Kempten
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cima.

5.2 Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

Kaufkraftvolumen 2019
Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials*® im Marktgebiet erfolgt auf der Basis der sortimentsspezi-
fischen, einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, der aktuellen Einwohnerzahlen und der loka-
len Kaufkraftkennziffern.

Es wird der statistische Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.565 € fiir das Jahr 2019 zugrunde
gelegt.*' Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffern? wurde dieser an das Niveau im Marktgebiet angepasst.
Fur die Stadt Kempten (Kaufkraftkennziffer: 103,7) ergibt sich somit ein im Bundesvergleich etwas
hoherer Ausgabesatz von rd. 5.771 € je Einwohner pro Jahr. Die Kaufkraftkennziffern im tiberértlichen
Einzugsgebiet liegen innerhalb einer Spanne zwischen 88,3 (Glinzach) und 115,0 (Bad Grénenbach).

Tabelle 8: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Kemptener Einzelhandels

Kaufkraftpotenzial in Mio. €

nach cima Warengruppen

Zone |
(Kempten)

Zone lll

Marktge-
biet
gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 160,1 333,2 351,5 844,7
Gesundheit und Korperpflege 314 65,3 68,9 165,6
Schnittblumen, Zeitschriften 6,1 12,6 13,3 321
Periodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 37,8 78,7 83,0 199,5
Schuhe, Lederwaren 11,9 24,7 26,0 62,6
Buicher, Schreibwaren 7.3 15,2 16,0 38,5
Spielwaren, Hobbybedarf 5.1 10,6 11,1 26,8
Sportartikel, Fahrrader 13,8 28,7 30,3 72,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 34,2 71,2 75,2 180,6
Uhren, Schmuck 54 11,2 11,8 28,3
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 11,9 24,7 26,0 62,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6,1 12,8 13,5 324
Einrichtungsbedarf 289 60,1 63,4 152,4
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 37,9 78,8 83,2 199,9

Einzelhandel insgesamt

Quellen: Bayer. Landesamt fur Statistik; statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Datenstand: 31.12.2018); MB-Research
2019;
Berechnung: CIMA Beratung + Management 2019

40

insgesamt fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

41 CIMA Beratung + Management GmbH, 2019
42 MB Research, 2019

Bundesdeutscher Durchschnitt entspricht Index=100

Das Kaufkraftpotenzial entspricht den monetaren Mitteln (in Mio. €) der Bevolkerung im Marktgebiet, die den Einwohnern
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Derzeit leben im Kemptener Marktgebiet rd. 370.297 Einwohner®, die Gber ein kumuliertes Kaufkraft-
potenzial von rd. 2.098,6 Mio. € verfiigen. In Tabelle 8 ist das Kaufkraftpotential des Kemptener
Einzelhandels nach Zonen des Gebiets sowie nach Branchengruppen unterteilt aufgefihrt.

Erganzend werden zudem Umsétze aus dem weiteren Umland (z.B. Osterreich) sowie durch Zufalls-
kunden (u.a. Pendler, Durchfahrende) durch den Kemptener Einzelhandel gebunden. Die Kaufkraft-
bindung erreicht jedoch keine ausreichende Intensitdt um diese Bereiche als erweitertes Einzugsge-
biet bzw. Ferneinzugsgebiet zu klassifizieren.

Kaufkraftvolumen durch Touristen

Das o.g. Kaufkraftvolumen von rd. 2.098,6 Mio. € steht seitens der Bevolkerung im Marktgebiet zur
Verfiigung. Zuséatzlich zum Nachfragepotenzial der Einwohner in der Stadt Kempten und dem
Uberdrtlichen Marktgebiet ist durch die touristische Pragung der Stadt Kempten als Metropole in der
Ferienregion Allgdu ein touristisches Zusatzpotenzial zu beriicksichtigen (differenziert nach Uber-
nachtungs- und Tagesgasten).

Im Durchschnitt geben Ubernachtungsgaste gemaB dwif* ca. 16,40 € pro Tag/Person (davon 4,30
€ im Lebensmittelbereich und 12,10 € fir sonstigen Einkauf) im Reisegebiet Allgdu und Bayerisch-
Schwaben aus. So lasst sich aus der Anzahl der Ubernachtungen (327.071 im Jahr 2018)* fiir den
Einzelhandel in der Stadt Kempten ein Nachfragevolumen von rd. 5,4 Mio. € errechnen.

Dariber hinaus ist die Anzahl der Tagestouristen zu beriicksichtigen. GemaB einer Studie des dwif
(Tagesreisen der Deutschen, 2013) ergibt sich ein Verhéltnis von Tagesgasten zu Ubernachtungen in
der Region Allgau von 2,8 zu 1. Entsprechend ist flr die Stadt Kempten ein Tagesbesuchervolumen
von rd. 915.799 Besuchern pro Jahr festzuhalten. Insgesamt geben Tagesreisende durchschnittlich
pro Person ca. 12,20 € aus. Hiervon entfallen ca. 1,70 € auf Lebensmittel und ca. 10,50 € auf Sonstiges
im Einzelhandel. Damit errechnet sich fiir die Tagesgaste fir den Kemptener Einzelhandel ein Nach-
fragevolumen von rd. 11,2 Mio. €.

Tabelle 9: Kaufkraftpotenzial durch Tourismus

. Kaufkraft Kaufkraft
UG LI Anzahl Gaste Lebensmittel- Sonstiger Gesamt
bereich Einkauf
Ubernachtungsgéste 327.071 1,4 Mio. € 4,0 Mio. € 5.4 Mio. €
Tagesbesucher 915.799 1,6 Mio. € 9,6 Mio. € 11,2 Mio. €

Gesamt 1.242.870 3,0 Mio. € 13,6 Mio. € 16,6 Mio. €
Berechnung: CIMA Beratung + Management 2019; Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand: 2018

Das Kaufkraftpotenzial, welches der Stadt Kempten durch Touristen zur Verfigung steht, liegt somit
bei insgesamt rd. 16,6 Mio. €. Von dieser zusatzlichen Kaufkraft kdnnen insbesondere die touristisch
relevanten Bereiche Kemptens, wie der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, profitieren.

Prognose: Kaufkraftvolumen 2028

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerprognosen des Bayerischen Landesamtes flr Statistik fir die
Stadte und Gemeinden im gesamten Marktgebiet des Kemptener Einzelhandels kann das Kaufkraft-
potenzial, welches kiinftig im Marktgebiet zur Verfligung stehen wird, hochgerechnet werden.

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 31.12.2018
4 Dwif: Ausgaben der Ubernachtungsgaste in Deutschland, 2010
4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 2018
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cima.

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens bis zum Jahre 2028 ist vor allem von der demographischen
Entwicklung im Marktgebiet abhdngig. Hinsichtlich des Ausgabeverhaltens wird in der nachfolgen-
den Kaufkraftprognose nur von geringen Veranderungen ausgegangen.

Die Berechnung erfolgt mittels des fiir das Jahr 2019 ermittelten statistischen Ausgabesatzes pro
Kopf im Einzelhandel (5.565 €%6), welcher mit den lokalen Kaufkraftkennziffern an das Niveau im
Marktgebiet angepasst wird. Neben diesen sortimentsspezifischen, einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben und Kaufkraftkennziffern werden die prognostizierten Einwohnerzahlen der Kom-
munen flr das Jahr 2028 zugrunde gelegt.

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik geht fiir das Marktgebiet der Stadt Kempten bis 2028 von
einem geringfligigen Anstieg der Einwohnerzahl aus (+1,1 %*’). Demnach ist bei der Berechnung des
prognostizierten Kaufkraftpotenzials von ca. 374.187 Einwohnern im Jahr 2028 auszugehen. In Ta-
belle 10 ist entsprechend die leicht positive Kaufkraftentwicklung im Kemptener Marktgebiet darge-
stellt. Insgesamt steigt das kumulierte Kaufkraftpotenzial bis zum Jahr 2028 um rd. 22 Mio. € und
weist somit insgesamt eine Summe von 2.120,6 Mio. € auf.

Tabelle 10: Prognostiziertes Kaufkraftpotenzial 2028 im Marktgebiet des Kemptener Einzelhandels

Prognose - Zone | Marktge-
Kaufkraftpotenzial in Mio. € (Kemp- Zone Il Zone Il biet
nach cima Warengruppen ten) gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 160,4 336,2 357,0 853,6
Gesundheit und Koérperpflege 314 65,9 70,0 167,3
Schnittblumen, Zeitschriften 6,1 12,8 13,5 324
Periodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 37,9 79,4 84,3 201,6
Schuhe, Lederwaren 11,9 24,9 26,5 63,3
Buicher, Schreibwaren 7,3 15,3 16,3 389
Spielwaren, Hobbybedarf 51 10,7 11,3 271
Sportartikel, Fahrrader 13,8 289,0 30,8 73,5
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 34,3 71,9 76,3 182,5
Uhren, Schmuck 54 11,3 12,0 28,6
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 11,9 24,9 26,5 63,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6,2 12,9 13,7 32,8
Einrichtungsbedarf 28,9 60,6 64,4 153,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 37,9 79,5 84,5 202,0

Prognose -

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Prognose - Einzelhandel insgesamt

Quellen: Bayer. Landesamt fiir Statistik; statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Datenstand: 31.12.2018); MB-Research
2019;

Berechnung: CIMA Beratung + Management 2019

4 CIMA Beratung + Management GmbH, 2019
47 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 31.12.2018
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5.3 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatigten Einzelhan-
delsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage (Kaufkraft der Wohnbevolkerung). Wenn die
Zentralitat einen Wert von Gber 100 einnimmt, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort,
die die Abfllisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100, so existieren Abfllisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen. Je gréBer die Zentralitdt eines Ortes
ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Einzugsgebiet.

Auf Basis des von der cima rechnerisch ermittelten Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Kempten von
ca. 741,0 Mio. € und der vorhandenen Kaufkraft der Kemptener Wohnbevélkerung von rd. 397,7 Mio.
€ errechnet sich eine aktuelle Einzelhandelszentralitit von ca. 186 %.® Entsprechend flieBt Kauf-
kraft in deutlich héherem Umfang nach Kempten zu, als Kaufkraftabflisse zu Handelsstandorten im
Umland bestehen. Die Stadt Kempten ist damit ein Uberzentraler Handelsstandort und nimmt eine
wichtige Versorgungsfunktion in der Region ein, was auch dem Versorgungsauftrag als Oberzentrum
gemaB Landesplanung entspricht.

Abbildung 21: Zentralitat nach Branchengruppen
100%-Saldo

Nahrungs- und Genussmittel ﬁ 108%

Gesundheit und Korperpflege 1559
Schnittblumen, Zeitschriften I —— %4%
Periodischer Bedarf insgesamt 115%

Bekleidung, Wasche —‘ 391%
Schuhe, Lederwaren * 207%

\
Blicher, Schreibwaren * 293%

Spielwaren, Hobbybedarf * 195%

Sportartikel, Fahrrader * 312%

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik * 157%
Uhren, Schmuck * 168%

Optik, Akustik, Sanitatsartikel A 125%

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat — 375%
Einrichtungsbedarf # 318%

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel *‘ 200%

o

I \
Aperiodischer Bedarf insgesamt I 257%
Zentralitdt gesamt . L86%
T [ | T
0% 100% 200% 300% 400%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

Mit Blick auf die vergangenen Jahre konnte die Stadt Kempten eine, wenngleich geringfiigige, Erho-
hung der Einzelhandelszentralitat verzeichnen. Lag sie im Jahr 2009 noch bei 181 %, erreichte sie im
Jahr 2013 ein Niveau von ca. 184 %.* Hierbei sind insbesondere die groBflachigen

4 Im Vergleich hierzu ermittelt das Institut MBResearch fiir die Stadt Kempten eine Einzelhandelszentralitat von 185,1 % fiir

das Jahr 2019.
4 vgl. Einzelhandelskonzept Kempten (Allgau) 2013
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Einzelhandelsansiedlungen im innerstadtischen Bereich, darunter Sport und Trend Reischmann sowie
TK Maxx als Griinde anzufiihren.>°

Der weitere Anstieg seit 2013 auf das heutige Niveau von 186 % ist im Wesentlichen auf die grof3for-
matigen Neuansiedlungen im Mé&belsegment zuriickzufiihren. U.a. mit XXXLutz und M&max ist der
Stadt Kempten eine deutliche Steigerung der Kaufkraftbindung im Moébelbereich gelungen.®

Mit Ausnahme des Sortiments Schnittblumen, Zeitschriften verzeichnet die Stadt Kempten in samtli-
chen Sortimenten per Saldo einen Kaufkraftzufluss. Die stadtweit hdchste Zentralitat wird mit ca. 391
% im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung, Wasche erzielt. Hier zeigt sich das stark ausdifferen-
zierte Bekleidungsangebot, bestehend aus einem Mix aus attraktiven Kaufhdusern und Boutiquen
sowie Fachgeschaften und Fachmarktkonzepten. Ferner driickt sich das grof3e Sportangebot mit ei-
nigen Geschaften in der Kemptener Innenstadt in einer hohen Zentralitdt im Sportbereich (rd. 312 %)
aus. Ebenfalls sehr hohe Zentralitatswerte lassen sich in den Bereichen Glas, Porzellan, Keramik, Haus-
rat (rd. 375 %) sowie Einrichtungsbedarf (rd. 318 %) ermitteln, wobei sich die groBflachigen Neuan-
siedlungen im Mobelsegment (XXXLutz, Mémax) zeigen.

Aus den Zentralitatswerten der einzelnen Branchenbereiche lassen sich gewisse Unterschiede im Be-
satz feststellen. Da in der Stadt Kempten jedoch nahezu alle Warengruppen sehr hohe Zentralitaten
erreichen, kdnnen an dieser Stelle noch keine offensichtlichen Defizite aufgedeckt und damit mogli-
che Ansiedlungspotenziale abgeleitet werden.

Eine Ausnahme stellt hier das Lebensmittelsegment dar. Hier ist eine eher niedrige Zentralitat von rd.
108 % festzuhalten. Wenngleich in diesem Bereich im Vergleich zu 2013 ein Anstieg von rd. 16 % zu
verzeichnen ist, liegt die Zentralitat im Lebensmittelsegment auf einem flr ein Oberzentrum niedri-
gen Niveau. Wenngleich die Versorgung der Wohnbevdlkerung mit Lebensmitteln Gberwiegend
wohnortnah erfolgt und somit nicht vollumfanglich mit Kaufkraftverflechtungen mit den Kommunen
im Umland zu erwarten sind, verfliigt die Stadt Kempten lber umfangreiche Spezialangebote (z.B.
Wein, Reformwaren, Confiserie) sowie Betriebstypen (u.a. SB-Warenhaus, Biosupermarkt), die nahezu
ausschlieBlich in Geschaften im Oberzentrum angeboten werden und somit Kunden aus dem Umland
ansprechen. Folgende Faktoren sind in diesem Zusammenhang festzuhalten:

= Einige, der in der Stadt Kempten ansassigen Lebensmittelmarkte, weisen hinsichtlich Verkaufsfla-
chengréBe und Ladenlayout einen Modernisierungsstau auf. Entsprechend liegen die Umsatzleis-
tungen einiger Betriebe unterhalb der Standortmdoglichkeiten.

= Seit Novellierung des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 ist grundsatzlich die Ansied-
lung von Lebensmittelmérkten mit einer Verkaufsflache von bis 1.200 m? in allen Kommunen un-
abhangig ihrer zentralortlichen Funktion zuldssig. Entsprechend sind in der jlingeren Vergangen-
heit einige Neuansiedlungen im Lebensmittelbereich auch in eher ldndlich gepragten Stadten und
Gemeinden zu beobachten, was in einer autarkeren Nahversorgung in einigen Kommunen resul-
tiert.

%0 vgl. Einzelhandelskonzept Kempten (Allgéu) 2013, S. 64

51 Bereits im Einzelhandelskonzept 2013 wurde angedeutet, dass eine Erhdhung der Zentralitit insgesamt v.a. in den Waren-
gruppen Hausrat, Einrichtung, Mébel im Vordergrund erzielt werden kann. Hier fielen die Zentralitatswerte bislang eher
niedrig aus.

69



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019 c I m a
]

Untersuchungsbericht

6 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels

6.1 Grundlegende Entwicklungen und Annahmen

Die Stadt Kempten nimmt nicht nur fir ihre Blirger, sondern auch fiir das tberortliche Einzugsgebiet
und die zahlreichen Touristen in der Urlaubsregion Allgau die Funktion eines bedeutenden Einzel-
handelsstandortes wahr.

Sowohl in der Passantenbefragung als auch in der tel. Haushaltsbefragung wird der Einzelhandel
nach wie vor als Leitfunktion der Kemptener Innenstadt angesehen. Besonders wegen ihrer vielfalti-
gen Einkaufsmoglichkeiten und einiger spezieller Handelsformate, wie u.a. dem Forum Allgéu, den
Modehé&usern der Fa. Reischmann oder auch dem Wochenmarkt, wird die Kemptener Einkaufsinnen-
stadt regelméaBig von zahlreichen Besuchern aus Kempten oder dem Umland aufgesucht.>? Neben
dem vielfdltigen Einzelhandelsangebot verfligt besonders die Einkaufsinnenstadt als multifunktiona-
les Zentrum Uber einen breiten Nutzungsmix aus Dienstleistungen, Bildungsstatten, Freizeit- und Kul-
turangeboten, Gastronomie sowie &ffentlichen Einrichtungen. Damit wird die Innenstadt von den
Besuchern nicht mehr nur als Einzelhandelsstandort, sondern vielmehr als multifunktionales Zentrum
wahrgenommen.

Ergénzt werden die Angebote in der Einkaufsinnenstadt durch zahlreiche Einzelhandelsformate in
den sonstigen Lagen (z.B. XXXLutz, Fenepark) sowie anderen flr die Region bedeutsame Magnet-
funktionen abseits des Handels. Dieses umfangreiche Angebot positioniert Kempten als den zentra-
len und wichtigsten Einkaufsort in der Region.

Wie aus der Analyse des vorhandenen Angebotsbestandes hervorgeht (vgl. Kapitel 4.2), sind mit Blick
auf den Kemptener Einzelhandel keine bzw. nur wenige wesentliche Liicken im Sortiments- und Be-
triebstypenmix einzurdumen (vgl. Kapitel 6.2). Auch die Zentralitat erreicht ein Niveau von rd. 186 %,
wobei einzelne Branchen diesen Wert z.T. erheblich tberschreiten (vgl. Kapitel 5.3). Trotz dieser sehr
gut einzustufenden einzelhandelsspezifischen Ausgangslage besteht jedoch, angesichts derzeitiger
gesellschaftlicher Entwicklungen und (inter)nationaler Trends, der Bedarf einer Ausdifferenzierung
und stetigen Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes.

Vor diesem Hintergrund sollte es Zielsetzung der Kemptener Einzelhandelsentwicklung sein, eine aus
quantitativer sowie qualitativer Sicht ausreichende Versorgung mit periodischen sowie aperiodischen
Gutern auch zukiinftig sicherzustellen und dadurch die Stadt als attraktive Einzelhandelsdestination
zu sichern bzw. zu starken. Hinsichtlich der touristischen Nachfrage gilt es dartiber hinaus, ein dem-
entsprechend ausgerichtetes Angebot vorzuhalten.

Die Ausgangslage in der Stadt Kempten verspricht gute Bedingungen fir zuklinftige Entwicklungs-

potenziale im Einzelhandel. Die wesentlichen Rahmendaten kénnen wie folgt zusammengefasst wer-

den (vgl. Kapitel 3.1):

= Bevolkerungszuwachs im Kemptener Marktgebiet in Hohe von rd. 1,1% in der kommenden De-
kade (vgl. Kapitel 5.1)>3

= wachsende Bedeutung des Allgaus bzw. der Stadt Kempten als bedeutsame Tourismusdestination
(hohe Streuumsatze)

= konstante Pendlerbewegungen durch oberzentrale Funktion auf dem Arbeitsmarkt

= voraussichtlich stabile Entwicklung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel (in €/Kopf/Jahr)

52 Neben einer guten Bewertung des Einzelhandelsangebots mit der Note 2,3 in den Befragungen wird der Einzelhandel

auBerdem als haufigster Grund fir einen Aufenthalt in der Kemptener Innenstadt genannt (vgl. Empiriebericht, S. 12, 15,
29). Bei spontanen Assoziationen mit der Kemptener Innenstadt wurden v.a. Einkaufsmoglichkeiten sowie explizit das
Forum Allgdu und der Wochenmarkt genannt (vgl. Empiriebericht, S. 21).

53 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 31.12.2018
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= voraussichtlich zukiinftig Gberdurchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraftstarke
= Uberregionale akademische Bedeutung, insgesamt ca. 6.000 Studierende>*

Neben diesen positiv zu bewertenden Rahmenbedingungen ist jedoch, vor allem aufgrund der dy-
namischen Entwicklungen des Online-Handels und der damit bedingten voraussichtlich sinkenden
Umsatzanteile des stationdren Handels, mit zukiinftigen Anpassungen oder sogar Rickgangen der
durch den Einzelhandel belegten Flachen auszugehen. Da der Einzelhandelsbesatz bereits heute ins-
besondere in der Innenstadt sehr gut ausgepragt ist und angesichts des wachsenden Online-Handels
im worst-case mit Riickgdngen der Verkaufsflichenbedarfe von bis zu 10.000-12.000 m? bis 2025 zu
rechnen ist (vgl. Kapitel 4.4), sind die Rahmenbedingungen limitiert. Da entsprechend nicht mit um-
fangreichen neu entstehenden Flachennachfragen zu rechnen ist, ergeben sich zunachst aus einer
quantitativen Perspektive lediglich geringe Potenziale zur Weiterentwicklung des Angebots. Auch
zeigt sich in der jingeren Vergangenheit eine eher zuriickhaltende Expansionstétigkeit im Bereich
der filialisierten Einzelhandelsangebote. Gleichzeitig werden in regelméaBigen Abstdnden Insolvenzen
namhafter Anbieter aus dem Einzelhandelsbereich 6ffentlich.

Eine rechnerisch abgeleitete Prognose zu kiinftigen Verkaufsflachenbedarfen ware somit mit enor-
men Unsicherheiten behaftet und aus Sicht der cima unter Beriicksichtigung der bereits guten Aus-
stattung in Kempten nicht zielfihrend. Es geht mit Blick auf den Kemptener Einzelhandel entspre-
chend weniger um die SchlieBung von tiefgreifenden Liicken im Angebotsmix, sondern vielmehr um
eine Verdichtung und Bereicherung des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes. Besonders hinsichtlich
der Markenorientierung fiir moglichst breite Kundengruppen bietet sich ein Potenzial, um v.a. die
Einkaufsinnenstadt als Handelsstandort zukiinftig weiter zu profilieren. Der Fokus wird dabei nicht
allein auf den Sortimenten liegen, es wird eher eine Analyse der Bedarfe spezieller Anbieter, Marken
oder moderner Konzepte durchgefiihrt. Aktuell sind einige Labels, welche von den Kunden in einem
Oberzentrum regelmaBig erwartet werden und die somit einen wesentlichen Beitrag zur Attraktivitat
eines Handelsplatzes beitragen, in Kempten nicht vorhanden.

Hierbei ist jedoch anzumerken, dass die allgemeine Marktlage und die Expansionstendenzen im Ein-
zelhandel aus gutachterlicher Sicht gegenwartig teilweise als schwierig beurteilt werden.

6.2 Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Unter Berlcksichtigung der o.g. Faktoren sowie der bereits heute sehr guten Ausstattung im Einzel-
handel spielen weniger groBformatige Neuansiedlungen im Einzelhandelsbereich als vielmehr Ent-
wicklungen im Sinne einer qualitativen Profilierung (Ausdifferenzierung des vorhandenen Angebots)
sowie rdumliche bzw. standortbezogene Anpassungen fir die Weiterentwicklung des Einzelhandels
in Kempten eine entscheidende Rolle.

Im Folgenden wird daher auf eine qualitative Analyse abgestellt, in der ausgehend vom bereits vor-
handenen Bestand (vgl. Kapitel 4.2, 4.3) mdgliche branchenspezifische Entwicklungsperspektiven auf-
gezeigt werden. Von besonderer Bedeutung sind in diesem Zusammenhang die innerstadtischen
Leitbranchen Bekleidung, Wasche, Schuhe/Lederwaren sowie Sport.

6.2.1 Innerstadtische Leitbranchen

Bekleidung, Wasche

Mit insgesamt 81 Betrieben und somit einem Anteil von ca. 47 % an der gesamten Einzelhandelsver-
kaufsflache der Kemptener Innenstadt, nimmt in der Kemptener Innenstadt wie in den meisten ober-
zentralen Innenstadten das Bekleidungssegment die wesentliche Leitfunktion des Einzelhandels
wahr. Die groBten Verkaufsflachen besetzen dabei die Bekleidungshduser Galeria Kaufhof, Mode

% Hochschule Kempten 2019
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Reischmann und Reischmann Trend, die auch im Rahmen der Birgerbeteiligung als wesentliche Fre-
quenzbringer in der Einkaufsinnenstadt definiert wurden.

Weitere groBflachige Betriebe sind u.a. die filialisierten Textilanbieter C&A, K&L Ruppert, Adler, TK
Maxx und H&M. Fir die Innenstadt pragend sind vor allem die Modehduser der Fa. Reischmann,
welche mit ihrem breiten, ansprechenden Sortiment unterschiedlichste Zielgruppen bedienen und
somit auch Uber die Stadtgrenzen hinaus groBe Beliebtheit genieBen. Seit 2004 bereichert Mode
Reischmann die Innenstadt Kemptens und wurde im Laufe der Zeit neben Trend Reischmann auch
durch das Haus Sport Reischmann erganzt. Ein Vergleich mit anderen Oberzentren (z.B. Mannheim,
Karlsruhe) zeigt, dass insbesondere die inhabergefiihrten Modehauser bei den Kunden beliebt sind
und der Handelslandschaft eine individuelle Note verleihen. Fehlt eine solche Einrichtung sind regel-
maBig umfangreiche Kaufkraftabfllisse zu Standorten im Umland zu verzeichnen.

Mit dem Uberdrtlich bedeutsamen Einkaufszentrum Forum Allgau am siidlichen Rand der Innenstadt
werden vor allem die gangigen Filialgeschafte aus dem ,Mainstream-Bereich” bedient, welcher v.a.
fur jingere Kundengruppen von groBer Bedeutung ist. Dazu zahlen bspw. die Marken Zara, New
Yorker, Only, Vero Moda, Esprit. Weitere Betriebstypen wie H&M, Hallhuber, C&A oder United Colors
of Benetton sind vor allem entlang der BahnhofstraBe/Fischerstralle angesiedelt.

Trotz des attraktiven und umfangreichen Angebotes sowie des hohen Verkaufsflachenanteils, ist eine
strukturelle Optimierung der Modemarken im Bekleidungssegment zu empfehlen, um eine speziel-
lere Zielgruppenansprache zu erwirken. Die Empfehlungen sind dabei nicht nur als Ergdnzungen zum
bestehenden Angebot zu verstehen, sondern dienen auch als Leitrahmen bei Fragen zu Nachbele-
gungen nach Marktaustritten etablierter Anbieter. Im worst-case wurde im Rahmen der Berechnung
des Online-Impacts ein Verkaufsflicheniiberhang im Bekleidungsbereich von ca. 3.000-3.750 m? er-
mittelt, sodass nicht mit groBformatigen Neuansiedlungen zu rechnen ist.>> Mit rd. 391 % ist fiir den
Bekleidungsbereich auBerdem eine sehr hohe Zentralitat festzuhalten (vgl. Kapitel 5.3).

Folgende Faktoren, Defizite sowie Ergdnzungsempfehlungen sind vor diesem Hintergrund fir den
Bekleidungsbereich festzuhalten:

= Hinsichtlich des Genres inhabergefiihrte ,Flagschiffe” ist die Stadt Kempten mit der Fa. Reisch-
mann Uberdurchschnittlich positiv aufgestellt, besonders bezliglich der tiberdrtlichen Marktbe-
deutung.

= Hochpreisige Marken aus dem Luxussegment sind nur bedingt in Kempten anzutreffen, jedoch
u.E. fur die StadtgroBe und die spezifische Nachfragesituation ausreichend. Darunter fallen auch
Marken, welche nicht dem absoluten Premiumsegment, wie u.a. Prada, Escada oder Gucci, zuzu-
ordnen sind. Lediglich das Label Marc Cain war mit einem Mono-Label Store in der Kemptener
Innenstadt préasent.>® Dartber hinaus sind bspw. hoherpreisige Marken wie Closed, Hugo Boss,
Michael Kors oder Weekend von MaxMara u.a. in der Abteilung ,Designers Women" bei Mode
Reischmann oder der Boutique Stenz Fashion vorzufinden.

= Fir shoppingaffine und u.U. auch kaufkriftige Zielgruppen (z.B. Hipster, Yuppies, DINKS, LO-
HAS>), welche in Kempten u.a. unter den Studierenden zu finden sind, sind nur bedingt Ange-
bote vorhanden. Concept Stores wie COS oder Urban Outfitters fehlen in der Einkaufsinnenstadt.
Auch die bereits bei einer gréBeren Zielgruppe etablierte Marke Mango, ist in Kempten bisher
noch nicht mit einem eigenen Store vertreten. Lediglich bei Trend Reischmann ist die Marke
platziert. Gleichwertig einzustufen ist der Anbieter Zara, der einen Standort im Forum Allgdu be-
legt. Darliber hinaus gibt es bei Trend Reischmann metropolentypische Marken wie Cheap

%5 Die Prognose von Verkaufsflachentiberhdngen sowie maglichen Flachenrickgangen im Einzelhandel ist mit groBen Unsi-

cherheiten behaftet. Aus Sicht der cima stellen die ermittelten GroBenordnungen ein worst-case-Szenario dar.

Seit Anfang 2020 ist der Store des Labels Marc Cain in der FischerstraBBe in der Kemptener Innenstadt geschlossen.

Das Konsumentenverhalten kann zunehmend bestimmten ,Lifestyle-Typen” zugeordnet werden. Diese Typisierung an
Verhaltensmustern sind insbesondere in den mittleren und gehobenen Einkommensniveaus zu beobachten. Nahere Er-
lduterungen zu den Begrifflichkeiten sind in Kapitel 10 vorzufinden.
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Monday, minimum oder Edited, welche die genannten Zielgruppen in die Innenstadt Kemptens
locken. Eine Erganzung um weitere Marken dieser Couleur wiirde eine deutliche Bereicherung
des Einzelhandelsangebots in der Kemptener Handelslandschaft darstellen. Die Ansiedlung wei-
terer Mono-Label-Stores scheint jedoch vor dem Hintergrund der Standortanforderungen der
Expansionisten nur wenig realistisch.

= Die Gruppe der Jugendlichen ist vor allem durch eine hohe SocialMedia-Aktivitat gekennzeich-
net; mit entsprechenden Kanalen, wie Instagram, Facebook oder Snapchat, wird hierbei stets auf
neue Trends, Marken und Produkte aufmerksam gemacht. Angebote fiir Jugendliche sind in
Kempten durch die entsprechenden Betriebe im Forum Allgau, u.a. Pimkie oder New Yorker, so-
wie in der Innenstadt mit bspw. H&M oder Tally Wejil zunachst ausreichend vorhanden. Doch
vor allem neuere und derzeit bei dieser Zielgruppe beliebte Marken sind in Kempten kaum vor-
zufinden, was auch im Rahmen der empirischen Erhebungen als Defizite herausgehoben wurde.
Bspw. vermisste vor allem die jiingere Altersgruppe (14-19-Jahrige) Waren im Bekleidungsseg-
ment.>® Zusatzlich wurde bei der Blrgerbeteiligung das Fehlen von Marken fir Jugendliche be-
mangelt. Vor allem die Labels Pull&Bear sowie Brandy Mellville wurden als wiinschenswert an-
gemerkt.>® Weitere Konzepte, wie die Discountermarke Primark, Bershka oder Reserved sind fir
die Stadt Kempten von Relevanz.

= Preisglinstige Fachmarktkonzepte sind in Kempten u.a. mit Kik und Woolworth vertreten. Stark
etablierte und bei preissensitiven Kundengruppen und Familien beliebte Fachmarkte wie
Ernstings Family, NKD oder Takko Fashion fehlen jedoch im Portfolio der Stadt. Bei Neuansied-
lungen aus diesem Segment sind — wenngleich Expansionisten verkehrsglinstige Lagen préferie-
ren — Standorte in der Einkaufsinnenstadt zu forcieren.

= Darlber hinaus findet derzeit ein allgemeiner Trend hin zu einem nachhaltigeren Lebensstil
statt, welcher auch das Angebot im Bekleidungssegment beeinflusst. Regionale Produktionen,
Fair-Trade-Waren oder vegane Materialien werden zunehmend nachgefragt, welche auch die
Anbieterstrukturen verdandern. In gréBeren Stadten wie Miinchen sind bereits eine Vielzahl von
spezialisierten Anbietern sowohl als Mono-Label Shops wie hessnatur, Griine Erde oder
Me&May, als auch in Multi-Label-Stores, wie bei Dear Goods oder Phasenreich, vertreten. Nach-
geordnet werden auch die kleineren Oberzentren in Bayern als Standorte fiir solche Formate
interessant.

= Bezlglich der Mono-Label Stores sind die Ublichen Marken, wie Esprit, s.Oliver oder Tommy
Hilfiger, meist im mittleren Preissegment, in der Kemptener Einkaufsstadt angesiedelt. Weitere
namhafte Marken (u.a. Hugo Boss, Vila oder im Bereich Denim mit Levi’s, Lee, G-Star, Pepe Jeans)
sind vor allem in den Textilkaufhdusern vorhanden. Eine Ausdifferenzierung in diesem Marken-
segment ware ebenfalls eine Bereicherung fiir die Handelslandschaft.

= Mit Blick auf das Waschesegment sind in Kempten allenfalls geringe Entwicklungspotenziale zu
konstatieren. Mit zwei Filialen von Hunkemadller, Intimissimi sowie einigen inhabergefiihrten Be-
trieben ist im Waschebereich ein umfangreiches Spezialangebot vorzufinden.

Schuhe/Lederwaren

Die Branche Schuhe und Lederwaren wird in der Einkaufsinnenstadt Kempten auf einer Verkaufsfla-
che von etwas mehr als 6.000 m? angeboten, was einem Anteil von 6,4 % der Gesamtverkaufsflache
entspricht. Als Hauptsortiment werden Schuhe und Lederwaren in insgesamt 16 Einzelhandelsbetrie-
ben verkauft. Wesentlich sind hier insbesondere die Schuhanbieter:

%8 Vor allem die jiingere Generation sieht bei Nachfrage im Rahmen der tel. Haushaltsbefragung Verbesserungspotenzial

hinsichtlich der Angebotsstrukturen im Bekleidungs-. und Wéaschesortiment (vgl. Empiriebericht, S. 28)

Bei der Birgerinformationsveranstaltung wurden die Gaste gebeten, Verbesserungsvorschldge fir den innerstadtischen
Einzelhandel zu unterbreiten. Von einigen Besuchern wurden spezielle Marken fir Jugendliche genannt (vgl. Empiriebe-
richt, S. 42).
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=  FlachengroBte Anbieter sind hierbei Deichmann in der FischerstraBe sowie Humanic im Forum
Allgau. Daruber hinaus sind weitere filialisierte Schuhhandler, wie Werdich, Roland oder Reno,
vorhanden.

= In Ergdnzung dazu werden in den gréBeren Kaufhdusern wie u.a. Galeria Kaufhof und Reischmann
in eigenen Schuh- und Lederabteilungen eine vielfaltige Auswahl der gangigen Marken angebo-
ten.

= Hinsichtlich der Zielgruppenansprache werden im Bereich der Mono-Label Stores v.a. altere,
kaufkraftige Zielgruppen angesprochen (u.a. Rieker, Tamaris und Leguano BarfuBschuhe). Einzig
der Anbieter snipes zielt auf eine jlingere Zielgruppe ab.

Mit den 16 Anbietern in der Einkaufsinnenstadt Kemptens ist das Angebot quantitativ als ausreichend
zu bewerten. Lediglich bestehen Potenziale hinsichtlich der Markenprofilierung fiir eine jiingere Ziel-
gruppe. Die bereits im Bekleidungssegment detailliert dargestellte Zielgruppendefinition ist auch im
Schuhsegment von Relevanz. Trendlabels wie Dr. Martens oder Birkenstock, welche in den letzten
Jahren einen erfolgreichen Relaunch erreichen konnten, waren mit Mono-Label Geschaften win-
schenswert. Auch ein weiterer sportnaher Schuhhandler wie Foot Locker wiirde hinsichtlich der Posi-
tionierung Kemptens als Freizeit- und aktiven Urlaubsstandort im Allgdu, das Angebot bereichern.

Im Bereich der Lederwaren ist in Kempten aktuell lediglich ein Fachgeschaft vorzufinden. Das sons-
tige Angebot wird im Wesentlichen in Form von Randsortimenten in den Schuh- oder Bekleidungs-
geschaften angeboten. Hierbei sind sowohl giinstigere als auch hochpreisige Marken zu finden. Die
Ergdnzung um ein attraktives Lederwarengeschaft ware im Hinblick auf einen umfassenden Ange-
botsmix wiinschenswert, wobei sowohl ein inhabergefiihrter Betreiber als auch ein Markenstore (z.B.
Liebeskind) moglich ware.

Sport

Das Sportsegment wird von einer Vielzahl von inhaber- als auch filialgefiihrten Betrieben dominiert.
Hierbei iberwiegt das kleinteilige Angebot mit Spezialanbietern wie Bergsport Maxi, Laufsport Saukel
oder Outdoor Schroff, welche durch Filialgeschéfte, wie Vaude oder Jack Wolfskin, erganzt werden.
Aus Sicht der Kunden erfreuen sich insbesondere die individuellen Sportgeschéafte einer groBen
Beliebtheit.®® Darlber hinaus bieten die groBeren Fachmarktkonzepte Sport Hapfelmeier, Hervis
Sports und Sport Reischmann Sportartikel in der Einkaufsinnenstadt an. Mit fast 6.000 m? entfallt die
groBte Verkaufsflache auf die Fa. Reischmann. Insgesamt betragt die Verkaufsflache im Sportsegment
ca. 11.000 m? (11,5 % der innerstadtischen Verkaufsflache), welche sich auf insgesamt 12 Betriebe in
der Innenstadt Kemptens verteilen. Z.T. werden Sportartikel auch in Form von Randsortimenten in
den Bekleidungsgeschaften angeboten (z.B. TK Maxx, H&M).

Folglich kann quantitativ ein ausreichendes Angebot identifiziert werden, bei einer differenzierteren
Betrachtung werden jedoch qualitative Angebotsliicken insbesondere im unteren Preissegment
deutlich. Besonders hinsichtlich der Bedeutung Kemptens als Ausgangsort fir den Aktivurlaub im
Allgau, wird das Segment Sport zusatzlich von zahlreichen Touristen nachgefragt und generiert somit
eine hohe Nachfrage in der Einkaufsinnenstadt.

= Mit den flachengréBten Anbietern Sport Reischmann und Sport Hapfelmeier sind zwei inhaber-
gefiihrte Anbieter in Kempten anséssig, welche sowohl aufgrund ihrer Warenprasentation als
auch der Beratungsintensitat zwei gute Anlaufstellen in der Innenstadt fir Sportwaren darstellen.
Als Magnetbetriebe tragen sie wesentlich zur Passantenfrequenz und Profilierung des Einzelhan-
delsstandortes bei. Hinsichtlich der Angebotstiefe und -breite konzentrieren sich die Anbieter
jedoch groBtenteils auf Sportbekleidung in einem eher mittel- bis hochpreisigen Segment.

€  Bei der Passantenbefragung wurden Anbieter wie Bergsport Maxi und Sport Reischmann als wichtigste Anbieter im Ein-
zelhandel genannt (vgl. Empiriebericht, S. 17). Ferner gab die Halfte der Befragten im Rahmen der tel. Haushaltsbefragung
an, Sportartikel in der Einkaufsinnenstadt von Kempten einzukaufen (vgl. Empiriebericht, S. 33).
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= Darlber hinaus ist mit Sport Hervis ein groBflachiger Fachmarkt in der Einkaufsinnenstadt ver-
treten. Der Osterreichische Filialist aus dem mittleren Preissegment bietet im Forum Allgéu vor
allem Bekleidungs- und Schuhwaren an. Zudem gibt es auch eine groBere Fahrradabteilung. In
Ermangelung giinstiger Einkaufsmoglichkeiten wiirden preisaggressive Betreiberkonzepte, wie
die Fa. Decathlon, welche sich in der Zielgruppenansprache von den ansdssigen Sporthandlern
unterscheiden, das bestehende Angebot in der Einkaufsinnenstadt erganzen. Mit solchen Kon-
zepten werden bspw. preisorientierte Kunden ohne gréBere Anspriiche hinsichtlich einer Pro-
dukt- und Beratungsqualitat angesprochen.

= Mit Mountain Warehouse, Vaude und Jack Wolfskin sind ausschlieBlich Markenshops im Bereich
.Outdoor” ansassig, welche vor allem die spezifische Nachfrage in Kempten aufgrund der Lage
zum Voralpenland mit zahlreichen Outdooraktivitaten wiederspiegeln. Diese kdnnten durch wei-
tere Anbieter wie North Face oder Mammut erganzt werden. Darliber hinaus fehlen, vor allem
auch fiur eine jingere Zielgruppe Mono-Label Stores der bekannten Marken wie Adidas, Nike
oder Puma.

= Inhabergefiihrte Spezialgeschéfte sind mit den drei Betrieben Outdoor Schroff, Laufsport Sau-
kel und Bergsport Maxi vertreten. Auch hier ist die Orientierung zum Outdoor-Bereich ersichtlich.
Die Bedeutung des Fachgeschaftes Bergsport Maxi wird auch in der Passantenbefragung deut-
lich, in welcher mehrere Befragte diesen als wichtigsten Betrieb in der Kemptener Innenstadt
aufgefiihrt haben. Diese kleinen Anbieter bestechen durch ihre Individualitdt und tragen zur At-
traktivitat des Einkaufsortes Kemptener Innenstadt bei.

= Die Trends im Sporthandel zeigen einen zunehmenden Bedarf bzw. Wunsch der Kunden nach
sog. Erlebniswelten. So wird neben dem Erlebnis Einkaufen eine Art Sportevent generiert, wel-
ches die Kunden zusétzlich in die Stores locken soll. Aktionsflachen wie Kletter- und Boulder-
wande, Kanukandle oder Kéltekammern schaffen ein einzigartiges Einkaufserlebnis, welches vor
allem bei einer sportaffinen, und i.d.R. emotionsgetriebenen Zielgruppe Anklang findet. Ein gutes
Beispiel solcher Konzepte ist der Outdoor-Spezialist Globetrotter (z.B. am Standort Miinchen),
welcher neben dem funktionalen Angebot auch einen Erlebnischarakter aufweist. In Kempten ist
hierbei fihrend die Fa. Reischmann, welche in ihrem Sporthaus eine Kletter- und Boulderwand
angebracht hat. Dariuiber hinaus sind weitere Erlebniswelten in Kempten nicht vorhanden und
sollten zukinftig weiter anvisiert werden.

= Trendige Sportanbieter aus dem Skate-/Snowboard-/Surfbereich, welche vor allem auf jingere
Kunden spezialisiert sind, sind in Kempten bisher nur mit einer Filiale von Blue Tomato vertreten.
Bei dieser trendorientierten Zielgruppe spielt der ,In-Faktor” und eine gewisse ,Szeneaffinitat”
eine groB3e Rolle. Namhafte Filialisten sind bspw. Planet Sports oder Titus. Dariiber hinaus gibt es
auch eine Vielzahl Markenstores (wie Vans, Carhartt, Zimtstern oder Billabong), deren Marken in
Kempten bisher nur vereinzelt in den Sporthausern vorzufinden sind. Ansiedlungen in diesem
Bereich waren wiinschenswert.

= Im Sportsegment ist, dhnlich dem Bekleidungssegment, der Trend zur Nachhaltigkeit zu be-
obachten, welcher auch hier zunehmend in den Fokus riickt. Fachgeschéfte, welche ausschlieBlich
,Eco- und Fair-Fashion” der Sportartikel anbieten, gibt es derzeit noch nicht in Kempten.

6.2.2 Weitere fiir die Einkaufsinnenstadt bedeutsame Sortimente

Lebensmittel
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Wenngleich der Lebensmittelbereich v.a. fiir die wohnortnahe Versorgung von enormer Bedeutung
ist (vgl. Kapitel 4.5), ist er dennoch maBgeblich fir die Attraktivitat des Einkaufsstandortes Innenstadt.
Hierbei stehen allerdings weniger groBformatige Supermarkte oder Discounter im Fokus, es geht
vielmehr darum, in der Einkaufsinnenstadt ein spezialisiertes Lebensmittelangebot vorzuhalten. Ins-
gesamt werden in knapp 50 Geschéften in der Innenstadt Lebensmittel auf einer Gesamtflache von
rd. 6.000 m? angeboten. Ein GroBteil der Flache entfallt dabei auf die vier Filialen von Feneberg. Der
Schwerpunkt der Lebensmittelangebote liegt jedoch nicht in der Innenstadt, sondern im Stadtgebiet
verteilt in den wohngebietsnahen Lagen.

= In der Kemptener Einkaufsinnenstadt gelingt das Vorhalten attraktiver Angebotsformate aktuell
recht gut. Neben Anbietern des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger, Kasehandel) sind
auch einige Spezialanbieter aus dem Lebensmittelsegment vorhanden. Mit MyMuisli, Tee
Gschwendner sowie Oil&Vinegar aus dem Bereich der Filiallisten sowie mehreren inhabergefiihr-
ten internationalen Shops und Feinkostgeschéaften wird ein umfangreiches Angebot vorgehalten.
Eine besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang auBerdem dem Wochenmarkt zu.

= Kleinteilige Ergdnzungen, auch in Verbindung mit Gastronomie (z.B. Weinhandlung, Confise-
rie), sind grundsatzlich auch vor dem Hintergrund der guten Grundausstattung denkbar und zur
Steigerung der Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat in der Einkaufsinnenstadt wiinschenswert.

= Der Wochenmarkt findet in den Wintermonaten in einer wenig attraktiven und kleinen Markt-
halle statt. Aufgrund seiner wesentlichen Bedeutung fir das Lebensmittelangebot in der Innen-
stadt stellt eine Weiterentwicklung bzw. Verbesserung dieser ,Winter-Losung” ein Entwicklungs-
potenzial dar.

Kosmetik, Parfiimerie

Von besonderer Bedeutung fiir die Innenstadt ist der Bereich Kosmetik einzustufen. Vor allem weib-
liche Kunden erwarten beim Besuch eines Oberzentrums Kosmetik- und Parfumprodukte, welche
Uber das Standardprogramm der gangigen Drogeriemarkte hinausgehen. Besonders in Verbindung
mit kosmetischen Dienstleistungen (z.B. Frisor, Nagelstudio) werden solche Einzelhandelseinrichtun-
gen gut frequentiert. Das Angebot in der Einkaufsinnenstadt belduft sich im Kosmetikbereich auf rd.
4.200 m? Verkaufsflache.

= Den Kundenanspriichen entsprechend sind in der Kemptener Einkaufsinnenstadt neben je zwei
Filialen von Miller und dm auch einige spezialisierte Angebote vorhanden. Neben Filialisten wie
Douglas, Yves Rocher und Rituals sind auch kleinere, inhabergefiihrte Anbieter zu vorhanden,
sodass derzeit bereits unterschiedliche Zielgruppen bedient werden. Ferner bieten einige Apo-
theken z.T. sehr hochwertige oder spezialisierte Beautyprodukte an.

= Auch wenn angesichts des vorhandenen Angebots aktuell kein Entwicklungsbedarf angezeigt ist,
so stellen kleinteilige Betriebsstrukturen im Kosmetikbereich grundsatzlich eine Ansiedlungsop-
tion dar. Insbesondere vor dem Hintergrund der sich immer weiter ausdifferenzierenden Lebens-
stile einhergehend mit veranderten Kundenanspriichen (vgl. Kapitel 2.3), ergibt sich hier ohnehin
eine standig wechselnde Nachfrage (z.B. Trend zu Bioprodukten, Nachhaltigkeit).
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Biicher, Schreibwaren und Bastelbedarf

In der Kemptener Innenstadt sind vergleichsweise viele inhabergefiihrte und hinsichtlich ihrer Bera-
tungsqualitat kompetente Buchhandlungen und Schreibwarengeschéafte verortet. Die groBte stellt
Buicher Dannheimer dar, welche nicht nur verschiedenste Biicher, E-Books etc. anbietet, sondern auch
mit Lesungen und Ausstellungen bei vielen Kunden Anklang findet. Wie auch im Sportsegment, wer-
den mit solchen Erlebnissen neue Zielgruppen generiert und vor allem eine Konkurrenz zum Online-
Handel geschaffen.

Insgesamt verteilt sich die Branche Biicher & Schreibwaren auf einer Fliche von knapp ca. 4.000 m?
innerhalb der Kemptener Innenstadt und beansprucht somit ca. 4,1 % der Gesamtverkaufsflache.

= Nur zwei Betriebe im Buchsegment, Hugendubel im Forum Allgau und die Buchhandlung Rupp-
recht, sind Filialgeschafte. Schreibwaren und Biirobedarf werden zudem in den Filialen Kutscher
+ Gehr sowie McPaper angeboten. Dariiber hinaus gibt es mehrere inhabergefiihrte Buchhand-
lungen und Spezialgeschafte, welche besonders durch ihre Serviceorientierung gewinnbringend
fur die Innenstadt sind.

= Mit dem Geschaft Staehlin ist ein attraktives und qualitatvolles Schreibwaren- und Kiinstlerbe-
darfkonzept in der Klostersteige verortet, welches mit einer ansprechenden Warenprésentation
und Angebotsdichte die Attraktivitat der Innenstadt steigert.

= Das Markenangebot in der Kemptener Innenstadt hinsichtlich Blicher und Schreibwaren ist aus
Sicht der cima grundsatzlich ausreichend. Jedoch ist es aufgrund des hohen Drucks aus dem
Online-Handel wichtig, sich weiterhin am Puls der Zeit zu orientieren und den aktuellen Markt-
anforderungen mit Fokus auf Themen wie Gestaltung, Ladenkonzept, Erlebnischarakter und
Cross-Selling gerecht zu werden.

= GroBformatige Spezialisten aus dem Bereich Kunst (z.B. boesner), die mit ihrem Angebot weit
Uber die Waren klassischer Schreibwarengeschafte hinausgehen, wéaren vor dem Hintergrund ei-
ner Ausdifferenzierung des vorhandenen Angebots eine Bereicherung. Angesichts der wenigen
Angebote in diesem Segment, ware auch eine Erganzung mit einem entsprechenden Betrieb au-
Berhalb der Innenstadt zu begriBen.

Uhren und Schmuck

Mit einem Mix aus inhaber- und filialgefiihrten Geschaften, wie z.B. Oro Vivo, Bijou Brigitte oder
Christ, ist das Sortiment Uhren & Schmuck in Kempten gut aufgestellt. Vor allem in kleinteiligen
Geschéften angeboten, entspricht der Flachenanteil der insgesamt 18 Betriebe und der Randsorti-
mentsflachen nur ca. 1,1 % (ca. 1.000 m?) der gesamten Verkaufsflache des innerstadtischen Einzel-
handelsbestandes.

Marken wie Fossil, Pandora oder Schmuckrausch kdnnten das bestehende Angebot erganzen. Auch
wirken sich kleinteilige, individuelle Goldschmiedebetriebe regelmaBig attraktivitdtssteigernd auf die
Innenstadt aus, sodass auch in diesem Bereich eine Ansiedlung wiinschenswert ware.

Dekoartikel/Wohnaccessoires

Der Bereich Dekoartikel/Wohnaccessoires bestimmt zunehmend die Attraktivitat der Innenstadte und
hat sich in den letzten Jahren vor dem Hintergrund starker Expansionstatigkeiten insbesondere skan-
dinavischer Betriebsformate in manchen Stadten sogar als Leitbranche etabliert. Gleichzeitig ist bun-
desweit ein enormer Riickgang inhabergefiihrter, vormals die Innenstadt pragender Haushaltswaren-
geschéafte zu beobachten. Neben verschiedenster Heimtextilien sowie den Sortimenten Haushalts-
waren, Glas, Porzellan und Keramik zahlen hierzu auch Kunstgegenstande und Antiquitdten.

In der Kemptener Innenstadt erstreckt sich dieses Sortiment auf einer Verkaufsflache von rd. 7.500 m?
(7,9 % an der Gesamtverkaufsflache) und umfasst unterschiedlichste Qualitats- und Preisniveaus. Vor-
wiegend wird das Angebot durch kleinteilige Geschafte dominiert, lediglich die Filialen Depot und
Action sind groBflachig vertreten.
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Anhand dieser quantitativen Faktoren lassen sich keine Schllsse fir die Attraktivitat der Innenstadt
ziehen. Vielmehr geht es auch hierbei um neue Trends, Marken und Entwicklungen, die es fir eine
ansprechende und belebte Innenstadt aufzugreifen gilt.

= Ein klassisches, groBeres Haushaltswarengeschift wie bspw. das Minchner Kaufhaus Kuster-
mann, welches als Fachhandel fiir Haushaltswaren sowohl verschiedenste Marken prasentiert als
auch Veranstaltungen wie Koch- und Grillkurse oder Workshops fiir seine Kunden anbietet, ist in
der Stadt Kempten aktuell nicht (mehr) vorhanden. So wird das Angebot im Bereich Geschirr,
Topfe, usw. lberwiegend in den Mdbelhdusern sowie durch Kaufhof vorgehalten. Mehrere klei-
nere, spezialisierte Fachgeschafte, darunter u.a. ein WMF Shop, erganzen das groBformatige An-
gebot.

= Wenngleich ein klassisches gréBeres Fachgeschéft fir die Innenstadt wiinschenswert wére, so
erscheint die Ansiedlung aufgrund der allgemeinen Rahmenbedingungen am Markt nur schwer
darstellbar.

= Als wesentliche filialisierte Anbieter aus dem Bereich Dekoartikel und Wohnaccessoires sind
die Konzepte Depot in der Bahnhofstrae und NanuNana im Forum Allgau zu nennen. Der An-
bieter Butlers, sowie andere aktuell angesagte Labels wie Flying Tiger Copenhagen, Motel a Miio
oder Sgstrene Grene, welche zunehmend den deutschen Markt erschlieBen, gibt es nicht. Auch
nachhaltigere moderne Konzeptideen wie das skandinavische Label Granit oder das franzdsische
Nature & Découvertes werden zunehmend nachgefragt. Ansiedlungen der genannten Betriebe
kénnten das Angebot in Kempten erganzen.

Spielwaren, Hobbybedarf

In Kempten sind mit der Heldenschmiede und dem Fingerhiitchen zwei spezialisierte, kleinteilige
Spielwarengeschéfte ansassig. Angesichts des starken Drucks aus dem Online-Bereich in diesem Seg-
ment sind weitere Ansiedlungen insgesamt als schwierig zu betrachten - wenngleich ein weiteres
groBeres Spielwarenkonzept zu begriiBen ware. Abseits der Innenstadt ist auf den Spielwarenanbieter
Rofu Kinderland hinzuweisen. Aktuell werden Spielwaren auBerdem in Form von Randsortimenten,
u.a. bei Miiller, dm oder Kaufhof, vorgehalten.

Mit dem Rimmel Musikhaus ist auBerdem ein attraktiver Anbieter des Hobbybedarfs mit einem um-
fangreichen Warenangebot in der Kemptener Innenstadt ansassig. Dieser wird durch z.T. auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs gelegene Angebote erganzt.

Wesentliche Entwicklungspotenziale sind aufgrund der Rahmenbedingungen in der Branche (u.a.
Marktaustritt kleinerer Fachgeschéfte, Druck durch zunehmenden Online-Handel, defensive Expan-
sion) nicht festzuhalten, kleinteilige Ergdnzungen sind jedoch in jedem Fall wiinschenswert.

Elektroartikel und Unterhaltungselektronik

In insgesamt 34, vorwiegend kleinteiligen Geschéften wird auf rd. 10.400 m? Verkaufsflache (inkl.
Randsortimente) im Kemptener Stadtgebiet die Warengruppe Elektroartikel & Unterhaltungselekt-
ronik angeboten. In Anbetracht der steigenden Marktanteile im Online-Handel ist auch die Elektro-
nikbranche zunehmend mit Verkaufsflacheniberhdngen konfrontiert. Fir Kempten ist ein Riickgang
in diesem Segment um ca. 2.900-3.650 m? Verkaufsflache bis 2025 realistisch méglich (worst-case-
Szenario, vgl. Kapitel 4.4).

= Als mit Abstand groBter Anbieter in der Branche Elektroartikel & Unterhaltungselektronik ist der
Fachmarkt MediaMarkt zu nennen, der mit mehr als 3.000 m? VK die Rolle als Magnetbetrieb im
Forum Allgdu einnimmt. Zusammen mit dem Anbieter Saturn am Sonderstandort Fenepark ist
hinsichtlich groBflachigen Elektro-Fachmarkten eine gute Ausstattung gegeben. Branchenberich-
ten zufolge ist im Bereich der Elektronikvollsortimenter mittel- bis langfristig mit einer Reduzie-
rung der Verkaufsflachen zu rechnen. In Anbetracht der starken Wettbewerbsauseinandersetzun-
gen mit dem Online-Handel ist in diesem Bereich grundsatzlich von einer sinkenden Flachen-
nachfrage auszugehen (vgl. Kapitel 4.4).
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= In der Innenstadt befinden sich neben MediaMarkt weitere 17 kleinflachige Anbieter aus diesem
Genre, bei denen es sich vorrangig um Mobilfunkanbieter oder Reparaturdienste fir Mobiltele-
fone handelt. Mit IT Neubauer ist sogar ein Spezialist und Ausstatter der Marke Apple im Allgau
ansassig.

= Im Bereich Foto und Zubehor ist nur ein kleinerer Betrieb in der Klostersteige vorhanden. Dariiber
hinaus fehlt es in dieser Branche an starkem und serviceorientierten Fachgeschaftsbesatz, dessen
Ansiedlung jedoch aufgrund des Online-Handels und zunehmend qualitativ hochwertiger Han-
dykameras erschwert wird.

Optik/Akustik

Auch in der Branche Optik/Akustik besticht die Innenstadt Kempten mit einer Mischung aus inhaber-
und filialgeflihrten Fachgeschéften, sodass auch hier ein umfangreiches Angebot in unterschiedlichen
Preisorientierungen vorhanden ist.

= Die flachengroBten Anbieter, Apollo und Abele Optik, befinden sich im Forum Allgau. Dartiber
hinaus werden diese Filialisten durch Fielmann, eyes+more sowie Matt Optik ergdnzt. Moderne
Brillenmodelle sind bei Krass Optik anzufinden. Erganzt werden die Filialisten durch vier inhaber-
geflihrte Fachgeschéfte, welche vor allem durch eine hohe Beratungsqualitdt glanzen.

= Aktuell trendige Konzepte wie ace&tate, Viu oder Funk Optik sind aktuell nicht in Kempten an-
sdssig. Sie sind derzeit vorwiegend in GroBstadten bzw. Metropolen verortet, suchen aber zu-
nehmend auch Standorte in kleineren StadtgréBen auf.

= Im Bereich Akustik sind vorwiegend Filialisten in der Kemptener Innenstadt ansassig, welche
durch Hibner Horgerate in der TheaterstraBBe erganzt werden.

Zusammenfassend sind in der Einkaufsinnenstadt in 18 Geschaften Optik- und Akustikartikel vorzu-
finden. Die Verkaufsflache betragt ca. 1.200 m? und nimmt dadurch 1,3 % der innerstadtischen Ge-
samtverkaufsflache ein. Ergdnzt wird das innerstadtische Angebot durch zwei Optiker in wohnge-
bietsnahen Streulagen.

Zeitungen/Zeitschriften

Das Angebotsgenre Zeitungen/Zeitschriften nimmt nur sehr untergeordnet Magnetfunktionen fur
die Einkaufsinnenstadt ein. Es ist lediglich ein kleinerer Presseshop zu nennen. Relevante Waren wer-
den vorwiegend in Form von Randsortimenten in anderen Geschaften angeboten. Neben dem Le-
bensmitteleinzelhandel sowie Tankstellenshops, die i.d.R. auBerhalb der Innenstadt ansassig sind,
sind hier auch Buchhandlungen anzufiihren.

Mit Blick auf die aktuellen Entwicklungen auf dem Zeitschriftenmarkt, resultierend in einem Riickgang
der Auflagenstarken bei gleichzeitiger Ausdifferenzierung des Angebots, wird der Zeitschriftenhandel
auch zukinftig von Bedeutung sein. Dank des umfangreichen Bestands ist eine Ausweitung des An-
gebots jedoch nicht zu forcieren.

Sanitatswaren

Auch das Sortiment Sanitatswaren fungiert nur untergeordnet als Frequenzbringer fir die Einkaufs-
innenstadt und ist kein typisches Segment fur einen Einkaufsbummel. Dennoch hat der Bereich Sa-
nitatswaren fur groBe Teile der Bevolkerung eine enorme Bedeutung, welche sich bedingt durch den
demographischen Wandel mit einer zunehmenden Alterung der Bevdlkerung langfristig noch erho-
hen wird.

Mit insgesamt 9 auf das gesamte Stadtgebiet verteilt gelegenen Sanitatshausern sowie Fachmarkten
besteht ein umgreifendes Angebot in dieser Sparte. Mit Blick auf die Einkaufsinnenstadt ist auf die
Anbieter Sanitatshaus Popp sowie Schuhorthopadie Bernhart zu verweisen. Angebotserganzungen
in diesem Segment sind zum aktuellen Zeitpunkt u.E. nicht unbedingt erforderlich, jedoch im Sinne
einer Ausdifferenzierung des Angebots wiinschenswert.
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6.2.3 Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Entwicklungspotenziale im Nahversorgungsbereich sind, wie in Kapitel 4.5 ausfiihrlich dargestellt,
weniger in der Anzahl an Betrieben zu sehen, als in der rdumlichen Verdichtung des Angebots und
der Modernisierung der bestehenden Betriebe.

Die relevanten Entwicklungspotenziale in den wohnortnah vorzuhaltenden Sortimenten Lebensmit-
tel, Drogerie- sowie Apothekerwaren wurden bereits umfangreich erlautert (vgl. Kapitel 4.5), sodass
an dieser Stelle darauf verzichtet wird.

6.2.4 Sonstige die oberzentrale Funktion Kemptens pragende Sortimente

Im Hinblick auf die sonstigen Sortimente, welche die zentral6rtliche Funktion Kemptens als Ober-
zentrum mit einem umgreifenden Versorgungsauftrag fir die Bevdlkerung in Kempten und dem Um-
land prégen, ist vorrangig auf Standorte auBerhalb der Einkaufsinnenstadt zu verweisen. In der De-
tailbetrachtung zeigt sich die in der Vergangenheit sehr restriktive Ansiedlungspolitik der Stadt
Kempten sowie das geringe Modernisierungsbestreben einiger Anbieter in den stadtebaulichen
Randlagen, sodass vielerorts ein Modernisierungsstau bei den bestehenden Handelsformaten zu
konstatieren ist. So sind bspw. bestimmte Standorte in die Jahre gekommen und weisen mangelhafte
Immobilienzustédnde auf, welche eine Modernisierung und z.T. weitreichende Umstrukturierungen
erfordern (z.B. Gartenfachmarkte, Fenepark). Jedoch ist in diesem Zusammenhang die Konzentration
der sonstigen Sortimente auf kompakt gehaltene Sonderstandorte positiv zu bewerten (z.B. Fene-
park).

Im Bereich der sonstigen Sortimente sind im Hinblick auf Neuansiedlungen augenscheinlich nur ge-
ringe Potenziale zur Weiterentwicklung des Angebots vorhanden. Jedoch ergeben sich in den ver-
schiedenen Branchen, wie oben beschrieben, qualitative Optimierungsansatze. Im Folgenden werden
die Ubrigen Sortimente in die Warengruppen Mdbel & Kiichen, Fahrrader sowie Baumarktartikel,
Gartenbedarf und Zooartikel eingeteilt und mdgliche Ansatze zur Optimierung des Angebotsbe-
stands dargelegt.

Mobel, Kiichen

Auf einer Flache von knapp unter 5.000 m? und somit mit einem Flachenanteil von 20 % an der ge-
samten Verkaufsflache des Einzelhandelbestandes der Stadt Kempten werden Mébel angeboten. Aus
einer rein quantitativen Perspektive ist zunachst kein Defizit abzuleiten.

= Mit der Erdffnung von XXXLutz und M&max sowie den etablierten Mobelmarkten R + S Mayer,
Forster und Bock werden umfangreiche Angebote im Mobelvollsortiment vorgehalten. Erganzt
werden diese durch eher discountorientierte Formate wie u.a. Poco und Danisches Bettenlager
sowie Matratzenfachmarkte. In der jiingeren Vergangenheit ist jedoch auch der Marktaustritt des
Anbieters Clever Maxx festzuhalten.

= Auch der Kiichenbereich ist mit vier Spezialstudios zunachst umfangreich besetzt. Das groB3for-
matige Mobel- und auch Kiichenangebot wird durch z.T. eher kleinere Angebotsstrukturen (z.B.
Smow, designfunction) erganzt.

= Vor dem Hintergrund der Angebotsvielfalt ergibt sich eine Zentralitdt im Mobelbereich von rd.
318 % (vgl. Kapitel 5.3).

= Insgesamt ist das Mdbelangebot in Kempten im Wesentlichen funktional ausgerichtet. Moderne
Mébelhauskonzepte aus dem Designbereich wie Maison du Monde oder Kare, welche ein klei-
neres Mdbelsegment, dafir allerdings eine Auswahl an Dekoartikel und Wohnaccessoires, ver-
treiben, sind in Kempten derzeit nicht vorhanden. Sie sind hinsichtlich ihrer Expansionstatigkeit
zunehmend auf dem Vormarsch. Entsprechend ist eine solche Ansiedlung insbesondere bei Wie-
derbelegungsmdglichkeit einer leerstehenden Immobilie in einer StadtgroBe wie Kempten zu
prifen.
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= Mit Blick auf den Mobelbereich ist auBerdem anzufiihren, dass kein Babyfachmarkt (mehr) in
Kempten ansassig ist. Eine dementsprechende Auswahl an Kinderwagen, Wickeltischen etc. ist
derzeit lediglich in Form von Randsortimenten in den Mobelvollsortimentern oder bei Rofu Kin-
derland und Baby Paradies vorzufinden. Wenngleich die Expansionsbestrebungen in diesem Seg-
ment in der jingeren Vergangenheit als eher zurlickhaltend einzustufen sind, wiirde eine An-
siedlung in diesem Segment eine deutliche Attraktivitatssteigerung fiir den Kemptener Einzel-
handel bedeuten. Aktuell sind im Babybereich Kaufkraftabfliisse zu Standorten im weiteren Um-
land festzuhalten®.

Fahrrader

Eine der wenigen Angebotsliicken im Kemptener Einzelhandel ist im Bereich Fahrrader zu finden. So
istim gesamten Stadtgebiet kein groB3flachiger Fahrradfachmarkt aus dem Bereich Fahrrader verortet.
Das Angebot wird lediglich in sechs, z.T. sehr kleinen Fahrradshops angeboten. Entsprechend bleibt
die Stadt Kempten insbesondere mit Blick auf die hohen Wachstumsraten in der Fahrradbranche (u.a.
Ausdifferenzierung des Angebots, E-Bikes) hinter den Erwartungen an ein Oberzentrum zuriick.

Moderne Fachmarktkonzepte, wie sie andernorts zum Standard gehdren, bieten derzeit neben einem
umfangreichen Warenangebot bspw. auch Fahrradstrecken zum Testen der Produkte an. Hierbei sind
Anbieter wie Zweirad Stadler oder auch der in Memmingen ansdssige Fahrrad Heiss als positive Bei-
spiele zu nennen. Somit ergeben sich, auch vor dem Hintergrund einer verstarkten Nachfrage sport-
affiner Touristen, u.E. enorme Potenziale bzgl. der Ansiedlung eines groBflachigen Fahrradmarktes.

Derzeit verteilt sich das Sortiment Fahrrader und Zubehdr insgesamt auf eine relativ kleine Flache
von 1.200 m?.

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 32.200 m? verteilt auf 42 Betriebe gehért die Bau- und Gar-
tenbranche zu den flachengréBten in Kempten.

= Mit den Baumarkten Hornbach und Toom sind zwei etablierte Baumarkte in Kempten vertreten.
Beide liegen jedoch im Hinblick auf ihre VerkaufsflachengréBe unterhalb der betreibertypischen
GroBenordnung. Seit Austritt von Bauhaus und Praktiker wird ein fiir ein Oberzentrum vergleichs-
weise geringes Angebot im Baumarktsegment vorgehalten. Die Empfehlung der cima liegt je-
doch angesichts der Rahmenbedingungen vor Ort nicht in einer Neuansiedlung im Baumarkt-
segment, sondern vielmehr in einer Modernisierung bzw. moderaten Erweiterung der vorhande-
nen Fachmarkte.

= In Erganzung zu den Baumarkten bieten zahlreiche kleinere Fachgeschafte (z.B. Prosol, Farbtex)
ein Spezialangebot an. Im Segment Farben, Tapeten, Bodenbeldge und Teppiche sind auBerdem
u.a. mit TTL auch preisaggressivere Anbieter vorhanden. Entsprechend ist hier kein Entwicklungs-
bedarf festzuhalten.

= Die groBeren Gartenmarke Bellandris Kutter und Dehner Gartencenter komplettieren das Ange-
bot im Bereich Pflanzen und Gartenbedarf, wobei auch hier Modernisierungsbedarfe der Be-
triebe zu konstatieren sind. Ergénzt werden die Fachmarkte von flachenkleineren, teils inhaber-
gefiihrten Betrieben. Es bestehen bereits Bestrebungen hier Angebotsausweitungen vorzuneh-
men. U.A. ist die Etablierung eines Gartenmarktes auf dem derzeit durch den Biomassehof ge-
nutzten Gelande im nordlichen Stadtgebiet vorgesehen.

= Mit den gangigen Filialen Fressnapf und Das Futterhaus sowie kleineren Anbietern, wie dem Ko-
rallen Center Kempten sowie Blattner Heimtierfutter, ist im Segment Zoobedarf ein breiter

& In der telefonischen Haushaltsbefragung gaben 22 % der Befragten (bei denen ein Bedarf an Babywaren besteht) an,
Babyartikel auBerhalb Kemptens zu erwerben. Ein groBerer Anteil an Kaufkraft flieBt dartiber hinaus in den Online-Handel
(vgl. Empiriebericht, S. 34)
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Angebotsmix vorhanden und es sind keine wesentlichen Angebotsdefizite bzw. Entwicklungspo-
tenziale angezeigt.
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7 Standort und Sortimentskonzept der Stadt Kempten

7.1 Ubergeordnete Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kempten verfolgt stadtebauliche Zielvorstellun-
gen und dient als Steuerungsgrundlage flr den Einzelhandel im Rahmen der Stadtentwicklung. Es
bildet die Grundlage bei der Bewertung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben und zur Prio-
risierung von Einzelhandelsstandorten.

Zu berlcksichtigen ist grundsatzlich, dass die Investitions- und Sachentscheidungen im Einzelhandel
Uberwiegend in privater Hand liegen. Die Stadt Kempten kann nur die rahmengebenden Bedingun-
gen der Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage festlegen. Steuernd darf die Kommune mit
den zur Verfigung stehenden planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingreifen, wenn andernfalls
negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung oder die Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu befiirchten sind.

Als Uibergeordnete Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Kempten sind folgende
Leitlinien zu nennen:

Ubergeordnete Ziele und Leitlinien

= Stdrkung der oberzentralen Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes Kempten

- Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebots, insbesondere in Branchen mit
besonderem Handlungsbedarf

- Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

= Positionierung der Innenstadt als zentralen Einkaufs-, Versorgungs- und
Kommunikationsraum

- Starkung der Innenstadt gegeniiber dezentralen Standorten durch zielgerichteten Ausbau des
Einzelhandelsangebots

- Weiterentwicklung der Innenstadt auch Uber den Einzelhandel hinaus

- Verhinderung von negativen Auswirkungen fir die Innenstadt und die Nahversorgungslagen
bei Einzelhandelsneuentwicklungen und Verlagerungen

- Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt

= Stabilisierung und Weiterentwicklung einer moéglichst flichendeckenden, fuBlaufigen
Nahversorgung in den Wohngebieten

- Sicherung und Starkung der vorhandenen Nahversorgungszentren
- Bei Bedarf raumliche Nachverdichtung zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

Die Umsetzung dieser rdumlichen Ziele sieht vorrangig die Schaffung von Planungssicherheit vor.
Lenkung und Steuerung im Sinne der Planungshoheit der Kommune soll zur Sicherung und gezielten
Starkung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des bestehenden zentralen Versorgungsberei-
ches, der Vorhaltung einer wohnortnahen Grundversorgung, sowie zur strukturvertraglichen Weiter-
entwicklung der vorhandenen bzw. der gegebenenfalls zukiinftig in Rede stehenden Potenzialflachen
in der Stadt Kempten eingesetzt werden.

Nach Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch den Kemptener Stadtrat wird das Einzelhandels-
konzept im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gemaB § 1 Abs. 6 (11) BauGB zukiinftig
als Grundlage fiir die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung heranzuziehen sein.
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7.2 Sortimentskonzept

7.2.1 Grundlagen der Sortimentsliste

Erganzend zu den formulierten Gbergeordneten Zielsetzungen ist bei der Erstellung eines Einzelhan-
delskonzepts die Definition einer ortsspezifischen Sortimentsliste obligatorisch. Im Rahmen der Sor-
timentsliste werden die Einzelhandelssortimente hinsichtlich ihrer Relevanz fiir die Innenstadt sowie
fur die sonstigen Lagen eingestuft.

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune u.a. zur Verfolgung des Ziels
.Schutz und Starkung der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel
mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.%?

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem
Hintergrund zukinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer
Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie in die Liste der ausgeschlosse-
nen, zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht
(mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.”

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sieht einen ,(nahezu) vollstandigen Einzelhan-
delsausschluss durch das Ziel der Starkung der im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausge-
wiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt” an.% Ein Ausschluss von
Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den zentralen
Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und die in einer konkreten &rtlichen Situation fiir die je-
weiligen zentralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Solche Ausschliisse mussen, der Rechtsprechung folgend, stadtebaulich gerechtfertigt sein. Das oben
beschriebene Ziel, die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und gezielt zu starken, ist in der
Rechtsprechung allgemein als stadtebauliche Rechtfertigung anerkannt. Daraus folgt — fur die Stadt
Kempten wie allgemein — dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche
Begriindung kaum rechtssicher abgeleitet werden kann. Das Einzelhandelskonzept dient also dazu,
Einzelhandelsvorhaben in Kempten rechtssicher und stadtebaulich begriindet steuern zu kénnen.
Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsich-
ten der Kommune zu beriicksichtigen.®®

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sorti-
mentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diirfen und sich auf, aus der Ortlichkeit abgeleiteten,
Sortimentslisten beziehen missen. GleichermaBen sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in
Teilen des Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren

2 u.a. OVG Munster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG Luneburg, Urteil vom 14.06.2006 — 1
KN 155/05:,8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine Grundlage fur den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter
Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen
Schutz die Gemeinde von diesen Feinsteuerungsmaoglichkeiten Gebrauch macht.”

6 VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05

4 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07

8 hierzu u.a. OVG Munster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE
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kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stddtebaulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beruhen.®®

Die Kemptener Sortimentsliste dient dem Schutz, aber auch gerade der Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches Einkaufsinnenstadt und der Nahversorgungszentren sowie dartiber hinaus der
Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern
eine rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll. Die Differenzierung
der einzelnen Sortimente muss marktiiblichen Gegebenheiten entsprechen.®’” Dabei kénnen bei-
spielsweise bestehende Listen der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und
auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden. Grundsatzlich gilt, dass
die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert sein muss, sondern einen Entwicklungsspielraum
aufweisen kann, um auch Sortimente zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwdhnt sind.

7.2.2 Einstufung der Sortimente

Grundlage fir die aktuelle Einstufung der Einzelhandelssortimente bilden neben Kriterien der Wa-

renbeschaffenheit und der Magnetfunktion auch die aktuellen Bestandsstrukturen des Einzelhandels

in Kempten, realistische Ansiedlungsmdglichkeiten sowie stadtebauliche und wirtschaftsférderungs-

politische Griinde. Dariiber hinaus berlicksichtigt die aktuelle Sortimentsliste die im Jahr 2013 geéan-

derte Einstufung der Sortimente im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013. Im LEP 2013 werden

die Kategorien ,Sortimente des Innenstadtbedarfs”, ,Sortimente des Nahversorgungsbedarfs” und

LSortimente des sonstigen Bedarfs” definiert. Seit 01.03.2018 ist die Teilfortschreibung des Landes-

entwicklungsprogramms rechtskraftig. Die genannte Systematik der Sortimentseinteilung ist weiter-

hin glltig.

Als Sortimente des Innenstadtbedarfs werden Sortimente bezeichnet, die

= eine besondere Funktion in zentralen Lagen erfillen (z.B. als Frequenzbringer, Synergie-Effekte zu
anderen Sortimenten),

= vom Kunden weitgehend problemlos transportiert werden kénnen,

= id.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz angewiesen sind,

= das ,Einkaufserlebnis” steigern kénnen,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte entstehen zu lassen und

= vorwiegend im Zentrum angeboten werden und pragend fir das Zentrum sind.

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (taglicher und kurzfristiger Bedarf) sind Sortimente, die

= taglich oder mehrmals wdchentlich nachgefragt werden,

= id.R. eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion tibernehmen und wohnortnah nachgefragt
werden,

= vom Kunden sofort mitgenommen und meist problemlos transportiert werden kénnen und

= zunehmend zur Frequenzerh6hung und Belebung von Zentren genutzt werden.

Die Einstufung als Sortiment des Innenstadtbedarfs bedeutet nicht, dass die Sortimente zum aktuel-

len Zeitpunkt bereits im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorhanden sein mussen. Eine ent-

sprechende Einstufung kann auch erfolgen, wenn das Sortiment nicht oder nur in geringem Mafe im

zentralen Versorgungsbereich vertreten ist, jedoch das Ziel einer Ansiedlung zur Steigerung der At-

traktivitat des zentralen Versorgungsbereichs besteht.

6 hierzu u.a. OVG Miinster, Urteile vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht
konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE (Bestatigung baurechtlicher Festsetzungen auf
Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes)

7 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01
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Die Entwicklung einer Sortimentsliste fiir die Stadt Kempten soll transparent und nachvollziehbar
sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Ent-
wicklungen bzw. Besonderheiten zu berticksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der
Innenstadtrelevanz kann auch vom Planungswillen der Kommune bzw. den Zielvorstellungen von
Politik und Stadtverwaltung gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Ver-
kaufsflachenverteilung im Oberzentrum Kempten kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fiir die In-
nenstadtrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes innerhalb des Stadtgebiets
sollte als wichtiger Anhaltspunkt fiir die Innenstadtrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht
im Fokus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder nicht integrier-
ten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfliche in m?) dient dabei als
Grundlage fir die Bewertung.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopplungsmoglichkeiten mit ande-
ren Nutzungen, die zumeist in Innenstadtlagen angeboten werden, sind fiir die Abwagung mit
zu berlcksichtigen. Oftmals sind bspw. Kopplungskaufe zwischen Lebensmitteln und Drogerie-
waren sowie Bekleidung und Schuhen zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sorti-
mente ist bei der Festlegung der Innenstadtrelevanz zu beachten.

Dariber hinaus sollte der Branchenmix einer Innenstadt attraktiv und moglichst komplett sein.
Daher kdnnen auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick
nicht innenstadtrelevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage vorbehalten sein, um einen fir
den Kunden attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu gewahrleisten.

= Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegréBe fungieren unterschiedliche Sortimente
als Frequenzbringer. In einem Grundzentrum sind die Frequenzbringer des Ortskerns in den
Branchen des taglichen und mittelfristigen Bereiches (u.a. Lebensmittel, Drogerieartikel, Beklei-
dung, Schuhe, Biicher, Spielwaren) zu finden. In Mittel- und Oberzentren umfassen diese i.d.R.
auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs.

= Beratungsintensitit: Die Angebotsformen der Innenstadt umfassen in erster Linie beratungsin-
tensive Fachgeschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen bieten kénnen. Aus die-
sem Grund sind solche Betriebsformen fir einen zentralen Versorgungsbereich besonders wich-
tig.

= Médglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die Integration bestimmter For-
mate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der
Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Diskussion
Uber die Innenstadtrelevanz von Sortimenten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht
unbertcksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wir-
kung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise
nur selten geeignet fiir einen zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfugbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss als weiterer Diskussions-
punkt beachtet werden. Ohne die M&glichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten
Ortskernlage zu entwickeln bzw. vorhandene Flachen zu modernisieren, sind die Entwicklungs-
maoglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereichs eingeschrankt.

= Einfacher Warentransport: Die Gré3e und Transportfahigkeit der Waren spielt mit Blick auf die
Innenstadtrelevanz von Sortimenten eine weitere Rolle. GroBformatige Waren, die einen gewis-
sen Ausstellungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden missen, sind moéglicher-
weise flr die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik
von Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw.
dem Ortskern erfillt werden konnen (z.B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen
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sog. ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und kdénnen leicht transportiert
werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer pla-
nungsrechtlichen Steuerung die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Pla-
nungswille der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswirkungen
auf die Zuordnung von Sortimenten zum Innenstadtbedarf haben.

In der folgenden Tabelle ist die detaillierte Sortimentsliste fir die Stadt Kempten dargestellt. Kiinftig
sollte die Sortimentsliste als Grundlage in der Bauleitplanung herangezogen werden.

Tabelle 11: ,Kemptener Sortimentsliste”

Sortimente des Innenstadtbedarfs

= Parfimeriewaren

= Blcher

= Spielwaren

» Bekleidung, Wasche

» Schuhe, Lederwaren

» Sportbekleidung und -schuhe

= kleinteilige Sport- und Campingartikel

= Haushaltselektronik (,weiBe Ware")

= Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

= Computer und Zubehor, Foto, Film

= Wohnaccessoires (ohne Mobel), Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor
» Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Antiquitaten/Kunst

» Uhren, Schmuck

» Papier- und Schreibwaren, Bastelbedarf, Schul- und Biirobedarf
= Optik, Horgerateakustik

=  Musikinstrumente, Musikalien

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
= Drogeriewaren, Kosmetik
»  Apothekenwaren

= Sanitatswaren

=  Zeitungen/Zeitschriften
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Sortimente des sonstigen Bedarfs

= Autozubehor, -teile, -reifen

» Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitdrerzeugnisse
= Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

» Boote und Zubehor

» Fahrrader und Zubehor

= Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge

» Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

» Leuchten und Zubehor

= Mobel, Kiichen

= Zooartikel, Tiere

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; nicht abschlieBend

Die bislang gultige ,Kemptener Sortimentsliste”®® kann weitestgehend Gbernommen werden. Es
wurde lediglich eine Verschiebung der Sortimente Papier- und Schreibwaren, Bastelbedarf, Schul-
und Burobedarf sowie Optik, Horgerateakustik aus dem Bereich der Sortimente des Nahversorgungs-
bedarfs hin zu den Sortimenten des Innenstadtbedarfs vorgenommen.

Diese Neuzuordnung ist u.a. der aktuellen Verkaufsflachenverteilung dieser Sortimente sowie der
Standorte der jeweiligen Magnetbetriebe geschuldet. Beiden Sortimentsbereichen ist eine hohe Re-
levanz fir die Kemptener Innenstadt zu attestieren, sodass sich kiinftige Ansiedlungen ebenfalls auf
diesen Standortbereich konzentrieren sollen.

7.3 Standortkonzept

Das Standortkonzept definiert rdumliche Prioritaten fir die Einzelhandelsentwicklung und dient so-
mit als Grundlage fir die Entwicklung wesentlicher Einzelhandelslagen in der Stadt Kempten. Kern-
element des Standortkonzepts ist die Definition und raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche sowie die Bewertung deren Entwicklungsfahigkeit. Im Standortkonzept wird die bestehende
Zentrenhierarchie (vgl. EHK 2013, NVK 2018) analysiert und fortgeschrieben.

Das Standortkonzept wurde im Rahmen eines intensiven Abstimmungsprozesses mit der Stadtver-
waltung sowie der projektbegleitenden Lenkungsgruppe abgestimmt.

7.3.1 Vorbemerkung: Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskategorie” erstmals mit der Neure-
gelung § 34 Abs. 3 BauGB im Jahr 2004 in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fur die
Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das
Einflgen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen
Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Ge-
meinden zu erwarten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie sich kon-
kret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis
und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslan-
der bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich” in Raumordungsprogrammen

8 vgl. Aktualisierung des Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Kempten (Allgau) 2018, S. 24
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oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen
Instrumentariums gefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Definition des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich” erar-
beitet, die bereits in zahlreichen Urteilen und Beschlissen zitiert wurde und daher als allgemeingiiltig
gelten kann:

.Zentrale Versorgungsbereiche i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung des Senats rdum-
lich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen —
héufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunk-
tion lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbe-
reich einen zentralen Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stédtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuBldufigen Einzugsbereich zu ver-
sorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass
der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung
in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne
einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus klein-
teilig sein”.®®

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auBerdem Hinweise und Vorgaben
fur die raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Stadt- bzw. Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsbereiche raumlich ab-
zugrenzen.

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie vage, z.B.
als kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen,
um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen Versorgungsbereich
liegen und somit schiitzenswert sind.

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die angefiihrten Kriterien zu beach-
ten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen
bzw. in Raumordnungsplanen zu berticksichtigen, ebenso wie sonstige raumordnerische oder
stadtebauliche Konzeptionen. Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeit-
punkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als solche entwickelt sein missen; sie sollten zum
Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an 6ffentlichen und
privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerksbe-
triebe, Bironutzungen, Wohnungen, Verwaltung, sonstige 6ffentliche, soziale und kulturelle Ein-
richtungen, etc.) aus, die stadtebaulich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erfor-
derlichen Angebote hangt von der Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In einem
Hauptzentrum einer groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in einem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer
Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beur-
teilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten
Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

= Die Abgrenzung und Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt grundsatzlich flur-
stlickscharf. Lediglich in begriindeten Ausnahmeféllen werden Flurstiicke geteilt und die Abgren-
zung an bestehenden Gebduden orientiert.

6 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 208
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= Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloBe Agglomeration meh-
rerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Dis-
counters und weiterer Fachmarkte).

Grundsatzlich gilt es, sowohl die aktuelle Situation als auch die zukinftigen Entwicklungsmdéglichkei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs gleichermaBen zu beriicksichtigen.

Bei der Beurteilung der aktuellen Situation vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als faktischer zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvor-
schriften folgende BewertungsmaBstdbe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang der ergdnzenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienstleistungen, Gastronomie, Hand-
werksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen, Verwaltung, sonstige 6ffentliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen, etc.),

= siedlungsstrukturell integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,
= stadtebauliche, verkehrsstrukturelle Barrieren sowie

= heutige Versorgungsfunktion.

Bei der Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeiten Gbernehmen u.a. folgende Aspekte eine wesent-
liche Bedeutung:

= geplante Versorgungsfunktion,
= stadtebauliche Planungen der Gemeinde sowie
= Entwicklungsflachen.

In der aktuellen Fortschreibung wurden die Versorgungsbereiche neben einiger struktureller Veran-
derungen v.a. hinsichtlich der bislang fehlenden Parzellenscharfe angepasst. Grundsatzlich gilt es, die
aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwicklungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen.

7.3.2 Standortstruktur Kempten

Auf Basis der oben dargestellten abgestimmten Grundlagen wurde das Standortkonzept der Stadt
Kempten fortgeschrieben und an die aktuelle Situation sowie vorhandene Entwicklungsperspektiven
angepasst (vgl. Karte 11). Sowohl mit den aktualisierten parzellenscharfen Abgrenzungen als auch
mit den Veranderungen einzelner Standortkategorien (Bereich lokaler Versorgungsfunktion) wird
kiinftig eine erhohte Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzeptes erreicht.
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Karte 11: Standortstruktur in Kempten
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Die Zentrenstruktur in Kempten

E Abgrenzung der Innenstadt
D Abgrenzungen der Nahversorgungszentren ' I m a B
gy Abgrenzung des Bereichs lokaler Versorgungsfunktion A

= CIMA Beratung + Management GmbH

LS

D Abgrenzungen der Sonderstandorte Quelle: Eigene Erhebung
" 773 Abgrenzungen der potenziellen Sonderstandorte 0_:1'(|)OO Kartengrundlage: Stadt Kempten
=i M Erhebungsstand: Marz 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten
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Tabelle 12: Standortkategorien 2019

Standortkategorie

Einkaufsinnenstadt Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)
Nahversorgungszentren Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
Bereich lokaler Versorgungsfunktion Integrierte Lage
Sonstige integrierte Standorte Integrierte Lage
Sonderstandorte Dezentrale Lage

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; nicht abschlieBend

GemaB den Grundlagen wurden neben dem zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt als
Hauptzentrum weiterhin elf Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche definiert, er-
gdnzt um einen Bereich lokaler Versorgungsfunktionen. Darliber hinaus erganzen Solitarstandorte an
stadtebaulich integrierten Standortlagen die fuBlaufige und wohnortnahe Versorgung. In der Kate-
gorie der Sonderstandorte sind die wesentlichen bereits vorhandenen bzw. perspektivisch sinnhaften
Standortbereiche in dezentralen Lagen subsumiert.

Zwischen den o.g. Standortkategorien herrscht eine Arbeitsteilung. Wahrend die Einkaufsinnenstadt
im Wesentlichen auf die Sortimente des Innenstadtbedarfs orientiert ist, liegt der Angebotsschwer-
punkt in den Nahversorgungszentren und sonstigen integrierten Lagen im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Angebote. Darliber hinaus bilden die Sonderstandorte (perspektivisch) den Ange-
botsschwerpunkt im sonstigen Bedarfsbereich.

Die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche werden anhand von Zentrenpassen detailliert darge-
stellt. Die Karten enthalten neben den Einzelhandelsnutzungen auch die weiteren Nutzungen in den
Erdgeschossen.

In der Karte 11 sind die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungs-
zentren) sowie der Bereich lokaler Versorgungsfunktion und die (potenziellen) Sonderstandorte ab-
gegrenzt und dargestellt.

Neben den bestehenden ZVB kdnnen auf Basis der weiteren Stadt-bzw. Wohnbauentwicklung per-
spektivisch auch zusatzliche Nahversorgungszentren definiert werden. Als Beispiel ist das Saurer
Allma Gelande zu nennen. Auch dieser Bereich benétigt insbesondere vor dem Hintergrund der ge-
planten Wohnbauentwicklungen kiinftig eine leistungsfahige Nahversorgung. Grundsatzlich ist die
Etablierung eines Versorgungsangebotes am Standort sinnvoll, die Ausgestaltung des avisierten An-
gebots (u.a. Betriebstyp, VerkaufsflachengroBe) misste vor dem Hintergrund der Konkurrenzsitua-
tion zu den Angebotsstrukturen im Umfeld (u.a. Brodkorbweg) untersucht werden.

Neben dem Sortimentskonzept ist das Standortkonzept mit der definierten Zentrenhierarchie die
wesentliche Grundlage fur die strategische Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Kemp-
ten entsprechend den formulierten Zielen und Leitlinien (vgl. auch Kapitel 7.1).

7.3.3 Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt ist der umfangreichste Einzelhandelsstandort im
Kemptener Stadtgebiet und von libergeordneter Bedeutung fir die Attraktivitdt des Oberzentrums.
Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich 292 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von insgesamt rd. 94.670 m? angesiedelt. Die Einzelhandelsangebote werden durch einen vielféltigen
Mix weiterer Nutzungen wie bspw. Dienstleistern, Gastronomie, Kulturangeboten und 6ffentlichen
Einrichtungen ergénzt. Die Einkaufsinnenstadt prasentiert sich damit insgesamt als attraktiver
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Handelsplatz. Hierzu tragen neben den Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Nutzungen auch die
stadtebauliche Attraktivitdt und die Aufenthaltsqualitat bei (vgl. Kapitel 4.3).

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Einkaufsinnenstadt (ZVB) erfolgte streng nach
stadtebaulich-funktionalen Kriterien und, vor dem Hintergrund der in Kapitel 7.3.1 erlauterten Krite-
rien, anhand des gegenwartigen Besatzes an Einzelhandelsbetrieben und erganzenden Nutzungen.
Die Einkaufsinnenstadt als zentraler Versorgungsbereich orientiert sich in ihrer Abgrenzung weitge-
hend an dem bisherigen rdumlichen Umgriff (vgl. EHK 2016).

Erweitert wurde die Abgrenzung im Vergleich zum bisherigen Umgriff um den in der jlingeren Ver-
gangenheit stadtebaulich erheblich aufgewerteten westlichen Bereich An der Stadtmauer, in wel-
chem sich ein moderner Mix aus neuen Arbeitsformen und z.T. Wohnen etabliert hat.

Ziel des zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnenstadt ist weiterhin die konsequente Entwick-
lung und Positionierung als zentraler Einkaufs-, Versorgungs-, Identifikations- und Kommunikations-
raum. Neben der Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes umfasst dies mit den libergeord-
neten Themen Image/Kommunikation, Aufenthaltsqualitat sowie Erreichbarkeit (OPNV, Parken) wei-
tere wichtige Handlungsfelder.

Im ZVB Einkaufsinnenstadt wurden bereits einige Manahmen zur Aufwertung durchgefihrt (u.a. Sa-
nierung der Gerberstral3e). Dennoch besteht in Ergdnzung zu den erfolgreich durchgefiihrten Projek-
ten weiterhin groBes Entwicklungspotenzial zur zusdtzlichen Steigerung der Attraktivitat des Stan-
dortes. Die wesentlichen Entwicklungsperspektiven und Handlungsempfehlungen zur Starkung und
Weiterentwicklung des ZVB Einkaufsinnenstadt werden in den Perspektiven und MaBnahmen zur In-
nenstadtentwicklung (vgl. Kapitel 9) genauer ausgefihrt.

Aussagen zum aktuellen Einzelhandelsbestand, der sonstigen Nutzungen sowie der Leerstandssitua-
tion wurden bereits in der Detailanalyse Innenstadt dargelegt (vgl. Kapitel 4.3).
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Karte 12: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten
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7.3.4 Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren (NVZ) ibernehmen in der Stadt Kempten als zentrale Versorgungsbe-
reiche 2. Ordnung eine sehr wichtige Bedeutung und Funktion fiir die wohnortnahe Grundversorgung
v.a. mit Waren des periodischen Bedarfs. Sie dienen tberwiegend der Versorgung des unmittelbaren
Wohnumfelds sowie der umliegenden Quartiere. lhre Position im Einzelhandelsgeflige zu starken
und die Nahversorgung fir moglichst groBe Teile der Kemptener Wohnbevdlkerung zu sichern, sind
erklarte Ziele des Zentrenkonzeptes.

Als Nahversorgungszentren im Geflige des Kemptener Einzelhandels sind folgende Bereiche zu nen-
nen (vgl. Karte 13):

= Nahversorgungszentrum Brodkorbweg

= Nahversorgungszentrum Lenzfried

= Nahversorgungszentrum Schelldorfer StraBe/Hanebergstralle
= Nahversorgungszentrum MagnusstraBe/LudwigstraBe

= Nahversorgungszentrum HaubenschloBstraBe

= Nahversorgungszentrum Lindauer StraBe/Aybihlweg

= Nahversorgungszentrum PettenkoferstraBe

= Nahversorgungszentrum Im Thingers

= Nahversorgungszentrum Lotterbergstral3e

= Nahversorgungszentrum Memminger StraBe/Rottachstral3e

= Perspektivisch: Nahversorgungszentrum Oberwang

Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Nahversorgungszentren mit Blick auf den Einzelhandel im
Wesentlichen im periodischen Bedarf. Hierzu zdhlen u.a. die Sortimente Lebensmittel und Drogerie-
waren. Je nach GroBe des jeweiligen Nahversorgungszentrums sind auBerdem weitere wesentliche
Einzelhandelsstrukturen aus anderen Sortimentsbereichen vorhanden.

Erganzt wird das Einzelhandelsangebot in den Nahversorgungszentren durch Nutzungen wie u.a.
Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, Kultur und 6ffentliche Einrichtungen. Die Nahversorgungszen-
tren Ubernehmen insbesondere fiir die Bevolkerung im Wohnumfeld zudem auch eine wichtige Kom-
munikations- und Treffpunktfunktion. Vor allem vor dem Hintergrund des demographischen Wan-
dels, einhergehend mit einer zunehmend alternden Bevolkerungsstruktur in den Wohngebieten,
kommt der sozialen Funktion der Nahversorgungszentren eine besondere Bedeutung zu.

Ziel der Kommunalentwicklung muss es entsprechend fiir die Nahversorgungszentren sein, die vor-
handenen Nahversorgungsstrukturen zu sichern, nach Mdglichkeit zu ergdnzen und ggf. mit weiteren
MaBnahmen fir eine Belebung und Steigerung der Aufenthaltsqualitat zu sorgen. Dies ist im Sinne
einer Forderung der wohnortnahen Versorgung und somit der Steigerung der Wohnumfeld-qualitat
zu empfehlen.

Die raumlichen Abgrenzungen der Nahversorgungszentren wurden an die Flurstlicke angepasst. Dar-
Uber hinaus wurden einige Nahversorgungszentren im Vergleich zu den Abgrenzungen des bislang
glltigen Einzelhandelskonzeptes angepasst. Je nach Standortbereich wurden hier VergroBerungen,
aber auch Verkleinerungen vorgenommen. Die Verkleinerungen mindern aufgrund ihrer Standortei-
genschaften aber nicht die Entwicklungsperspektiven der jeweiligen Nahversorgung.
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Karte 13: Nahversorgungszentren im Kempten
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Den folgenden Zentrenpassen sind die detaillierten, im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts abgestimmten, rdumlichen Abgrenzungen zu entnehmen. Des Weiteren sind wesentli-
che Angebotsstrukturen (Einzelhandel, andere Nutzungen) sowie zusammengefasste Entwicklungs-
perspektiven aufgefiihrt. AbschlieBend wurde auBerdem eine Bewertung des Nahversorgungsstan-
dortes (stabil vs. gefdhrdet) vorgenommen.

Anders als im derzeit giltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Kempten wurde mit dem Bereich
lokaler Versorgungsfunktion (BLVF) eine neue Standortkategorie im Kemptener Standortgefiige
entwickelt. Aktuell wird lediglich ein Teilbereich (Im Oberdsch) dieser Kategorie zugeordnet.

Das Gebiet Im Oberdsch verfiigt zwar Uber eine wichtige lokale Grundversorgungsfunktion. Aller-
dings sind lediglich sehr kleinteilige Angebotsstrukturen im Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
reich mit nur einer geringen Anzahl Betriebe vorhanden. Diese kdnnen nur eine ausschnittsweise
Versorgung anbieten. Zur Wahrung der Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzeptes kann dieser Be-
reich nach aktuell gliltiger Rechtsauffassung nicht als zentraler Versorgungsbereiche eingestuft wer-
den. MaBgeblich sind hierflir zum einen der geringe Einzelhandelsbestand ohne wesentlichen Mag-
netbetrieb (groBerer Lebensmittelmarkt). Und zum anderen in Folge der stadtebaulich kompakten
Struktur im Nahumfeld der Mangel an langfristigen Ansiedlungsperspektiven. Vor dem Hintergrund
der sehr groBen fuBldufigen Distanzen zum nachstgelegenen Nahversorgungszentrum ist auch eine
Zuordnung des Bereiches zu einem anderen zentralen Versorgungsbereich mit Blick auf die aktuell
glltige Rechtsprechung ebenfalls nicht mdglich.

Die Nicht-Einstufung als zentraler Versorgungsbereich hat keinen Verlust oder keine Minderung der
Entwicklungsmdglichkeiten zur Folge. Auch in Bereichen lokaler Versorgungsfunktion kdnnen kinftig
— wie bislang — weiterhin Betriebe des Nahversorgungssegments angesiedelt werden. Es ist auch
weiterhin das Ziel der Stadt Kempten, diesen Bereich in seiner Entwicklung nach Mdéglichkeit zu stéar-
ken.
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NVZ Brodkorbweg

e

Beschreibung und Bewertun _Einzelhandelsbestand

Lage._im §tadtgebiet . . cima Warengruppe Anz.ahl . VK ,

= Ostlich der lller gelegen, ca. 1 km von der Einkaufs-in- Betriebe inm
nenstadt entfernt Periodischer Bedarf 3 1.020

= Bezirke: Auf dem Lindenberg und Auf dem Lindenberg | Lebensmittel 3 1.020
- Sid Gesundheit, Kérperpflege - -

Charakterisierung Zeitschriften, Schnittblumen - -

Das NVZ erstreckt sich (-?-ntlang df-:‘s Brodk.orbwezgs u.nd lerd Aperiodischer Bedarf 1 40

durch den Schumacherring als stadtebauliche Z&sur in einen

Westl!chen und pstllchen T?I| getrer\nt. I?en Mlt.te.lpunkt des Einzelhandel gesamt 4 1.060

westlichen Bereichs stellt die St. Ulrich Kirche mit ihrem Vor-

platz dar, welche einen dorflichen Charakter sowie eine hohe EEIMISHEHIO]

Aufenthaltsqualitat erzeugt. Der am Kirchplatz gelegene | Feneberg, Kristall Markt

Feneberg, erganzt durch Backerei und Post, Gbernimmt die

zentralen Versorgungsfunktionen des NVZ. Der &stliche Be- ge Nutzungen

reich mit dem Kristall Markt und ergédnzenden Nutzungen . .

(u.a. Sparkasse) wirkt aufgrund des Schumacherrings davon | Dienstleistung

abgeschnitten. Dort nehmen sowohl Aufenthaltsqualitat als | Gastronomie

auch Versorgungsfunktion ab. Das gesamte NVZ weist eine | Gesundheit/Soziales

angemessene Nutzungsmischung auf, jedoch ist der Einzel- | Fréizeit/Kultur

handelsbesatz aufgrund der jetzigen VerkaufsflichengroBen | Bildung

der Anbieter als schwach einzustufen. Offentliche Einrichtungen
Sonstiges Gewerbe

Leerstand

O NMDO =N~ U

Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

Insgesamt liegt eine dichte, straBenflankierende Wohnbe-
bauung vor. Die vorwiegend niedrigen Mehrfamilienhduser
im Westen werden durch mehrgeschossige Wohnbauten
Ostlich des Schumacherrings erganzt. Der Einzelhandelsbe-

satz sowie die sonstigen Nutzungen sind vorwiegend ent- MAMANLEIITEETS )]

lang des Brodkorbwegs in EG-Lage vorzufinden. Derzeit nicht vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung

Das NVZ Brodkorbweg verfiigt mit einem kleineren Feneberg und dem Kristall Markt Gber eine
eher schwach ausgepragte Angebotsstruktur im Nahversorgungsbereich. Die grundsatzliche
Versorgung wird zwar durch die vorhandenen Anbieter aktuell gesichert, angesichts der gerin-
gen Flachenverfligbarkeiten am Standort sowie der daraus resultierenden beschrankten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fiir die Mérkte vor Ort, ist jedoch die Zukunft des NVZ als gefahrdet
einzustufen. Die Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes in marktgerechter
GréBe (VK >800 m?) ist v.a. vor dem Hintergrund der stidtebaulichen Rahmenbedingungen
ohne eine umfassende Neustrukturierung des Quartiers nicht moglich. Aktuell versorgen sich
die Bewohner im Umfeld des NVZ anteilig auch an Standorten in groBerer Entfernung.
Insgesamt libernimmt das NVZ durch die hohe Aufenthaltsqualitat im westlichen Bereich und
den frequenzbringenden Sortimentsmix eine Treffpunktfunktion fir die Bevdlkerung. Durch
den Schumacherring wird das NVZ jedoch nur eingeschrénkt als kompakt wahrgenommen.

Empfehlung zur Weiterentwicklung

= Bestandssicherung und dadurch Erhalt der wohnortnahen Versorgung
=  Bei Flachenverfligbarkeit: Ansiedlung eines marktgerechten und modernen Lebensmittelmarktes
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e Einzelhandel

Gastronomie

Dienstleistung
Gesundheit und Soziales
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Freizeit und Kultur

Bildung

sonstiges Gewerbe
offentliche Einrichtung

Leerstand

Abgrenzung des
D Nahversorgungszentrums

CIMA Beratung + Management GmbH 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten; Quelle: Eigene Erhebung, Erhebungsstand: Marz 2019
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Lage im Stadtgebiet

= Zwischen Iller und A 7 gelegen, ca. 2,5 km &stlich der
Einkaufsinnenstadt

= Bezirk: Lenzfried, Leupolz

Charakterisierung

Das NVZ Lenzfried befindet sich am 6stlichen Ende des
Ortsteils Lenzfried und kennzeichnet sich durch sein topo-
graphisch bewegtes Profil. Im Zentrum (berwiegt eine
Mischnutzung, u.a. mit einigen Einzelhandelsbetrieben,
Dienstleistungen, Arztpraxen sowie anderen ergdnzenden
Einrichtungen, wie der Konrad-Adenauer-Grundschule o-
der der Feuerwehr Kempten.”® Als Ankerbetrieb fungiert
der Anbieter Edeka Abroll, welcher die wesentliche Versor-
gungsfunktion des NVZ tibernimmt.”" Durch die querende
AusfallstraBe herrscht bis auf die Umgebung der Kirche St.
Magnus eine geringe Aufenthaltsqualitat, sodass der Ein-
druck eines autokundenorientierten Standortes vermittelt
wird. Die sehr steile Topographie verstarkt diesen Um-
stand.

Siedlungsstrukturelle/stiadtebauliche Situation

Das NVZ ist durch ein hohes Verkehrsaufkommen an der
Lenzfrieder StraRe gepragt. Abseits dieser StraBe befindet
sich eine vorwiegend heterogene sowie niedrige Wohnbe-
bauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern. Der Nutzungs-
besatz ist in Erdgeschosslage entlang der Lenzfrieder
StraBe und des Wettmansberger Weges ausgerichtet und
als lickenhaft einzustufen.

Zusammenfassende Bewertung

einem stabilen Besatz auszugehen.

Empfehlung zur Weiterentwicklung

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

Beschreibung und Bewertun

Das NVZ Lenzfried kommt mit dem Edeka Abroll sowie den weiteren Nutzungen aus den Berei-
chen Einzelhandel, Dienstleistungen, Bildung usw. seinem Versorgungsauftrag fiir die Bewohner
im Umfeld nach. Durch die geplante Erweiterung des Edeka Marktes ist auch langfristig von

Aufgrund der ungiinstigen Topographie und des lockeren, z.T. lickenhaften, straBenbegleiten-
den Besatzes wird die fuBlaufige Versorgungsqualitat etwas eingeschrankt. Das NVZ wird ent-
sprechend Uiberwiegend autokundenorientiert wahrgenommen.

= Stdrkung des NVZ durch Angebotserganzungen an ggf. zukiinftigen Potenzialflachen, z.B. Drogeriemarkt

Einzelhandelsbestand

cima Waren e Anzahl VK
: rengrupp Betriebe in m?
Periodischer Bedarf 5| 1.1257
Lebensmittel 4 1.075
Gesundheit, Kérperpflege 1 50
Zeitschriften, Schnittblumen - -
Aperiodischer Bedarf 1 150
Einzelhandel gesamt 6 1.275
‘ Leitbetrieb(e):

Edeka

Sonstige Nutzungen

Dienstleistung
Gastronomie
Gesundheit/Soziales
Freizeit/Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen
Sonstiges Gewerbe
Leerstand

‘ Entwicklungsflachen

Aktuell nicht vorhanden, perspektivisch evtl. durch Verla-
gerung von Gewerbeflachen (z.B. Autohaus).

ON =N BRDND = U1

70

Da v.a. die Schule hohe Frequenzen bedingt, wurde die Abgrenzung (gemaB NVK 2017) durch diesen Bereich erganzt.

" Aktuell plant die Fa. Edeka die Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung des Marktes im NVZ Lenzfried.

72

Erweiterung auf zukiinftig rd. 1.400 m? VK im periodischen Bedarf
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NVZ Lenzfried

Legende

® FEinzelhandel

Gastronomie

Dienstleistung
Gesundheit und Soziales
Freizeit und Kultur
Bildung

sonstiges Gewerbe
offentliche Einrichtung

Leerstand

Abgrenzung des
D Nahversorgungszentrums

CIMA Beratung + Management GmbH 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten; Quelle: Eigene Erhebung, Erhebungsstand: Marz 2019
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NVZ Schelldorfer StraBe/HanebergstraBBe

Lage im Stadtgebiet

= Ca. 25 km stid6stlich der Einkaufsinnenstadt

= Bezirke: Ludwigshohe, Schelldorf, Bachtelweiher und
Kottern, Neudorf

Charakterisierung

Das NVZ erstreckt sich tiber groBe Bereiche entlang der
Duracher StraBe/Hanebergstrale/Schelldorfer StraBe in-
nerhalb eines dicht bebauten Wohnquartiers. Insbeson-
dere die Anbieter Penny, Feneberg und Norma pragen das
Angebot, welche jedoch allesamt hinsichtlich ihrer GroBe
und ihres Marktauftritts als schwach einzustufen sind. In
Folge ist ein langfristiger Betrieb wirtschaftlich nicht gesi-
chert, wobei keine Erweiterungspotenziale im Bestand be-
stehen. Das Angebot wird durch zahlreiche weitere Nut-
zungen erganzt. Die Aufenthaltsqualitat wird durch die
Verkehrsfrequenzen an der Duracher StraBe (B 309) einge-
schrankt. Erganzend zum NVZ wurde der Bereich Im
Oberésch als Bereich lokaler Versorgungsfunktion abge-
grenzt. Zwar sind aufgrund der groBen Distanz kaum Aus-
tauschbeziehungen zum NVZ méglich, dennoch Uber-
nimmt der Miniladen vor Ort wichtige, v.a. soziale Versor-
gungsstrukturen im Quartier.”

Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

Eine heterogene Bebauung aus u.a. Reihenhdusern, Block-
bauten sowie Ein- und Zweifamilienhdusern pragen das
NVZ und dessen Umgebung. Der BLVF befindet sich kom-
pakt in einer Immobilie im Bereich einer Seniorenwohnan-
lage.

sortiment)

Beschreibung und Bewertung Einzelhandelsbestand

Zusammenfassende Bewertung

Das NVZ Schelldorfer StraBe/Hanebergstrale verfliigt mit Penny, Feneberg sowie Norma Utber
drei Leitbetriebe, die jedoch v.a. vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Strukturen vor Ort in
ihrer Entwicklung stark eingeschrankt sind, sodass ein Fortbestand unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten z.T. fraglich ist. Aktuell ist die Versorgungsqualitat fir die Wohnbevolkerung je-
doch gemeinsam mit den erganzenden Nutzungen gegeben. Der BLVF (Miniladen) verfiigt tiber
eine zentrale Aufenthalts- sowie Treffpunktfunktion fir die wohnhortnahe Bevolkerung, jedoch
kann dieser mangels groBerer Anbieter keine maBgebliche Nahversorgungsfunktion aufweisen.
Der BLVF ist vielmehr als sozialer Mittelpunkt im Quartier zu bewerten.

Empfehlung zur Weiterentwicklung

= Ermdglichung einer Bestandssicherung zum Erhalt der wohnortnahen Versorgung
= Bei Verfligbarkeit von Flachen Ansiedlung eines marktgerechten und modernen Lebensmittelmarktes (v.a. Voll-

cima Warengruppe Anzahl VK
grupp Betriebe in m?

Periodischer Bedarf 7 2.225
Lebensmittel 6 2.135
Gesundheit, Kérperpflege 1 90
Zeitschriften, Schnittblumen - -
Aperiodischer Bedarf 4 175
Einzelhandel gesamt 11 2.400

Leitbetrieb(e):

Penny, Feneberg, Norma

Sonstige Nutzungen

Dienstleistung 1
Gastronomie

Gesundheit/Soziales

Freizeit/Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen

Sonstiges Gewerbe

Leerstand

Entwicklungsflachen

Aktuell nicht vorhanden, perspektivisch ggf. durch Verla-
gerung von Gewerbeflachen.

N = O = = U1l =

®Im EHK 2013 sowie NVK 2018 war der Bereich im Oberdsch Teil des NVZ. Hier wurde eine Anpassung vorgenommen, da der
Anspruch des ZVB an die Kompaktheit des Zentrums nicht erfillt wurde.
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@ Einzelhandel

Gastronomie
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Gesundheit und Soziales
Freizeit und Kultur
Bildung

sonstiges Gewerbe
offentliche Einrichtung

Leerstand

Abgrenzung des
D Nahversorgungszentrums

« == s Abgrenzung des Bereichs

% === lokaler Versorgungsfunktion

CIMA Beratung + Management GmbH 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten; Quelle: Eigene Erhebung, Erhebungsstand: Marz 2019
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NVZ MagnusstraBBe/LudwigstraBBe

a8

Lage im Stadtgebiet

Ca. 3 km sudostlich der Einkaufsinnenstadt, in der
Gemarkung St. Mang

Bezirke: Kottern, Neudorf

Charakterisierung

Das NVZ bildet den Mittelpunkt des Stadtteils St. Mang
und erstreckt sich von der MagnusstraBe im Norden (west-
lich des Bahnhofs) bis zur sudlichen Kreuzung der Ludwig-
straBe mit der FabrikstraBe (ca. 800 m). Die Uberwiegend
kleinteilige Bebauungsstruktur mit einem Nutzungsmix
aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie an
der LudwigstraBe wird durch die groBeren modernen
Magnetbetriebe Aldi und Rossmann im nérdlichen Teil er-
ganzt. Die Kirche Maria Himmelfahrt verbindet die beiden
Bereiche miteinander. Somit besteht im NVZ ein breiter
und groBtenteils rdumlich zusammenhdngender Sorti-
mentsmix. Aufgrund der Nahe zur A 980 herrscht im NVZ
ein hohes Verkehrsaufkommen, welches die Aufenthalts-
qualitat beeintrachtigt. Zum Zeitpunkt der Erhebung wur-
den drei leerstehende Ladenlokale vorgefunden.

Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

Im NVZ dominiert eine heterogene mehrgeschossige
Wohnbebauung, welche durch Geschéftshduser an der
LudwigstraBe erganzt wird. Der kleinteilige Besatz befindet
sich vorwiegend in Erdgeschosslage in der LudwigstraB3e,
wogegen die gréBeren Betriebe in typischen Fachmarktim-
mobilien an der Magnusstrae angesiedelt sind. Letztere
bedienen mit groziigigem Parkraum zusétzlich neben der
umgebenden Wohnbevélkerung viele Autokunden aus
den umliegenden Bezirken.

lig strukturierten LudwigstraBe z.T. eingeschrankt, Mindernu

die Frequenz in Richtung Stden tendenziell abnimmt.

Ggf. Entwicklung von MaBnahmen zur Leerstandsbehe
del-, Dienstleitungs- oder Gastronomiebereich.

Beschreibung und Bewertung ‘ Einzelhandelsbestand

Zusammenfassende Bewertung

Das Nahversorgungszentrum prasentiert sich insgesamt als attraktiver und leistungsfahiger Han-
delsstandort. Insbesondere die im ndrdlichen Bereich gelegenen Magnetbetriebe Aldi und Ross-
mann Uben eine hohe Anziehungskraft auf Kunden aus dem fuBldufigen Umfeld sowie dariber
hinaus aus. Aufgrund ihres Charakters als AusfallstraBe ist die Aufenthaltsqualitét in der kleintei-

dominieren jedoch aktuell nicht den Gesamteindruck. Die insgesamt sehr groBe raumliche Aus-
dehnung des NVZ (800 m), verringert die Attraktivitat fur fuBlaufige Kunden zusatzlich, sodass

Empfehlung zur Weiterentwicklung

Stadtebauliche MaBnahmen (Sanierungen, Erhdhung der Aufenthaltsqualitat etc.) im Bereich der LudwigstraBe

cima Warengruppe Anzahl VK
grupp Betriebe in m?

Periodischer Bedarf 6 1.800
Lebensmittel 4 1.140
Gesundheit, Kérperpflege 2 660
Zeitschriften, Schnittblumen - -
Aperiodischer Bedarf 6 545
Einzelhandel gesamt 12 2.345

‘ Leitbetrieb(e):

Aldi, Rossmann, Sport Jager

Sonstige Nutzungen

Dienstleistung
Gastronomie
Gesundheit/Soziales
Freizeit/Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen
Sonstiges Gewerbe
Leerstand

W =0 = NhHNOo0OD

‘ Entwicklungsflachen

Derzeit nicht vorhanden.

tzungen und Leerstande nehmen zu,

bung und Forderung neuer Ansiedlungen aus Einzelhan-
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019
Untersuchungsbericht
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019

Untersuchungsbericht

NVZ HaubenschloBstraBe

Beschreibung und Bewertung

Lage im Stadtgebiet

= Ca. 300 m stidwestlich der Einkaufsinnenstadt

. Bezirke: Franzosenbauer — Ost, Innenstadt, nordliche
BahnhofstraBe, Haslach

Charakterisierung

Das NVZ HaubenschloBstrale befindet sich ca. 300 m von
der Einkaufsinnenstadt entfernt und erstreckt sich zwi-
schen der HaubenschloBstraBe sowie der Haslacher/Ma-
ler-Lochbihler-StraBe. Es sind verschiedene, v.a. kleintei-
lige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, welche vorwie-
gend durch Gesundheits- sowie Freizeit- und Kulturein-
richtungen ergénzt werden. Im Nahversorgungsbereich
Ubernehmen ein Rewe Markt und Stdkost Allgau die we-
sentliche Versorgungsfunktion. Insgesamt ist der Besatz
nicht zusammenhangend und verteilt sich heterogen im
gesamten NVZ. Der durch eine steile topografische Lage
gekennzeichnete westliche Teil mit dem dort ansassigen
Sudkost Allgau ist eher schwach frequentiert, wogegen der
norddstliche Bereich deutlich starkere Kundenzahlen auf-
weist.”4 Die Ndhe zum Hoch- sowie Berufsschulzentrum
generiert zusatzliche Frequenzen an diesem erganzten Be-
reich. Die Aufenthaltsqualitdt ist aufgrund der dispersen
Siedlungsstruktur im NVZ eher gering.

Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

Neben den gréBeren Bildungseinrichtungen im Umfeld
liegt eine heterogene Wohnbebauung vor. Insbesondere
mehrgeschossige Wohngebaude dominieren die stadte-
bauliche Struktur. Der Einzelhandelsbesatz sowie die sons-
tigen Nutzungen verteilen sich punktuell, meist in Erdge-
schosslage, im gesamten NVZ.

Aufenthaltsqualitat aus.

Zusammenfassende Bewertung

Durch die Erweiterung des NVZ um den Bereich des Rewe Marktes mit den dort vorhandenen
erganzenden Nutzungen kann das NVZ HaubenschloBstraBe heute als stabil und leistungsfahig
eingestuft werden. Jedoch sind im NVZ teilweise Einschrankungen im Sortimentsmix sowie Leer-
stande vorhanden, welche ggf. durch die Neuansiedlung kleinteiliger Angebotsstrukturen kom-
pensiert werden kdnnten. Die zersiedelte Struktur des NVZ wirkt sich zudem negativ auf die

Empfehlung zur Weiterentwicklung

= Ermdglichung einer Bestandssicherung und Erhalt der wohnortnahen Versorgung (v.a. Stidkost Allgau)
= MaBnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat (z.B. Moblierung, Banke)

Einzelhandelsbestand B

cima Waren e Anzahl VK

: rengrupp Betriebe in m?

Periodischer Bedarf 5 1.665
Lebensmittel 5 1.665
Gesundheit, Kérperpflege - -
Zeitschriften, Schnittblumen - -
Aperiodischer Bedarf 7 635
Einzelhandel gesamt 12 2.300

‘ Leitbetrieb(e):

Rewe, Stidkost Allgau

\ Sonstige Nutzungen

Dienstleistung
Gastronomie
Gesundheit/Soziales
Freizeit/Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen
Sonstiges Gewerbe
Leerstand

N O OoOoOu DN w

‘ Entwicklungsflachen

Derzeit nicht vorhanden.

74

Die Abgrenzung (geméaB NVK 2017) wurde um den Bereich nordwestlich bis zur BahnhofstraBe erweitert.
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019
Untersuchungsbericht c I m a m

NVZ Lindauer StraBBe/Aybiihlweg

.

Beschreibung und Bewertun Einzelhandelsbestand

Lage im Stadtqeblet . . . cima Warengruppe Anz.ahl . VK ,

= Ca. 2 km stdwestlich der Einkaufsinnenstadt Betriebe Inm

= Bezirke: Stiftallmey, Steufzgen und Stadtbad Periodischer Bedarf 5 2.180
Charakterisierung Lebensmittel 4 2.135
Das NVZ gliedert sich in zwei sowohl hinsichtlich ihrer Be- Gesundheit, Korperpflege 1 45
bauungs- als auch Nutzungsstruktur unterschiedliche Be- | Zeitschriften, Schnittblumen - -
reiche, die d_urch die Lindauer StraBe voneinénder getrennt Aperiodischer Bedarf 4 1.065
sind. Zum einen handelt es sich dabei um einen groBeren,

vorwiegend autokundenorientierten Einzelhandelsstand- | ginzelhandel gesamt 9 3.245
ort (u.a. Lidl, Edeka) nordlich der Lindauer StraBe, zum an-

deren um eine kleinteilige, zusammenhangende Laden- ‘ Leitbetrieb(e):
zeile entlang des Aybiihlwegs.”>"® Die Magnetbetriebe Lidl | Lidl, Edeka
und Edeka Ogris befinden sich am 6stlichen Ende des NVZ

und sichern die Lebensmittelversorgung des Standortes. Sonstige Nutzungen

Sie Ubernehmen auBerdem eine dariiber hinaus gehende

Magnetfunktion. Neben Einzelhandel kennzeichnen au- DlenstlelstL{ng 3
. . . . Gastronomie 0
Berdem Dienstleister, Arztpraxen und eine Kirche das NVZ. . .
Gesundheit/Soziales 3
Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation Freizeit/Kultur 3
Die Umgebung nordlich der Lindauer StraBe ist von Einfa- Bildung 2
milienhdusern gepragt, wogegen im Stiden des NVZ mehr- | &¢co tliche Einrichtungen 0
geschossige Wohnbebauung dominieren. GréBere Solitar- Sonstiges Gewerbe 1
gebéude fur die Einzelhandelsbetriebe an der Lindauer | | carstand >
StraBe stehen Ladeneinheiten im Erdgeschoss eines
Wohngebaudes gegentiiber. Die Lindauer StraBe ist ver-
kehrlich stark frequentiert und ibt damit eine Barrie-rewir- " "
o N . ‘ Entwicklungsflachen
kung aus. Somit wird das NVZ in einen groBvolumigen
Nord- und einen Kleinteiligen Siidteil getrennt. In Umstrukturierung befindlicher Bereich im Nordwesten
des NVZ.

Zusammenfassende Bewertung

Im NVZ Lindauer StraB3e ist mit den modernen Lebensmittelmarkten Lidl und Edeka Ogris eine
gute Versorgungsstruktur gegeben. Zudem besteht ein breiter Sortimentsmix im gesamten NVZ.
Die Potenzialflache im nordwestlichen Bereich des NVZ bietet die Mdglichkeit zur Ergdnzung
des vorhandenen Nahversorgungsangebots (z.B. Drogeriemarkt, Biomarkt). Die Gberwiegende
Verortung der erganzenden Nutzungen entlang des Aybihlwegs erzeugt jedoch eine rdumliche
sowie auch optische Segmentierung des NVZ. An der Ladenzeile des Aybuhlweg herrscht zudem
Bedarf an LeerstandsmaBnahmen, die Aufenthaltsqualitat hingegen ist mit der Griinanlage so-
wie Sitzmoglichkeiten als gut einzustufen.

Empfehlung zur Weiterentwicklung

=  Sicherung der Nutzungen entlang des Aybiihlwegs; Sanierungs- und ggf. LeerstandsmafBnahmen
= Etablierung erganzender Einzelhandelsnutzungen an Potenzialflache in der Lindauer StraBe (evtl. Drogeriemarkt)
= Verbesserung der Anbindung zwischen Nord- und Stdteil (u.a. Beschilderung, FuBwege)

75 Hinsichtlich der gewerblichen Nutzung stdlich der Lindauer StraBe wurde die Abgrenzung gemaB NVK 2017 hier verkleinert.
76 Aufgrund einer méglichen Potenzialfliche wurde die Abgrenzung westlich erweitert.

108



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019
Untersuchungsbericht

NVZ Lindauer StraBBe/Aybiihlweg

Legende

® Einzelhandel

Gastronomie

Dienstleistung
Gesundheit und Soziales
Freizeit und Kultur
Bildung

sonstiges Gewerbe

offentliche Einrichtung

Leerstand

Abgrenzung des
D Nahversorgungszentrums

0 100 ,X

L S— ) N

CIMA Beratung + Management GmbH 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten; Quelle: Eigene Erhebung, Erhebungsstand: Marz 2019

109




Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019

Untersuchungsbericht

koferstraBe

NVZ Pette

Lage im Stadtgebiet
= Ca. 600 m nordwestlich der Einkaufsinnenstadt
= Bezirk: Klinikum

Charakterisierung

Das sehr kompakte NVZ PettenkoferstraBBe liegt westlich
des Adenauerrings und beschrénkt sich auf eine aufgrund
der Topographie erhdhte Immobilie, welche vorwiegend
als Arztehaus mit Nutzungen aus dem Gesundheitsbereich
fungiert. Somit ergénzt das NVZ das nérdlich angrenzende
Klinikum Kempten-Oberallgdu. Dariiber hinaus befinden
sich am Standort drei Einzelhandelsbetriebe, die wichtige
Versorgungsfunktionen fiir das Wohnumfeld tberneh-
men. Wichtigster Anbieter ist neben einer Apotheke und
einer Backerei/Konditorei der Discounter Norma. Letzterer
nimmt als moderner und groBflachiger Markt eine wich-
tige Versorgungsfunktion fiir die wohn-ortnahe Bevélke-
rung wahr. Durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit so-
wie Parkplatzsituation wird der Standort zudem von Auto-
kunden aufgesucht. Es ist von starken Kopplungseffekten
mit den Arztpraxen in den Obergeschossen auszugehen.

Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

Neben den Gebduden des Klinikums besteht die Umge-
bung des NVZ aus mehrgeschossigen Wohnbldcken sowie
Reihenh&usern. Eine stadtebauliche Zasur besteht durch
den verkehrsreichen fiinfspurigen Adenauerring, welcher
sich Ostlich des NVZ erstreckt. Dariber hinaus ist gegen-
Uber die Maria-Ward-Realschule angesiedelt, welche den
Ostlichen Zugang (stadteinwarts) zum NVZ erschwert. Die
Immobilie, in der Norma und die weiteren Nutzungen des
NVZ ansassig sind, kann als funktional bezeichnet werden.

Beschreibung und Bewertun Einzelhandelsbestand

Zusammenfassende Bewertung

Die wesentliche Versorgungsfunktion im NVZ PettenkoferstraBe Gbernimmt ein moderner groB3-
flachiger Norma Lebensmitteldiscounter, welcher als stabil und marktgerecht einzustufen ist.
Zusammen mit den kleinteiligen erganzenden Nutzungen kann der Standort somit eine wichtige
Abdeckung des fuBlaufigen Einzugsbereiches gewahrleisten. Dariiber hinaus verfiigt das NVZ
mit seinem Arztehaus (iber gut frequentierte Nutzungen aus dem Gesundheitsbereich. Insge-
samt prasentiert sich der Standort als kompaktes und zukunftssicheres NVZ. Durch den angren-
zenden Adenauerring ist die Aufenthaltsqualitat jedoch gering.

Empfehlung zur Weiterentwicklung

= Verbesserung der Aufenthalts- sowie stadtebaulichen Qualitat, v.a. fir fuBlaufige Kunden
= Bestandssicherung und Erhalt der vorhandenen Strukturen

cima Warengruppe Anzahl VK
grupp Betriebe in m?
Periodischer Bedarf 3 1.215
Lebensmittel 2 1.115
Gesundheit, Kérperpflege 1 100
Zeitschriften, Schnittblumen - -
Aperiodischer Bedarf - -
Einzelhandel gesamt 3 1.215
‘ Leitbetrieb(e):

Norma

Sonstige Nutzungen

Dienstleistung
Gastronomie
Gesundheit/Soziales
Freizeit/Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen
Sonstiges Gewerbe
Leerstand

O OO OO ul oo

‘ Entwicklungsflachen

Derzeit nicht vorhanden.
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NVZ PettenkoferstraBe
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019

Untersuchungsbericht

NVZ Im Thingers

Lage im Stadtgebiet
= Ca. 2,5 km nordwestlich der Einkaufsinnenstadt
= Bezirk: Thingers-Nord

Charakterisierung

Das NVZ im Stadtteil Thingers gliedert sich in einen deut-
lich in die Jahre gekommenen Gebaudekomplex mit einer
Einkaufspassage und das Jugendzentrum Thingers mit ei-
ner Grinanlage.”” Innerhalb der sanierungsbedirftigen
Passage befindet sich ein vergleichsweise breiter Nut-
zungsmix, bestehend aus u.a. Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen usw. Als Leitbetrieb fungiert ein
MixMarkt, welcher mit seinem spezifischen Sortimentsan-
gebot keine vollstandige Versorgungsfunktion fir die
wohnortnahe Bevdlkerung bietet. Weitere Nahversorger
sind im NVZ nicht verortet, vielmehr kennzeichnen Min-
dernutzungen den Standort. Neben Defiziten in der Nah-
versorgung wirkt sich die architektonische Struktur des
Gebaudekomplexes zusatzlich negativ auf die Aufenthalts-
qualitat aus. Sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Ge-
baudes besteht ein hoher Modernisierungsbedarf. In Rich-
tung Jugendzentrum nimmt die Aufenthaltsqualitat durch
die angrenzende Griinanlage zu.

Siedlungsstrukturelle/stiadtebauliche Situation

Das umliegende Gebiet ist durch eine hohe Wohnblock-
Bebauung gekennzeichnet, aufgrund derer eine sehr hohe
Bevolkerungsdichte vorliegt (innerhalb 5-min FuBweg ca.
2.500 Einwohner).

Einzelhandelsbestandes ausgeglichen werden.

| Beschreibung und Bewertung Emzelhandelsbestand

Zusammenfassende Bewertung

Das NVZ Im Thingers prasentiert sich als ein nach innen gerichteter Solitdrstandort. Sowohl op-
tisch als auch hinsichtlich seiner Versorgungsstruktur herrscht an diesem Standort Verbesse-
rungspotenzial. Die in die Jahre gekommene Immobilie kann mit ihrem dort ansassigen
MixMarkt keine vollstandige wohnortnahe Versorgung gewéhrleisten; das Angebot ist vielmehr
auf spezielle Zielgruppen ausgerichtet. Vor allem mit Blick auf die hohe Wohnbevélkerungs-
dichte in der Umgebung besteht der Bedarf der Ansiedlung eines modernen und marktgerech-
ten Lebensmittelmarktes. Insgesamt kdnnte das NVZ mit seiner Lage im Zentrum des Wohn-
quartiers als multifunktionales Quartierszentrum mit einer Treffpunktfunktion fir die umliegen-
den Wohnbevoélkerung dienen. Jedoch missen die qualitativen sowie quantitativen Defizite des

Empfehlung zur Weiterentwicklung

= Ansiedlung eines marktgerechten und modernen Lebensmittelmarktes
= Dringender Sanierungs- und Modernisierungsbedarf des Gebaudes sowie des Vorplatzes
= Nach Méglichkeit: umgreifende Neuentwicklung des Standortes

cima Warengruppe Anzahl
grupp Betriebe in m?

Periodischer Bedarf 3 560
Lebensmittel 2 525
Gesundheit, Kérperpflege - -
Zeitschriften, Schnittblumen 1 35
Aperiodischer Bedarf 1 180
Einzelhandel gesamt 740

‘ Leitbetrieb(e):

MixMarkt

Sonstige Nutzungen

Dienstleistung
Gastronomie
Gesundheit/Soziales
Freizeit/Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen
Sonstiges Gewerbe
Leerstand

- O 20O =0 =N

‘ Entwicklungsflachen

Langfristig durch umfangreiche MaBnahmen am Gebéu-
dekomplex vorhanden.

77

Die Abgrenzung (gemaB NVZ 2017) wurde durch das bedeutsame Jugendzentrum Thingers erganzt.
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019
Untersuchungsbericht

Lage im Stadtgebiet
= (Ca. 2 km nordwestlich der Einkaufsinnenstadt
= Bezirk: Lotterberg

Charakterisierung

Das kompakte NVZ besteht aus zwei zusammenhéngen-
den, eher zweckmaBigen Gebaudekomplexen, welche an
der topographisch steilen LotterbergstraBe im gleichnami-
gen Stadtteil angesiedelt sind. Im Ostlichen Teil befindet
sich der Ankerbetrieb Feneberg mit einer erganzenden
Postfiliale sowie einer Backerei. Daneben sind im Erdge-
schoss eines Wohngebé&udes eine Apotheke sowie Dienst-
leistungsbetriebe, u.a. Frisor, Steuerberater und Sparkasse,
angesiedelt. Dem Standort kann somit eine reine Nahver-
sorgungsfunktion zugewiesen werden. Ein dartberhinaus-
gehender Nutzungsmix ist nicht vorhanden. Der Einzel-
handelsbestand ist aufgrund der unterdurchschnittlichen
Dimensionierung des Fenebergs und der jetzigen Anzahl
an Betrieben als gering einzustufen. Auch die Aufenthalts-
qualitat ist u.a. aufgrund der StraBenlage wenig anspre-
chend, wodurch der Standort auch nur geringfugig als
Treffpunkt der umliegenden Bevélkerung angesehen wer-
den kann.

Siedlungsstrukturelle/stiadtebauliche Situation

Das NVZ befindet sich innerhalb eines reinen Wohngebie-
tes. Neben kleineren Gebaudestrukturen aus Reihenhdu-
sern sind auch gréBeren Wohnblécke angesiedelt. Der Ein-
zelhandelsbesatz sowie die sonstigen Nutzungen sind zu-
sammenhangend auf zwei Gebaude verteilt und integrie-
ren sich in die umliegende Wohnbebauung.

= Erhéhung der Aufenthaltsqualitét (z.B. Mdblierung)

3 . > 4 _{f‘ '! 1 :
Beschreibung und Bewertung Einzelhandelsbestand

Zusammenfassende Bewertung

Das NVZ LotterbergstraBe verfligt tiber einen vergleichsweise geringen Einzelhandels- sowie
Dienstleistungsbesatz. Es werden zwar die zentralen Funktionen der Nahversorgung erfiillt, je-
doch ohne vielfaltige ergénzende Nutzungsstrukturen. Darliber hinaus entspricht der ansassige
Feneberg als Leitbetrieb dieses Standortes nicht mehr den aktuellen Anforderungen an einen
attraktiven Lebensmittelmarkt. Sowohl hinsichtlich dieses Betriebes als auch mit Blick auf den
erganzenden Angebotsbesatz ist entsprechend hoher Modernisierungsbedarf zu konstatieren.
Das NVZ prasentiert sich zwar als kompaktes und zusammenhangendes Zentrum, welches gut
in die Umgebungsbebauung integriert ist; die Versorgungsbedeutung beschrankt sich jedoch
im Wesentlichen auf die Wohnbevélkerung im unmittelbaren Umgriff. Aufgrund der dichten
Wohnbevolkerung ist grundsatzlich von hohen Frequenzen auszugehen.

Empfehlung zur Weiterentwicklung

= MaBnahmen zur Sicherung des Grundangebotes; Modernisierung des bestehenden Lebensmittelmarktes
=  Erweiterung des Angebotes erganzender kleinteiliger Strukturen neben der Nahversorgung

cima Warengruppe Anzahl VK
! rengrupp Betriebe in m?
Periodischer Bedarf 3 795
Lebensmittel 2 735
Gesundheit, Kérperpflege 1 60
Zeitschriften, Schnittblumen - -
Aperiodischer Bedarf - -
Einzelhandel gesamt 3 795
\ Leitbetrieb(e):

Feneberg

‘ Sonstige Nutzungen

Dienstleistung
Gastronomie
Gesundheit/Soziales
Freizeit/Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen
Sonstiges Gewerbe
Leerstand

O O OO OO oM

‘ Entwicklungsflachen

Derzeit nicht vorhanden.
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NVZ LotterbergstraBBe

| N
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019

Untersuchungsbericht

Charakterisierung

Das straBenbegleitende NVZ erstreckt sich an den beiden
verkehrsintensiven  Hauptverkehrsachsen Memminger
StraBe sowie RottachstraBBe, welche zur Einkaufsinnenstadt
Kempten fiihren. Innerhalb des NVZ sind punktuell ver-
schiedene Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige ergan-
zende Nutzungen, u.a. einige Dienstleistungen, Arztehaus,
Kindergarten, die Siileymaniye Moschee und die Kirche St.
Michael, angesiedelt. Die Magnetbetriebe Norma und Is-
tanbul Market bespielen jeweils nur sehr kleine Verkaufs-
flachen, sodass sie ihrem Versorgungsauftrag nur einge-
schrénkt nachkommen kénnen. Aufgrund der groBen Aus-
dehnung des NVZ ergeben sich zum Teil weite Entfernun-
gen zwischen den Nutzungen, welche die fuBlaufige Er-
reichbarkeit einschrénken. Dies beeintrachtigt zusatzlich
die ohnehin eher geringe Aufenthaltsqualitat.

Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

Im NVZ und der direkten Umgebung sind unterschiedliche
Flachen- sowie Gebaudestrukturen vorzufinden. Nérdlich
angrenzend befindet sich ein Gewerbegebiet, stidlich der
Zentralfriedhof Kempten. Die heterogene Wohnbebauung
teilt sich u.a. in Einfamilienhduser, Geschosswohnungsbau
oder in eine Mischform von Wohn- und Geschaftshausern.
Vorwiegend auf Letztere erstrecken sich die kleinteiligen
Nutzungen.

Beschreibung und Bewertun Einzelhandelsbestand

Lage im Stadtgebiet
= Ca. 1,5 km nordlich der Einkaufsinnenstadt
= Bezirke: Breite und Lotterberg

Zusammenfassende Bewertung

Durch die heterogene stadtebauliche Gestalt kann beim NVZ Memminger Stra3e/Rottach-strae
von keinem zusammenhangenden Besatz gesprochen werden. Zudem bieten die beiden Leitbe-
triebe Norma und Istanbul Market mit jeweils unter 500 m? VK keine ausreichende Versorgungs-
funktion fur die fuBlaufige Bevolkerung. Der Istanbul Market bildet zudem nur einen Ausschnitt
eines vollsortierten Lebensmittelmarktes ab. Auch der veraltete Norma Markt kann nicht mehr
als marktgerecht bezeichnet werden und zeigt erheblichen Modernisierungsbedarf. Dartiber hin-
aus sind Einschrankungen im Sortimentsmix vorhanden, welche ggf. durch weitere kleinteilige
Angebotsstrukturen gesichert werden sollten. Das NVZ zeigt auBerdem Defizite in der Aufent-
haltsqualitat sowie in Erholungsraumen fiir die wohnortnahe Bevolkerung.

Empfehlung zur Weiterentwicklung

= Ermoglichung einer Bestandssicherung und Erhalt der wohnortnahen Versorgung
= Ansiedlung eines marktgerechten und modernen Lebensmittelmarktes
= Erweiterung des Angebotes mit ergdnzenden kleinteiligen Strukturen auBerhalb der Nahversorgung

cima Waren e Anzahl VK
: rengrupp Betriebe in m?
Periodischer Bedarf 7 1.130
Lebensmittel 6 990
Gesundheit, Kérperpflege 1 140
Zeitschriften, Schnittblumen - -
Aperiodischer Bedarf 3 305
Einzelhandel gesamt 10 1.435

\ Leitbetrieb(e):

Norma, Istanbul Market

‘ Sonstige Nutzungen

Dienstleistung
Gastronomie
Gesundheit/Soziales
Freizeit/Kultur

Bildung

Offentliche Einrichtungen
Sonstiges Gewerbe
Leerstand

N = O = WwWwnNnOo

‘ Entwicklungsflachen

Derzeit nicht vorhanden, ggf. perspektivisch durch um-
fassende Immobilienentwicklungen.
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NVZ Oberwang
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Beschreibung und Bewertung Einzelhandelsbestand

Lage im Stadtgebiet cima Warengruppe Anz.ahl . VK ,
= Ca. 2,5 km nérdlich der Einkaufsinnenstadt Betriebe | inm
= Bezirke: Heiligkreuz, Neuhausen und Oberwang Periodischer Bedarf X X

Lebensmittel - -
Gesundheit, Kérperpflege - -
Zeitschriften, Schnittblumen - -

Charakterisierung
Das perspektivische NVZ Oberwang liegt sehr kompakt
westlich der Memminger StraBe und beschrénkt sich auf

eine Immobilie, in welcher sich derzeit ein Edeka C+C | Aperiodischer Bedarf X X
GroBmarkt befindet, und einen Verkehrsiibungsplatz. Am
Standort soll zukilnftig ein Nahversorgungszentrum mit | Einzelhandel gesamt X %

einem Edeka- und Getrankemarkt als Leitbetriebe, erganzt
durch einen Drogeriemarkt sowie einen Backshop, instal-
liert werden. Dariiber hinaus sollen neben einem Beher- | (noch keine)
bergungsbetrieb weitere sonstige Nutzungen zur Ergan- T RN [T 72T T[]
zung des Einzelhandels realisiert werden. Der Planbereich
erstreckt sich insgesamt auf einer GréBe von 2,21 ha.

In seiner Funktion als NVZ Gbernimmt der Standort kiinftig
eine Versorgungsfunktion fir die angrenzende Wohnbe-
bauung, wobei die fuBlaufige Erreichbarkeit aufgrund der
unglinstigen Topographie jedoch etwas eingeschrénkt ist.
Durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie Park-
platzsituation werden auBerdem Autokunden bedient.

Leitbetrieb(e):

Dienstleistung -
Gastronomie -
Gesundheit/Soziales -
Freizeit/Kultur -
Bildung -
Offentliche Einrichtungen -
Sonstiges Gewerbe -
Leerstand -
Siedlungsstrukturelle/stiadtebauliche Situation

Die Umgebung ist durch eine heterogene Bebauung ge-
pragt: Auf der 6stlichen Seite der Memminger StraBe be-
findet sich ein Gewerbegebiet mit gréBeren Betrieben wie
z.B. Dachser SE. Westlich gelegen sind mehrere Ein- und
Mehrfamilienhduser angesiedelt, stidlich Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen, wie das Eisstadion Kempten oder die
BigBowl Halle. Die stark frequentierte Memminger Strafe
ibt eine Barrierewirkung aus und beschrankt somit auch
die Aufenthaltsqualitit des NVZ.

Zusammenfassende Bewertung

Die Planung des NVZ Oberwang sieht insgesamt vier Einzelhandelsbetriebe mit ca. 2.230 m? VK
und einen umfangreichen ergdnzenden Nutzungsmix vor. Somit wird zukinftig eine ausge-
pragte Angebotsstruktur im NVZ vorhanden sein. Dariiber hinaus kénnen die geplanten Mag-
netbetriebe Edeka und der erganzende Drogeriemarkt zukinftig eine hohe Anziehungskraft auf
Kunden ausliben. Der eher geringen Aufenthaltsqualitat aufgrund der stark frequentierten Mem-
minger StraBe sollte gezielt mit Aufwertungen des 6ffentlichen Raumes entgegengewirkt wer-
den (z.B. Griinflachen und Sitzméglichkeiten).
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7.3.5 Sonstige integrierte Lagen

Einzelhandelsansiedlungen an stadtebaulich integrierten Standorten erganzen das rdumliche System der
zentralen Versorgungsbereiche und dienen dem Ziel einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung
der Wohnbevélkerung auch auBerhalb der definierten Zentren. Diese Standorte sind insbesondere vor
dem Hintergrund der z.T. sehr kleinteilig strukturierten Nahversorgungszentren mit Gberwiegend ver-
gleichsweise kleinen Lebensmittelmarkten von besonderer Bedeutung. Die raumlich ergdnzende Funk-
tion der Solitarstandorte sollte mit Blick auf eine nachhaltige Versorgungssituation in den Wohngebieten
kiinftig gesichert und weiterentwickelt werden. Jedoch eignet sich aus versorgungsstruktureller Sicht
nicht jeder Standort fiir die Ansiedlung bzw. Weiterentwicklung im Nahversorgungsbereich. Die Voraus-
setzungen zur weiteren Ansiedlung von Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs an Solitarstandorten
sind entsprechend wie folgt einzugrenzen:

= Stadtebaulich integrierte Lage mit wesentlicher Wohnnutzung im unmittelbaren Umfeld
= Anschluss an FuB-, Radwegenetz sowie OPNV

= SchlieBung einer rdumlichen Versorgungsliicke, Erganzung der Nahversorgungsstruktur
= AusschlieBlich Anbieter mit Lebensmittelkernsortiment

= Nachweis der Vertraglichkeit gegentiber der Einkaufsinnenstadt, den Nahversorgungszentren sowie
sonstigen wesentlichen Nahversorgungsstrukturen

7.3.6 Sonderstandorte

Neben den integrierten Standorten leisten im Kemptener Stadtgebiet auch Standorte in dezentralen
Lagen mit nur geringer fuBlaufiger Erreichbarkeit einen wichtigen Beitrag zum Einzelhandelsgefuige. Sie
werden als sog. Sonderstandorte’ des Einzelhandels definiert.

Als dezentrale Standorte werden in Kempten die wesentlichen strukturell bedeutenden Einzelhandels-
standorte bezeichnet, die sich liberwiegend in stadtebaulich nicht integrierten Lagen befinden. Die Son-
derstandorte nehmen insbesondere mit Blick auf die Waren des sonstigen Bedarfsbereichs eine wichtige
Rolle fir die Versorgung der Bevdlkerung und die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Kempten
insgesamt ein. Sie tragen wesentlich zur Strahlkraft des Oberzentrums als regionaler Einzelhandelsstand-
ort bei.

Als Sonderstandorte sind die nachfolgenden Bereiche anzufiihren. Sie sind im Vergleich zu den zentralen
Versorgungsbereichen Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszentren nicht parzellenscharf abzugren-
zen.

= Fenepark

= BahnhofstraBe

= Ulmer StraBe/,toom Geldande”

= Im Allmey

= Potenzieller Sonderstandort Biomassehof
= Potenzieller Sonderstandort Kiichenarena

Die Auflistung der o0.g. Sonderstandorte bedeutet nicht, dass es aktuell in der Stadt Kempten keine wei-
teren, z.T. bedeutsamen Einzelhandelsstandorte gibt. Die Definition als Sonderstandort ist vielmehr als
Entwicklungsperspektive einzuordnen. Zielstellung der Stadt Kempten sollte sein, Einzelhandelsansied-
lungen mit Angeboten im sonstigen Bedarf zur Kopplung von Einzelhandelsangeboten sowie zur Ver-
meidung unndtiger Verkehre vorrangig auf diese Standortbereiche zu konzentrieren.

8 Der Begriff Sonderstandort kennzeichnet die Sonderfunktion des jeweiligen Standortes als Handelsplatz. Er ist nicht gleichzu-
setzen mit dem bauplanungsrechtlichen Terminus des Sondergebiets.
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Karte 14: Sonderstandorte des Einzelhandels im Kemptener Stadtgebiet
A o { /= \,;' .

Die Sonderstandorte in Kempten
D Abgrenzungen der Sonderstandorte ’\ c I m a 8]

-3 :_: Abgrenzungen der potenziellen Sonderstandorte CIMA Beratung + Management GmbH

Quelle: Eigene Erhebung
0 1.000 Kartengrundlage: Stadt Kempten
WM crhebungsstand: Marz 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten
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Karte 15: Detailansicht: Sonderstandorte des Einzelhandels im Kemptener Stadtgebiet
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100

e Einzelhandel 0 sue"er Eigene Erh;zudr:g
— M Erhebungsstand: Marz 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; Kartengrundlage: Stadt Kempten

Die sortimentsbezogenen Entwicklungsschwerpunkte sollten zum Schutz und der Entwicklungsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnenstadt sowie der weiteren zentralen Versorgungsberei-
che und der sonstigen Nahversorgungsstrukturen in Streulagen kiinftig konsequent im Bereich der Sor-
timente des sonstigen Bedarfs liegen. Auf Ansiedlungen mit Betrieben des Innenstadtbedarfs sollte
grundsatzlich verzichtet werden. Im Bereich Nahversorgung sollte eine Detailanalyse der Bedarfe durch-
gefihrt werden, um maogliche Auswirkungen von Ansiedlungs- oder Erweiterungsgesuchen auf die be-
reits bestehenden Strukturen auszuschlieBen. Dennoch kénnen, vor dem Hintergrund der z.T. liicken-
haften wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung (vgl. Kapitel 4.5) Neuentwicklungen aus dem Nah-
versorgungsbereich an den o.g. Standorten zur Verdichtung des Versorgungsnetzes sinnvoll sein. Eine
Einzelfallprifung ist hierbei jedoch unabdingbar.
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Bei moglichen umfangreichen Ansiedlungs- und Entwicklungsperspektiven fiir die Sonderstandorte sind
die begrenzten Potenziale aufgrund des vorhandenen Angebotes, der regionalen Wettbewerbssituation
sowie des zunehmenden Online-Handels zu beriicksichtigen. Klassische Branchen- oder Betriebstypen-
licken im sonstigen Bedarf bestehen kaum (vgl. Kapitel 6.2).

Auf Einzelhandelsansiedlungen in anderen stadtebaulichen Randlagen bzw. an Standorten in Gewerbe-
gebieten sollte vor dem Hintergrund der notwendigen gewerblichen Flachenverfiigbarkeit fir klassische
Gewerbebetriebe nach Moglichkeit verzichtet werden. Diese strategische Empfehlung schlieBt auch die-
jenigen Standortbereiche in dezentralen Lagen ein, an denen bereits heute Einzelhandel ansassig ist.
Darlber hinaus sollte von Ansiedlungen in Lagen ohne Anbindung an den Siedlungskorper der Stadt
Kempten ebenfalls abgesehen werden.
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8 Grundsitze fiir die zukiinftige Einzelhandelssteuerung
in der Stadt Kempten

Aus der Zusammenfihrung der analysierten Entwicklungen sowie des Sortiments- und Standortkon-
zepts ergeben sich die wesentlichen Grundséatze fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung und -steue-
rung in der Stadt Kempten, die durch weiterfiihrende Regelungen ergéanzt werden. Auf Basis dieser Re-
gelungen kann die Steuerungswirkung des Einzelhandelskonzeptes konsequent in der Praxis umgesetzt
werden. Wirksamkeit erlangen die Regelungen und Empfehlungen zur Zuladssigkeit von Einzelhandels-
vorhaben durch die Verankerung in der kommunalen Bauleitplanung (vgl. Kapitel 8.4). Diese ist nach
Prifung ggf. an die aktuellen Ziele und Regelungen des Einzelhandelskonzeptes anzupassen.

Das Standort- und Sortimentskonzept sowie die folgenden Grundsatze und Regelungen dienen der Si-
cherung und Starkung der Innenstadt, des Erhalts und Ausbaus der Stadt Kempten als regional bedeut-
samen Handelsstandort sowie einer funktionsfahigen, moglichst flachendeckenden Weiterentwicklung
der Nahversorgung.

8.1 Grundsatzliche Regelungen

Um die formulierten Ziele des Einzelhandelskonzepts zu verfolgen, ist eine effiziente Steuerung kiinftiger
Einzelhandelsvorhaben erforderlich. Die grundséatzlichen Regelungen beziehen sich dabei sowohl auf
Einzelhandelsneuansiedlungen als auch auf geplante Verkaufsflaichenerweiterungen oder Verlagerun-
gen von Betrieben. Unter Berlicksichtigung des Standort- und Sortimentskonzeptes wurden fiir die Stadt
Kempten die nachfolgenden Regelungen definiert:

Sortimente des Innenstadtbedarfs
= Ansiedlungen von Sortimenten des Innenstadtbedarfs sind als Hauptsortiment ausschlieBlich im
zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt zuldssig.

= An den Ubrigen Standorten wie den Nahversorgungszentren sowie den integrierten Lagen und
nicht integrierten Lagen sollten Neuansiedlungen von Betrieben mit Hauptsortiment des Innen-
stadtbedarfs nicht zulassig sein. Geringfligige Erweiterungen von bestehenden Betrieben kdnnen
nach Einzelfallprifung und nachgewiesener Vertraglichkeit (Einzelfallprifung) zuléssig sein.

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs
= Ansiedlungen von Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs sind als Hauptsortiment grundséatzlich
im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt zuldssig.

= Darlber hinaus sind Ansiedlungen von Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs auch in den Nah-
versorgungszentren zulassig. Zum Schutz der gesamtstadtischen Versorgungsstrukturen in den
Wohnquartieren ist jedoch eine Einzelfallpriifung fir ein Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder Erweite-
rungsvorhaben erforderlich.

= In integrierten Lagen sind Sortimente des Nahversorgungsbedarfs als Hauptsortiment zur Verdich-
tung des Versorgungsnetzes grundsatzlich ebenfalls zulassig. Hierbei sind jedoch nur Angebotsfor-
mate aus dem Lebensmittelbereich vorgesehen. Neuansiedlungen, Verlagerungen oder Erweiterun-
gen sollten jedoch einer Einzelfallprifung hinsichtlich moglicher negativer Auswirkungen auf die In-
nenstadt oder die Nahversorgungsstrukturen unterzogen werden.

= Nach einer detaillierten Einzelfallabwédgung sind Sortimente des Nahversorgungsbedarfs zur Verdich-
tung der Versorgungsstrukturen auch in den ausgewiesenen Sonderstandorten zuldssig. Hierbei
bedarf es jedoch einer dezidierten Abwagung zur jeweiligen Versorgungsbedeutung im ndheren Um-
griff sowie zu mdglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.
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= |n stadtebaulichen Randlagen sind Neuansiedlungen von Betrieben mit Hauptsortiment des Innen-
stadt- und Nahversorgungsbedarfs nicht zulassig. Geringfligige Erweiterungen von bestehenden Be-
trieben kdnnen auch hier nach Einzelfallpriifung und nachgewiesener Vertraglichkeit (Einzelfallpri-
fung) zuldssig sein.

Sortimente des sonstigen Bedarfs

= Sortimente des sonstigen Bedarfs sind als Hauptsortiment grundsatzlich an allen definierten Stand-
orten zulassig. Aufgrund der teilweise erforderlichen Flachen einiger Betriebstypen und der einge-
schrankten Flachenverfligbarkeit im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt, sollten diese
Ansiedlungen bei erhdhtem Flachenbedarf jedoch vorzugweise an Standorten auBerhalb der Innen-
stadt realisiert werden.

= Zu beachten ist bei der Bewertung von Planvorhaben mit Sortimenten des sonstigen Bedarfs insbe-
sondere die Begrenzung der Randsortimente des Innenstadt- und Nahversorgungsbedarfs.

Tabelle 13: Entwicklungsmatrix

Sortimente des Sortimente des Sortimente des
Standort Innenstadt-be-  Nahversorgungs- sonstigen

darfs bedarfs Bedarfs

Einkaufsinnenstadt ‘ Ja Ja Ja
(zentraler Versorgungsbereich)

Nahversorgungszentren . Nein Jar* Ja
(zentrale Versorgungsbereiche)

Integrierte Lagen* Nein Ja** Ja
inkl. Bereich lokaler Versorgungsfunktion nur Lebensmittel

Sonderstandorte Nein Ja** Ja
Stiadtebauliche Randlagen Nein Nein Ja

CIMA Beratung + Management GmbH 2019
* stadtebaulich integrierte Lage, wesentliche Wohnnutzung im unmittelbaren Standortumfeld;

** Ansiedlung von Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs grundsatzlich moéglich, Zulassigkeit (u.a. Standort, GroBenordnung)
bei Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit im Rahmen einer Einzelfallprifung

Einzelfallpriifung

= Um die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung effizient zu verfolgen
und flexibel auf die jeweilige Situation im Zusammenhang mit einem Planvorhaben reagieren zu kdn-
nen, werden im Einzelfall Prifungen der Auswirkungen und Vertrdglichkeit von Vorhaben empfohlen.
So kann die Anforderung an eine individuelle Bewertung von Planvorhaben erreicht werden.

= Ein Planvorhaben kann mit dem Einzelhandelskonzept kompatibel sein, wenn die Priifung keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt,
die Nahversorgungszentren oder die weitere Nahversorgung erwarten lasst. Einzelfallpriifungen kon-
nen ggf. auch Verkaufsflichenreduzierungen bei Vorhaben empfehlen, um so eine Vertraglichkeit
des Planvorhabens sicherzustellen. Dartiber hinaus ist Gegenstand einer Einzelfallpriifung/-abwa-
gung, ob das entsprechende Planvorhaben generell mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes und
der kiinftigen Stadtentwicklung vereinbar ist.

125



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019 c I m a
Untersuchungsbericht n

8.2 Weiterfiihrende Regelungen und Hinweise

Die weiterfiihrenden Regelungen zum Standort- und Sortimentskonzept definieren einige weitere be-
deutende Aspekte in Ergdnzung zu den vorgenannten grundsétzlichen Regelungen.

Randsortimente
= Grundsatzlich sollte jedes Vorhaben im Rahmen einer Einzelfallpriifung bzgl. der Randsortimente un-
tersucht werden und die Randsortimentsanteile vorhabenbezogen festgelegt werden.

= Bei Betrieben mit Hauptsortiment des sonstigen Bedarfs auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Einkaufsinnenstadt sind bei Neuansiedlungen Randsortimente des Innenstadt- und des Nah-
versorgungsbedarfs zur Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums zulassig, sofern sie bran-
chentypisch sind und in einem untergeordneten Rahmen bleiben. Sie dirfen nachweislich keine
schadlichen Auswirkungen auf bestehende Strukturen (zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentren, sonstige Nahversorgungsstrukturen) nach sich ziehen. Dies gilt es je-
doch in Einzelfallprifungen fundiert zu untersuchen und abzuwagen.

= Die genannten Werte konnen in Abhangigkeit der Ergebnisse einer transparenten und nachvollzieh-
baren Auswirkungsanalyse bzw. Vertraglichkeitspriifung auch reduziert werden.

Bestandsschutz

= Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz und sollten ihre Verkaufsflache grundsétzlich in ge-
wissem Rahmen erweitern bzw. modernisieren kdnnen, um dadurch eine gegebenenfalls notwendige
Marktanpassung zu erreichen.

= Eine Erweiterung bzw. Modernisierung ist jedoch grundsatzlich nur nach Einzelfallprifung und Nach-
weis der Vertraglichkeit gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt, den Nah-
versorgungszentren sowie der bestehenden Nahversorgungsstrukturen moglich.

Annexhandel (vormals Handwerkerregel)
= Bei Gewerbebetrieben sind an ihrer Betriebsstatte bzw. dem Firmensitz auf untergeordneter Flache
Verkaufsflachen zuldssig.

= Sortimente des Innenstadt- und des Nahversorgungsbedarfs dirfen nur im direkten Zusammenhang
mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) angeboten werden.

= Mit einer Einzelfallpriifung ist der Nachweis der Vertraglichkeit zu erbringen.

Zusammenfassend sind die definierten Grundsatze und Regelungen erforderlich und geeignet, die tiber-
geordneten stadtebaulichen und kommunalentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Kemptener Ein-
zelhandelsentwicklung zu erreichen. Im Vordergrund stehen dabei der Schutz und die Entwicklungs-
maoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches Einkaufsinnenstadt sowie die Sicherung und Weiter-
entwicklung der Nahversorgungszentren und der wohnortnahen Nahversorgung in Kempten. Gleichzei-
tig soll eine Weiterentwicklung des Einzelhandels zur Sicherung der Versorgungsfunktion des Einzelhan-
delsstandortes Kempten verfolgt werden.

8.3  Grundsitze und Empfehlungen zur Umsetzung in der Bauleitplanung

Nach dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat kann das Konzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage flir die kommunale Bauleitpla-
nung herangezogen werden. So werden die Zielsetzungen und Instrumente rechtssicher in Baurecht
Uberfiihrt.

Inhaltlich maBgeblich sind dabei v.a.
= die formulierten ibergeordneten stadtebaulichen Zielsetzungen (vgl. Kapitel 7.1),
= die Sortimentsliste (vgl. Kapitel 7.2.2),
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= die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Einkaufsinnenstadt und der Nahversorgungs-
zentren (vgl. Kapitel 7.3.3. und 7.3.4),

= die grundséatzlichen Regelungen (vgl. Kapitel 8.1.) sowie
= die weiterfiihrenden Regelungen (vgl. Kapitel 8.2).

Die Umsetzung dieser inhaltlichen Zielsetzungen und Grundsatze kann insbesondere im Rahmen der
Aufstellung neuer Bebauungspliane sowie der Anderung bestehender rechtskraftiger Bebauungsplane
erfolgen.

Um Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen an stadtebaulich unerwiinschten Standorten, die
den formulierten Zielsetzungen entgegenstehen, zu vermeiden, sollten die jeweiligen Bereiche bauleit-
planerisch angepasst werden. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbereich (ge-
mafB §§ 30, 31 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (§-34-Gebiete) — stadtische Teilrdume ohne
rechtskraftige Bebauungsplane — sein. Bei §-34-Gebieten ist grundsatzlich die Aufstellung von B-Planen
zu empfehlen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Moglichkeiten
auf, unerwiinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen.

Zur effektiven raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen. Grundsétzlich kommen
verschiedene Stufen zur Steuerung bzw. zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in der
Bauleitplanung in Betracht:

= Ausschluss von Sortimenten des Innenstadt- und/oder des Nahversorgungsbedarfs,
= zusatzlicher Ausschluss groBflachigen Einzelhandels i.S.v. § 1 Abs. 9 BauNVO sowie
= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt eine fundierte Grundlagenermittlung und Datenanalyse dar,
auf deren Basis die Ziele formuliert sowie das Standort- und Sortimentskonzept mit den weiterflihrenden
Regelungen erarbeitet wurden. Das Einzelhandelskonzept fuSt dabei auf den bestehenden Strukturen
vor Ort und gibt eine notwendige rechtssichere und zielgerichtete Systematik zur kiinftigen Bewertung
und Steuerung von Einzelhandelsvorhaben im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung vor.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung gilt es, laufend zu
prifen, ob das vorliegende Einzelhandelskonzept noch den tatsachlichen Gegebenheiten, respektive
Aufgabenstellungen in der Einzelhandelssteuerung gerecht wird. Es handelt sich um ein fortschreibungs-
fahiges Einzelhandelskonzept, das i.d.R. mittelfristig — ca. alle fiinf bis sieben Jahre — einer Uberpriifung
und ggf. einer Anpassung bedarf.
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9 Weiterentwicklung der wesentlichen Handelslagen

9.1 Einkaufsinnenstadt

Funktionen der Innenstadt

Bei der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Kempten 2019 kommt der Einkaufsinnen-
stadt als wichtigstem Einzelhandelsstandort im Stadtgeflige eine besondere Bedeutung zu. Sie bildet
mit einer Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben zahlreicher Sortimente einen umfangreichen Einzelhan-
delsmix fur unterschiedlichste Zielgruppen ab. Damit kommt die Innenstadt ihrer Funktion als Handels-
standort heute bereits sehr gut nach.

Die Anforderungen an eine Innenstadt haben sich in den vergangenen Jahren jedoch stetig verdndert.
War es friher (fast) einzig der Einzelhandel, der die Besucher in die Innenstadt zog, so verliert diese
Funktion angesichts einer Omniverfuigbarkeit von Waren im Online-Handel stetig an Bedeutung. In den
Vordergrund dréangen hingegen andere Nutzungsformen. Auch im Rahmen der Birgerbeteiligung
wurde zusehends deutlich, dass es nicht (mehr) nur der Einzelhandel ist, der die Kunden in die Ein-
kaufsinnenstadt Kemptens lockt, sondern andere Faktoren wie u.a. Gastronomie, ein Gefiihl des ,sich
Wohlfiihlens” und Gemiitlichkeit eine hohe Attraktivitat auf die Besucher ausiiben.

Angesichts dieser Bedeutungsverluste des Einzelhandels als Leitfunktion flr die Innenstadt bei gleich-
zeitig zu erwartenden Ruckgangen der Verkaufsflachenbedarfe (vgl. Kapitel 4.4), werden kiinftig nicht
mehr alle Lagen im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt als Handelslagen fungieren kon-
nen. Schon im Rahmen der grundlegenden Analysen zum Einzelhandelsbestand und den Besonderhei-
ten der Innenstadt wurde ersichtlich, dass bereits heute nicht (mehr) alle Lagen eine reine Handelsfunk-
tion einnehmen. Vielmehr wurden je nach Standortbereich spezifische Charakteristika hinsichtlich des
Nutzungsmix, der sonstigen Funktionen und stadtebaulicher Strukturen erfasst.

Wie bereits in der Detailanalyse Innenstadt aufgezeigt wurde (vgl. Kapitel 4.3), Gbernimmt die Kemptener
Innenstadt somit viel mehr Aufgaben als nur ihre Funktion als Shoppingdestination. Als attraktiver
Standort verfugt sie Uber zahlreiche ergdnzende Nutzungen, wie bspw. gastronomische Einrichtungen,
Dienstleistungen sowie Freizeit- und Kulturmoéglichkeiten, welche die Besucher in die Stadt locken und
dort zum Verweilen und GenieBen einladen. Darliber hinaus bestimmen Aspekte wie die individuelle
stadtebauliche und funktionale Gestaltung die Aufenthaltsqualitat und das Flair der Stadt.

Die Entwicklung von Profilierungsansitzen

In der Kemptener Innenstadt sind bereits beim ersten Durchgehen fiir den Besucher unterschiedliche
Nutzungsstrukturen wahrnehmbar. Im Rahmen einer intensiven stadtebaulichen Begehung mit einer
funktionalen Analyse der Strukturen vor Ort hat sich dieser Eindruck weiter verstarkt.

Folglich war es moglich, neben der Betrachtung der gesamten Innenstadt Kemptens als der Einkaufs-
standort im gesamten Allgdu, Funktionsbereiche bzw. ,-quartiere” der Einkaufsinnenstadt einzeln zu
profilieren und herauszuheben. Diese Profilierungsansatze erlauben quartiersgerechte Handlungsemp-
fehlungen fur die weitere Entwicklung, welche den Rahmenbedingungen vor Ort sowie den individuellen
Standortpotenzialen gerecht werden. Die Abgrenzung der Funktionsbereiche in der Einkaufsinnenstadt
orientiert sich grundsatzlich an den drei strukturellen Einflussfaktoren ,Angebote”, ,Funktionalitat” sowie
,stadtebauliche Gestaltung”, erganzt durch den eher subjektiven Aspekt ,Erlebnis” (vgl. Abbildung 22).
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Abbildung 22: Einflussfaktoren auf die Profilierung von einzelnen Bereichen in der Stadt

Infrastruktur

Angebot

u.a. Einzelhandel (u.a. Warenangebot,
Betriebstypen, Zielgruppen),
Gastronomie, Dienstleistungen, Kunst,
Kultur, Freizeit, Bildung

Funktionalitat

u.a. Eingangsbereiche, Briiche,
Sichtachsen, Wegefiihrung, Parkplatze,
Beschilderung

Profilierung der
Funktionsbereiche

Marketing /
Kommunikation

Stadtebauliche Gestaltung Erlebnis
u.a. Moblierung, Platze, Grinflachen u.a. Markte, Feste,
Veranstaltungen, Aktionen, Service

Emotion

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Nach diesem Ansatz wird sich bei der Entwicklung von Profilierungsansatzen auf die Quantitats- sowie
Qualitatsanalysen des Angebotsbestandes, die Wahrnehmung stadtebaulicher und funktionaler Gestal-
tungsaspekte, Erreichbarkeit, Eingangsbereiche und Sichtachsen sowie unterschiedliche Erlebnisfakto-
ren, bspw. den Wochenmarkt, gestitzt (vgl. Kapitel 4.3). Mit Blick auf den Einzelhandel wird dariiber
hinaus eine Detailanalyse bzgl. Betriebstypen, Warenangebot, Zielgruppenansprache, LadengréBen usw.
vorgenommen.

Vor dem Hintergrund der untersuchten Aspekte stellt sich die Frage, wie verschiedene Bereiche in der
Kemptener Innenstadt von ihren Besuchern wahrgenommen, bewertet und interpretiert werden und
somit letztendlich auch weiterentwickelt werden kénnen. Ziel ist es dabei, auch langfristig im Gedéachtnis
zu bleiben und eine hohe Identifikation und Bindungsintensitat zu erzeugen. Die Profilierung soll somit
ermdglichen, die individuelle Angebotsvielfalt sowie Lage- und Aufenthaltsqualitdten der Quartiere in
der Zukunft zu entfalten und fir den Besucher besser erlebbar zu machen.

Der Faktor Emotion in Form des Bedarfs und des Wunsches nach ,Wohlfiihlen und Teilhaben” bei gleich-
zeitig immer neuen Erlebnissen in der Stadt riickt somit zunehmend in den Fokus der innerstadtischen
Betrachtung.” Die stadtischen Raume sollten u.E. fir die Besucher so gestaltet sein, dass sie zu einem
,dritten Ort"8, zu sog. persdnlichen Lebensraumen und Erlebnisorten werden.?" Die Profilierung von
Raumen und Orten ist hierbei ein Instrument, die Entwicklung von ,Dritten Orten” zu unterstitzen.

9 Bereits heute wird Kempten mit den Schlagwértern ,schéne, kleine, gemiitliche Stadt” und ,Heimat" assoziiert. Ihr wird eine

positive Atmosphare mit einem besonderen Flair zugesprochen (vgl. Empiriebericht, S. 21, 26).
8 Nach dem Wohnort und Arbeitsplatz stellen ,Dritte Orte” 6ffentliche Plitze dar, welche als Aufenthalts- und Wohlfiihlorte
dienen.

81 Mikunda, C: Marketing spuren: willkommen am Dritten Ort. 2016
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Folglich werden sowohl die Geschichten der Stadtraume aufgegriffen als auch auf Merkmale und Eigen-
schaften gestitzt, die heute bereits (ansatzweise) vorhanden sind. Dabei sollen die Individualitat und
einzelne Facetten eines Stadtraums nicht verloren gehen und verstarkt hervorgehoben werden. Gleich-
zeitig muss eine Profilierung an die zukiinftige Stadtentwicklung denken und dort Schwerpunkte setzen,
die aus heutiger Sicht zukunftsweisend und nachhaltig erscheinen. Dadurch ergibt sich die Méglichkeit,
die Wahrnehmung bestimmter Stadtraume und -orte zu verandern und qualitatsvoll fortzuentwickeln.
Schlussendlich bestimmen die qualitative Bewertung sowie die wahrnehmungspsychologischen Ansatze
wie u.a. Raumwahrnehmung, historische Entwicklung und lokale Gewohnheiten neben der quantitativen
Analyse die standortspezifischen Profilierungsansatze.

An dieser Stelle ist hervorzuheben, dass die nachfolgenden Ausflihrungen als Profilierungsansatze von
Funktionsbereichen zu deuten sind. Ansétze deswegen, weil ein Quartiersprofil mit eigenstandigem, pro-
filiertem Charakter erst durch eine aktive, dauerhafte Profilierung und entsprechende (Marketing-) MaB-
nahmen entsteht.

Definition von Funktionsbereichen

In der Innenstadt Kemptens konnten insgesamt neun unterschiedlich groBe Quartiere mit Profilierungs-
ansatzen als sog. Funktionsbereiche identifiziert werden. Die individuellen Charakteristika und Alleinstel-
lungsmerkmale der einzelnen Bereiche sind dabei in unterschiedlichem MaB ausgepragt. Im Rahmen
einer qualifizierten Weiterentwicklung der jeweiligen Funktionsbereiche gilt es kiinftig in jedem definier-
ten Bereich die prdgenden Funktionen starker zu betonen, zu férdern und auszuarbeiten, um ein ein-
deutiges und authentisches Profil bzw. Quartier zu schaffen. Die funktionale Schwerpunktbildung soll
mit stadtebaulichen MaBnahmen unterstiitzt werden. Dazu gehdren fallweise auch leitende und len-
kende MaBnahmen, um eine bessere Orientierung flr Besucher zu erzielen.

Bei der raumlichen Verortung der Bereiche zeigt sich, dass sich die Handelsfunktion hauptsachlich aus-
gehend von Kaufhof auf den Bereich um die FischerstraBe und BahnhofstraBe sowie auf das Forum All-
gau konzentriert. Darliber hinaus reichen die Handelslagen auch in die topographisch niedriger gelege-
nen Bereiche der Innenstadt, wie z.B. die GerberstraBe, wobei an einigen Stellen Briiche sowohl in den
Sichtachsen als auch in den Nutzungsformen erkennbar sind (vgl. Kapitel 4.3). Diese Biindelung der Ein-
zelhandelsstrukturen auf bestimmte Lagen wird sich aus Sicht der cima vor dem Hintergrund der zu
erwartenden Flachenilberhange (vgl. Kapitel 4.4) zukinftig weiterhin verstarken, weshalb sich an den
Ubrigen Standorten in der Innenstadt andere Funktionsschwerpunkte konzentrieren. So ergeben sich
bspw. im Bereich rund um den Hildegardplatz und Residenzplatz neue Potenziale, welche die kulturelle
und historische Identitat Kemptens in den Vordergrund riicken.

Der kulinarische Schwerpunkt mit lebendigen Quartiersplatzen orientiert sich dagegen eher um den
Rathausplatz sowie den St.-Mang-Platz (vgl. Karte 16). Zwei Bereiche, der Stadtpark sowie die Burghalde,
nehmen aufgrund ihrer Griinflichenanteile die Funktion von Erholungsraumen wahr.8?

Im Folgenden werden die einzelnen Profile der Funktionsbereiche aufgefiihrt. Diese orientieren sich am

aktuellen Bestand, zeigen aber mit ihren Differenzierungsmerkmalen und Ansatzen auf, welche Aspekte
zukinftig starker verfolgt werden sollten.

Bei der kartographischen Darstellung der Quartiere werden auBerdem Uberlappungsbereiche deutlich.
So lassen sich die Funktionsbereiche nur schwer trennscharf voneinander abgrenzen.

8 Sowohl in der Passantenbefragung als auch der tel. Haushaltsbefragung wird das Angebot &ffentlicher Griin- und Freiflachen

unterdurchschnittlich bewertet. So ergeben sich hier groBe Entwicklungspotenziale. Daher wurden bei der Passantenbefra-
gung einige Hinweise zur Aufwertung der Griinflachen gegeben (vgl. Empiriebericht, S. 15, 18, 29).
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Karte 16: Funktionsbereiche in der Kemptener Innenstadt

Kunst, Kultur
& Geschichte

Erleben

CIMA Beratung + Management GmbH
Quelle: Eigene Erhebung

0 Kartengrundlage: Stadt Kempten
M m Stand: Oktober 2019

Funktionsbereiche der Einkaufsinnenstadt c I m a
’\ e}
N
200

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019
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Funktionsbereich , Kunst, Kultur und Geschichte”

SHINACHT
KEMPTEN

Standortprofil:
Bereich um Hildegardplatz und Residenzplatz, Mittelpunkt: Residenz und Basilika St. Lorenz

Stirken:

= Architektur: Residenz, Hofgarten, Basilika St. Lorenz, Orangerie

= Kunst und Kultur: Kornhaus, Bibliothek, Kempten Museum, Kunsthalle Kempten

= Traditionsreicher und gut frequentierter Wochenmarkt

= Amtsgericht und Landgericht

= Umfangreiche und ansprechende Bepflanzungselemente

= Komplementédrangebote aus gastronomischem Angebot mit attraktiven AuBensitzbereichen,
kleinem Handelsbesatz und Dienstleistungen (v.a. Banken)

Differenzierungsmerkmale:

Historisches Quartier mit einem hohen kulturellen und kinstlerischen Angebot, attraktives Quartier fir
Touristen, Flanieren und Bummeln am Wochenmarkt, anspruchsvolle architektonische und stadtebauli-
che Gestaltung, ,nordliches Tor" zur Stadt, beeindruckendes Flair

Profilierungsansatz:
Aktives Erleben von Kunst, Kultur und Geschichte; ,Museumsmeile”; geplanter Neubau von Bibliothek
und Veranstaltungsraum

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:

Nur nachgeordnet
Bei Verfugbarkeit von Ladenflachen ggf. kleinteilige, thematisch passende Erganzungen

Beispiele:

Buchhandlung mit Schwerpunkt Geschichte oder Literatur, thematisch passender Souvenirfachhandel,
Geschafte mit Manufaktur-Charakter, Bilderhandel mit Galerieambiente (z.B. LUMAS, Yellow Corner),
Crossover-Konzepte mit Mix aus Einzelhandel und Gastronomie

Best Practice:

Museumsquartier Osnabriick https://www.museumsquartier-osnabrueck.de/
Museumsquartier Amsterdam https://www.museumquarter.com/
W1 — Zentrum fir junge Kultur Regensburg https://www.regensburg.de/w1/das-w1/idee-konzept
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Funktionsbereich ,,Spezialisten”

Standortprofil:
Nebenstrallenlage, Bereich um Klostersteige, Gerberstral3e, z.T. verkehrsberuhigte Bereiche

Starken:

= Inhabergefiihrter Fachhandelsbesatz (z.B. Bergsport Maxi, Staehlin)

= Individuelle Konzepte

= Kleinteilige stadtebauliche Struktur, kleine Gassen

= Ambiente/Architektur

= Hohe Qualitatsstandards

= Klostersteige als stadtebauliches Highlight

= Attraktive Multifunktionalitat aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und sonstigen
Nutzungen

Differenzierungsmerkmale:

Lebendiges Quartier mit Tradition, Besonderheit, individueller Lifestyle und Flair, Bereich zum Entde-
cken, Bummeln, GenieBen, Stébern, Gemutlichkeit, Ansprache individueller Zielgruppen

Profilierungsansatz:
Originalitat, Individualitdt und Qualitat von Spezialanbietern

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:

Ansiedlungsschwerpunkt im Bereich neuer, spezialisierter, detailverliebter Formate mit spezifischer
Zielgruppenansprache, samtliche Sortimentsbereiche denkbar; Mono-Label Stores individueller Mar-
ken (vgl. Kapitel 6.2.2), vorwiegend kleinteiliger Handelsbesatz

Beispiele:
Goldschmiede, Concept Stores (u.a. COS, Urban Outfitters), hochpreisige Marken (u.a. Liebeskind,
MaxMara), nachhaltige Stores (u.a. hessnatur, Me&May), kleine Dekoartikel-Stores wie Motel a Mio

Best Practice:

Nurnberger Meisterhdndler https://tourismus.nuernberg.de/erleben/shopping/nuernberger-meisterhaendler/
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Standortprofil:
Bereich um FischerstraBe und BahnhofstraBe, Hauptgeschéftslage, FuBgéngerzone

Stirken:

= GroBe Auswahl der gédngigen Marken

= Mittleres Preissegment

= Nationale und internationale Filialkonzepte

= Hoher Anteil groBerer bzw. groBflachiger Einzelhandelsbetriebe

= Attraktive inhabergefiihrte Fachmarkte und -geschéfte (Boutiquen, Fa. Reischmann)
= Gastronomische Ergdnzungen, Systemgastronomie

Differenzierungsmerkmale:

Konsumorientierte Shoppingwelt, Bummeln und Einkaufen mit attraktivem Innenstadtambiente, Lauf-
lage mit hoher Passantenfrequenz, etabliertes und massenkompatibles Angebot, materialistische
Struktur

Profilierungsansatz:
Shopping, Bummeln und Erleben in der Einkaufsinnenstadt

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:

Pradestinierter Standort fir konsumige Labels, Ansiedlung noch nicht vorhandener Filialkonzepte, Fokus
auf innerstadtische Leitbranchen Bekleidung, Schuhe, Sport, breite Zielgruppenansprache (vgl. Kapitel
6.2.2)

Beispiele:

Filialisten wie bspw. Mango, Fachmarktkonzepte wie bspw. Mode/Schuh Schmid, hochpreisige Marken
(u.a. Hugo Boss, Micheal Kors), Stores fir jlingere Zielgruppen wie Pull & Bear, Brandy Melville, Reserved,
trendige Sportanbieter wie Planet Sports, Dekoartikel-Stores (u.a. Flying Tiger Copenhagen, Sgstrene
Grene)
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Funktionsbereich , Kultur und Gastronomie”

Standortprofil:

Lage am Rathausplatz und St.-Mang-Platz, verkehrsberuhigte Bereiche, weitldufige, offene Platzgestal-
tung

Stirken:

= Attraktive, groB3e Platzgestaltung

= Ansprechende Begriinung

= Highlights in der Stadtmdblierung

= Attraktives und vielfaltiges gastronomisches Angebot mit ansprechender AuBengastronomie
= Architektur und Kultur (Rathaus, St.-Mang-Kirche)

= Treffpunktfunktion

= Entschleunigung

Differenzierungsmerkmale:

Quartier zum Essen und Trinken, Erholen, soziale Interaktion, Treffpunktfunktion mit groBen attraktiven
Platzen, Moglichkeiten des konsumfreien Aufenthalts (Sitzgelegenheiten, Méblierung etc.)

Profilierungsansatz:
GenieBen und Treffen im stadtebaulich attraktiven Ambiente

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:

Nur nachgeordnet, bei Bedarf ggf. kleinteilige, thematisch passende Erganzungen, Crossover-Konzepte
mit Mix aus Einzelhandel und Gastronomie

Beispiele:
Confiserie, Weinhandlung, Feinkostgeschafte, Kaffeerdsterei mit Manufaktur
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Standortprofil:
An der Stadtmauer, Nebenlage

Starken:

= Moderne Architektur

= Stadtebauliche Gestaltung (u.a. ansprechende Pflasterung, Begriinung)
= Modernes Arbeiten kombiniert mit hohem Nutzungsmix

= Neue Nutzungsgestaltung von EG-Lagen

= Tagungszentrum S4 mit attraktiver Gastronomie

=  Work-Life-Balance

Differenzierungsmerkmale:

Neue Arbeits- und Raumwelten, Co-Working-Spaces, innovatives Quartier, Nischenbereiche, Moderni-
tat, alternative Konzeptionen

Profilierungsansatz:
Innovation und Kreativitat, modernes Arbeiten

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:
Keine, bzw. stark untergeordnet

Best Practice:

InnovationsQuartier Murnau https://www.innovationsquartier.com/
Das Degginger Regensburg https://www.regensburg.de/degginger
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Funktionsbereich , Mainstream”

Standortprofil:
Einkaufszentrum Forum Allgau am siidlichen Rand der Einkaufsinnenstadt

Stirken:

=  GroBtes Shoppingcenter im Allgau

= Regionaler Magnet fiir shoppingaffine Kunden
= Vielfalt an Mainstream-Einzelhandelsbesatz

= Treffpunktfunktion

= Systemgastronomie

= Niedriges bis mittleres Preissegment

= Konsumorientierte Labels

Differenzierungsmerkmale:

Etabliertes und kompaktes Shoppingcenter, kurze Wege, einfache Gestaltung, Magnetfunktion, starke
Mainstream-Marken, Shopping HotSpot, Treffpunkt unterschiedlichster Zielgruppen

Profilierungsansatz:
Shoppen, Essen und Trinken — Angebot fiir jeden im Forum Allgau

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:

Ansiedlungsschwerpunkt fiir Formate aus dem konsumorientierten Bereich, Filialisten, Fachgeschéfte
und Fachmarktkonzepte, Giberwiegend Angebote mit breiter Zielgruppenansprache und Kopplungsin-
tention zu vorhandenem Einzelhandelsbesatz

Beispiele:

Filialkonzepte wie bspw. Mango, Foot Locker oder Fachmarktkonzepte wie bspw. Ernsting’s Family,
Stores fir jingere Zielgruppen wie Pull & Bear, Brandy Melville, Reserved, Dekoartikel-Stores (u.a. Flying
Tiger Copenhagen, Sgstrene Grene), Sport-Fachmarktkonzept wie Decathlon (bei Flachenverfligbarkeit)
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Standortprofil:
bigBox Allgau an der Kotterner StraBe

Starken:

=  Multifunktionale Veranstaltungshalle fiir Konzerte, Theater, Ausstellungen oder Messen
= Offentliche Funktion als Stadthalle

=  Weiterbildungsstatte fiir Seminare, Fortbildungen

=  bigBox-Hotel

= Evening Economy

= Attraktion fir Touristen und lokale Kunden

= Uberregionale Magnetfunktion

Differenzierungsmerkmale:

Kompaktes, multifunktionales Veranstaltungsgebaude fur kulturelle Highlights, vielfaltige Zielgruppen,
Entertainment, Kulturwirtschaft, Ausgehen, Treffpunktfunktion

Profilierungsansatz:
Kulturelle und moderne Events in Kempten

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:
Keine, bzw. stark untergeordnet
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Funktionsbereich , Griin und Erleben”

g & '

Standortprofil:
Burghalde, Griinflache angrenzend an ZVB Einkaufsinnenstadt

Stirken:

= Erlebnisraum

=  Erholung im Wald, Spazierflache

= Kulturelle Highlights: Burghalde mit Allgduer Burgenmuseum
= Spielplatz

=  Qutdoor-Veranstaltungsflache, Freilichtbiihne

= Duft- und Heilpflanzengarten

Differenzierungsmerkmale:

Erholende Griinflache in direkter Innenstadtlage, offene Flache fir vielfdltige Veranstaltungen, aktiver
Raum fiir Outdoor-Fans, Ort fiir Familienaktivitaten (u.a. Spielplatz, Entdeckungstour zur Burghalde),
attraktiv fir Jung und Alt, Treffpunktfunktion

Profilierungsansatz:
Erlebnis im Griinen auf der Burghalde, Veranstaltungsort, Erholungsraum

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:
Keine

Best Practice:

Freilichtkino Westpark Miinchen https://www.kino-mond-sterne.de/
Wohrder Park Nirnberg https://www.nuernberg.de/internet/stadtportal/erfahrungsfeld der sinne.html
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Funktionsbereich , Griin und Erholen”

BORG — 2

s e - B~

Quelle: Stadt Kempten, Januar 20172

Standortprofil:
Stadtpark Kempten, Griinflaiche westlich angrenzend an ZVB Einkaufsinnenstadt

Starken:

= Naherholungsraum

= Griunflache, Spazierflache

= Treffpunktfunktion

= Maoglicher Raum fir 6ffentliche Veranstaltungen
= Derzeitige RevitalisierungsmaBnahmen

= Modernes Layout

Differenzierungsmerkmale:

Entschleunigung in der Stadt, GenieBen, Spazieren und Erholen im Quartier, Treffen unterschiedlichster
Zielgruppen, modernes Ambiente, Kultur im Griinen

Profilierungsansatz:
Erholung und Treffen im Stadtpark

Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich:
keine

Best Practice:
Schlossgartenkonzerte Erlangen https://www.frankentourismus.de/veranstaltungen/schlossgartenkon-

zerte-283384/
Stadtpark Norderstedt https://www.stadtpark-norderstedt.de/

8 Der Stadtpark Kemptens befindet sich derzeit unter dem Motto ,Frischer Wind fiir Kemptens griine Mitte” in einer Umbau-
phase. Die Skizze der Gewinner des stadtebaulichen Revitalisierungswettbewerbs stellt eine Konzeption des neu gestalteten
Stadtparkes dar.
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Neben den aufgefliihrten Funktionsbereichen gibt es vier weitere Standorte innerhalb der Innenstadt,

welche aktuell mit einem Fragezeichen belegt wurden (vgl. Karte 15). Sie lassen sich keinem der genann-

ten Funktionsbereiche zuordnen.

= Darunter ist zum einen der Standort von Galeria Kaufhof, welcher eher als solitare Einzelhandelslage
wahrgenommen wird. Angesichts der jingsten Entwicklungen in der Warenhausbranche u.a. mit ei-
ner Fusion von Karstadt und Galeria Kaufhof ist noch keine langfristige Prognose fiir diesen Bereich
abzuleiten.

= Auch der von Leerstdnden dominierte Bereich um die BackerstraBe ist keiner eindeutigen Funktion
zuzuordnen und erfordert zusatzliche MaBnahmen zur Wiederbelebung. Vor dem Hintergrund des
zurlickgehenden Flachenbedarfs im Einzelhandelsbereich ist davon auszugehen, dass sich dieser
Randbereich der Einkaufsinnenstadt in einer Konsolidierungsphase befindet. Perspektivisch wird hier,
neben Dienstleistern und Bilronutzungen, Wohnen als vorwiegende Nutzung dominieren.

= Ebenfalls undefiniert ist der stdliche Bereich rund um die KronenstraBe (stidl. des Rathausplatzes).
Mit Blick auf die Nutzungsvielfalt (u.a. Einzelhandel, 6ffentliche Einrichtungen, Gastronomie) ist keine
eindeutige Profilierung erkennbar. Besonders durch die unattraktiven Arkadenlésungen an beiden
StraBenseiten weist der Bereich keine eindeutig identifizierbare Struktur auf. Bspw. wird durch die
Arkaden sowohl die Sichtbarkeit der dort ansassigen Betriebe eingeschrankt als auch die Warenpra-
sentation sowie Schaufenstergestaltung negativ beeinflusst. Da diesem Standort aufgrund seiner
Funktion als Eingangsbereich zur Innenstadt eine besondere Bedeutung zukommt (Zugang von der
B 19), ist dort eine ansprechende und einladende Gestaltung wesentlich.

CIMA Beratung + Management GmbH 2019

= Darlber hinaus wirkt der Kreuzungsbereich als Verbindungsglied zwischen den Funktionsbereichen
Konsum und Shopping sowie Mainstream wenig ansprechend (Ubergang FuBgingerzone Bahnhof-
straBe/Forum Allgau). Mit Blick auf die vorhandenen Nutzungen ist der Kreuzungspunkt, welcher ei-
nen Bruch in der Sichtachse darstellt, keinem der vorgenannten Funktionsbereiche zuzuordnen und
stellt sich als uneindeutig heraus. Dies ist vor allem der unattraktiven Gestaltung des Vorplatzes des
Forum Allgau geschuldet (vgl. Kapitel 4.3). Aufgrund der schwierigen Sichtachse ist eine Neugestal-
tung und Optimierung dieses Bereichs empfehlenswert.

Handlungsperspektiven

Mit Blick auf eine strategische Weiterentwicklung der Einkaufsinnenstadt sollte auf die einzelnen Quar-
tiersbereiche Bezug genommen werden. So sollten bspw. Einzelhandelsentwicklungen je nach Charak-
teristik in eine der wesentlichen Handelslagen gelenkt werden. Kultureinrichtungen sind hingegen in den
dafiir vorgesehen Funktionsbereichen zu konzentrieren.

Fur leerstehende Ladenlokale sollte nach Mdglichkeit konsequent eine zum jeweiligen Funktionsbe-
reich angepasste Nachnutzung forciert werden. Mit Blick auf die vorhandenen leerstehenden Ladenlo-
kale, welche den dringlichsten Handlungsbedarf ausldsen, ist eine Konzentration u.a. in der Backerstrale
vorzufinden (vgl. Kapitel 4.3). Die unsichere Quartiersprofilierung in diesem Bereich stellt eine Nachnut-
zung der Leerstande durch Einzelhandel oder andere publikumsorientierte Nutzungen in Frage. Es ist
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vielmehr davon auszugehen, dass der 6stliche Bereich der Einkaufsinnenstadt kiinftig eher den Charakter
eines Wohn- und Arbeitsquartiers innehaben wird.

Im Rahmen einer konzeptionellen Ausarbeitung der Quartiersprofilierung, z.B. in einem Masterplan
Innenstadt, sollten speziell fir die einzelnen Quartiere entsprechende Handlungsprogramme mit dezi-
dierten MaBnahmen (iber den Einzelhandel hinaus erarbeitet werden. Die bereits 0.g. Handlungsansatze
geben hierbei bereits zahlreiche Ansatzpunkte. Die Erstellung einer Profilierungsstrategie, die die spezi-
elle Thematik strategisch wie umsetzungsorientiert erfasst, wird empfohlen.

In der Zielstellung sollte die Profilierung und Abgrenzung einzelner Quartiere eine konkrete Umsetzung
bzw. Vermarktung durch das Stadtmarketing erfahren. Dariiber hinaus kdnnen mit der Profilierung die
Starken, Individualitat, Atmosphére und Flair einer Stadt im Detail prasentiert werden, was in Zeiten von
zunehmender Filialisierung und identischen Angeboten in den Stadten sowie der starken Konkurrenz
des Online-Handels an Bedeutung gewinnt. Neben der Innenstadt als Ort des Einkaufens wird somit
auch die 6ffentliche Wahrnehmung weiterer Aspekte und Funktionen innerstadtischer Bereiche gestarkt.
Dies ist vor allem in Anbetracht Kemptens als Tourismusdestination ein wirkungsvoller Ansatz zur Ge-
winnung neuer Kunden sowie ein Mittel zur weiteren Bindung bestehender lokaler und regionaler Kauf-
kraft.

Auf Basis der beschriebenen Ansdatze missen entsprechende Handlungsprogramme mit dezidierten
MaBnahmen zur Umsetzung erstellt werden. Die MaBnahmenprogramme geben hierbei bereits Ansatz-
punkte. Die Erstellung einer Profilierungsstrategie, die die spezielle Thematik strategisch wie umset-
zungsorientiert erfasst, wird empfohlen.

9.2 Nahversorgung

Im Hinblick auf die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung mit Waren des periodischen Bedarfs
(insbesondere mit Lebensmitteln) sind sowohl Quantitat und Qualitat als auch die raumliche Verteilung
der vorhandenen Angebote von besonderer Bedeutung (vgl. Kapitel 4.5). Als wesentliche Versorgungs-
standorte wurden in diesem Zusammenhang Nahversorgungszentren definiert.

Auf Basis der Analyseergebnisse der Nahversorgungssituation im Schwerpunktsegment Lebensmittel in
quantitativer, qualitativer und raumlicher Hinsicht ergeben sich Empfehlungen zur weiteren Entwicklung
der Nahversorgung auf unterschiedlichen Ebenen. Die Detailanalyse der Nahversorgungsstrukturen im
Kemptener Stadtgebiet hat gezeigt, dass, wenngleich auf unterschiedlichem Niveau, mit Blick auf sédmt-
liche der genannten Kriterien Defizite bestehen.

Sie lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Der Umfang der nahversorgungsrelevanten Angebote in Kempten, d.h. Anzahl und GréRe der Le-
bensmittelmarkte, ist im regionalen Vergleich als unterdurchschnittlich einzustufen.

= Der Betriebstypenmix im Lebensmittelhandel ist fiir ein Oberzentrum zwar ausreichend, einige der
wesentlichen Anbieter weisen jedoch nicht nur hinsichtlich ihrer Verkaufsflachendimensionierung
sondern auch bzgl. Ladenzuschnitt sowie Marktauftritt einen erheblichen Modernisierungsstau auf.

= Aus raumlicher Sicht bestehen an einigen Stellen im Kemptener Stadtgebiet Liicken in der flachen-
deckenden fuBlaufigen Erreichbarkeit der Angebote mit Lebensmittelvollsortiment. Hier sind u.a.
Ludwigshdhe und Thingers zu nennen.

Vor allem die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in den Nahversorgungszentren fallen mit Ver-
kaufsflachen von weniger als 800 m? iberwiegend klein aus. Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten sind
diese, z.T. sehr kleinen Markte nicht langfristig tragfahig. So ist zu furchten, dass ohne Anpassung der
immobilienseitigen Rahmenbedingungen mittel- bis langfristig einige aktuell fir die wohnortnahe Ver-
sorgung bedeutsame Betriebe vom Markt ausscheiden werden.

Handlungsoptionen bestehen innerhalb der Nahversorgungszentren aufgrund der dort Gberwiegend
vorhandenen kleinteiligen  stadtebaulichen  Strukturen lediglich  eingeschrankt. Mogliche
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Entwicklungspotenziale fiir die als zentrale Versorgungsbereiche definierten Standortbereiche sind in
den Zentrenpéssen (vgl. Kapitel 7.3.4) enthalten.

Daruber hinaus ist es zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung im gesamten Kemptener Stadt-
gebiet aus Sicht der cima unabdingbar, die bestehenden Angebote nach Méglichkeit zu sichern und ggf.
auszubauen. Sofern die stadtebaulichen Rahmenbedingungen vor Ort dies zulassen, sollte den wesent-
lichen strukturpragenden Lebensmittelmarkten mit wichtiger fuBlaufiger Versorgungsfunktion, auch au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Méglichkeit zur Modernisierung eingerdumt werden. Die
gangigen Lebensmittelkonzerne streben bei Modernisierungsvorhaben einhergehend mit einer gering-
figigen Erweiterung der Verkaufsflache i.d.R. keine umfangreiche Ausweitung des Angebots, sondern
vielmehr eine Verbesserung der Einkaufsbedingungen fiir den Kunden u.a. durch niedrigere Regalierung,
breitere Gange usw. an. Hierbei gewinnen die Standorte regelmaBig an Attraktivitdt und steigern so ihre
Kundenakzeptanz. Dariiber hinaus sind Ergdnzungen des Lebensmittelangebots mit kleineren Geschéf-
ten, z.B. Backer, Metzger, Reformwaren, v.a. in den Nahversorgungszentren aber auch in sonstigen
Wohnquartieren wiinschenswert.

Neben einer allgemeinen Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung im Lebensmittelbereich
durch Modernsierungen und Erweiterungen sowie Erganzungen in den unterschiedlichsten kleinteiligen
Lebensmittelangeboten (u.a. Backer, Metzger, Getrankehandel), entfallt der wesentliche Teil der Entwick-
lung der Gibergeordneten Nahversorgungsstruktur auf Neuansiedlungen von Lebensmittelangeboten an
geeigneten, stadtebaulich integrierten und wohnortnahen Standorten.

Ergadnzend zur vorhandenen Struktur der Lebensmittelmarkte ist entsprechend die SchlieBung raumli-
cher Angebotsliicken durch die Ansiedlung neuer Lebensmittelmarkte eine wichtige Empfehlung. Bei
der Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten ist das Hauptaugenmerk auf die zentralen Versorgungs-
bereiche sowie geeignete stadtebaulich integrierte Standorte zu legen, um eine Verbesserung der woh-
nortnahen, fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung zu erreichen. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf
die geplante Ausweisung neuer Wohngebiete, fiir welche eine fuBlaufige Versorgung zur Sicherung der
Wohnstandortqualitat unabdingbar ist.

Folgende Standortbereiche konnen in diesem Zusammenhang beispielhaft herausgegriffen werden:

= Das als potenzielles Nahversorgungszentrum Oberwang definierte Gebiet in der Memminger Strale
erschlieBt fuBlaufige groBere Wohngebiete. Damit kommt dem Standort nach Realisierung einer Ein-
zelhandelsansiedlung eine wichtige fuBlaufige Versorgungsfunktion zu. Entsprechend ist eine Ent-
wicklung des aktuell durch einen C+C GroBmarkt belegten Geldndes mit nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsangeboten zu forcieren.

= |m Bereich Ludwigshdhe ergibt sich durch eine umfangreiche Neuentwicklung des sog. ,Saurer Alima
Geldndes” in der LeonhardstraBe am Schumacherring die Méglichkeit, ein addquates, fuBlaufiges Le-
bensmittelangebot fiir die Bewohner im Standortumfeld zu etablieren.

Bei den genannten Standortbereichen handelt es sich nicht um eine abschlieBende Liste. Mit Sicherheit
ergeben sich kiinftig auch an anderen Standorten Nahversorgungsbedarfe oder Flachenpotenziale zur
Beseitigung von Nahversorgungsdefiziten. Die Standorte sind dann hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Integration und der Nahversorgungsfunktion genau zu prifen. Entsprechend ist bei geplanten Neuent-
wicklungen, in Anbetracht der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche, eine Detailanalyse zu még-
lichen negativen Auswirkungen durchzufiihren.

Auch die als Sonderstandorte definierten Einzelhandelsbereiche kénnen z.T. der Weiterentwicklung der
wohnortnahen Versorgung dienlich sein. Hier gilt es, in einer Einzelfalluntersuchung die Versorgungs-
bedeutung des jeweiligen Mikrostandortes abzuwagen und mogliche negative Auswirkungen auf tra-
dierte Standorte auszuschlieBen.

In Standortbereichen, in denen aufgrund begrenzter Nachfragepotenziale oder fehlender Flachenver-
fugbarkeiten keine Neuansiedlungen von Systemanbietern zur Verbesserung der Nahversorgung ange-
siedelt werden konnen, sind alternative Nahversorgungskonzepte eine Mdglichkeit, zumindest
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ausschnittsweise eine Grundversorgung sicherzustellen. Diesbeziiglich sind z.B. die Etablierung von (Wo-
chen-)Markten, Serviceleistungen wie Bestell-/Bringdienste vorhandener Systemanbieter, mobile Ver-
sorgungskonzepte oder die Umsetzung von Stadtteilladenkonzepten zu priifen.

9.3 Sonderstandorte des Einzelhandels

Im Rahmen des Standortkonzeptes wurden insgesamt sechs Sonderstandorte im Stadtgebiet de-
finiert, welchen aktuell bzw. perspektivisch die Funktion eines bedeutsamen Standorts im Einzelhandels-
gefiige zukommen. Darunter sind einerseits bereits langjahrig etablierte und in ihrem Bestand weitest-
gehend stabile Bereiche vorzufinden (SO Im Allmey, SO Bahnhofstrale), aber auch Standortbereiche im
Umbruch (SO Fenepark, SO Ulmer StraBe) sowie Standorte, die aktuell noch keine (SO Biomassehof)
bedeutsame Einzelhandelsnutzung aufweisen bzw. diese aktuell nicht mehr innehaben (SO Ku-
chenarena). Kiinftig sollen Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der Einkaufsinnenstadt und der Nah-
versorgungszentren auf die definierten Sonderstandorte konzentriert werden.%

Die Sonderstandorte dienen dem Ziel, die oberzentrale Versorgungsfunktion Kemptens als wichtigster
Einzelhandelsstandort in der Region im Sinne einer Funktionsteilung mit der Einkaufsinnenstadt insbe-
sondere im Hinblick auf Waren des sonstigen Bedarfs zu sichern und nach Moéglichkeit auszubauen. Mit
u.a. XXXLutz, real,- und Fenepark sind bereits heute wesentliche Magnetbetriebe fiir die Kunden des
Kemptener Einzelhandels in diesen Bereichen verortet.

Gemal Standort- und Sortimentskonzept beschrankt sich die Weiterentwicklung der o.g. Standorte auf
Sortimente des sonstigen Bedarfs sowie — nach Ausschluss negativer Effekte auf die vorhandenen woh-
nortnahen Strukturen im Untersuchungsraum — auf Waren des Nahversorgungsbedarfs (vgl. Kapitel
7.2.2). Angesichts der jeweils sehr verschiedenen spezifischen Standortrahmenbedingungen sind unter-
schiedliche Potenziale zur Weiterentwicklung je Standort abzuwagen.

Im Folgenden werden entsprechend die abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fir die einzelnen Stand-
orte aufgezeigt.

SO Fenepark

Beim Standort Fenepark handelt es sich um ein langjahrig in Kempten etabliertes, jedoch deutlich in die
Jahre gekommenes Fachmarktzentrum im noérdlichen Siedlungsgebiet der Stadt Kempten. Neben der
Einkaufsinnenstadt stellt der Fenepark den wichtigsten Einzelhandelsstandort in Kempten dar. Im aktu-
ellen Bestand Ubernehmen u.a. die Anbieter Kaufmarkt, Modepark Réther sowie Saturn maBgebliche
Magnetfunktionen, sodass der Standort auf das gesamte Marktgebiet der Stadt Kempten (vgl. Kapitel
5.1) ausstrahlt. Die Einzelhandelsbetriebe verteilen sich dabei um eine als Center angelegte Immobilie
sowie erganzende Fachmarktgebaude. Im Hinblick auf den Zustand des Centers ist ein erheblicher Re-
vitalisierungsbedarf zu konstatieren.

Die Fa. Feneberg (Inhaberin des Feneparks) strebt vor dem Hintergrund der aktuellen Veranderungen
auf Anbieter- wie auf Nachfrageseite sowie aufgrund des mangelhaften Immobilienzustands kurz- bis
mittelfristig eine Modernisierung und umgreifende Umstrukturierung des Standortbereiches an und zielt
darauf ab, eine langfristige und gesamtheitliche Lésung fir die Handelsimmobilie Fenepark zu entwi-
ckeln.

Da dem Standort bereits heute eine grof3e Bedeutung als Handelsstandort im Kemptener Stadtgebiet
zukommt, ist aus Sicht der cima eine Modernisierung des Standortes im Sinne einer Starkung des Ein-
zelhandelsbestandes positiv zu bewerten®. Im besten Fall sollte fir den Standort eine umgreifende

8 Eine Ausnahme bildet zur Verdichtung der wohnortnahen Versorgung das Lebensmittelsegment.

Der Sonderstandort Fenepark ist nicht nur als Solitarstandort im Kemptener Einzelhandelsgeflige wahrzunehmen, es bestehen
zumindest anteilig Kopplungsbeziehungen zwischen Innenstadt und Fenepark. So gaben rd. 23 % der Besucher des Feneparks
im Rahmen der Passantenbefragung an, im Anschluss auch die Innenstadt von Kempten aufzusuchen (vgl. Empiriebericht, S.
14).
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Neuentwicklung und nicht nur eine Neuvermietung von Handelsflachen realisiert werden. Da die Immo-
bilie aktuell nicht mehr den Anforderungen potenzieller Mieter entspricht, ist davon auszugehen, dass
eine Vermietung der Verkaufsflachen insbesondere in den Obergeschossen problembehaftet ist. Ent-
sprechend ist die Neukonzipierung des gesamten Standortes mit attraktiven Einzelhandelsflachen i.S.
der Entwicklung eines nachhaltigen Einzelhandelsstandortes zu praferieren. Es ist in diesem Zusammen-
hang sogar zu priifen, ob und in welchem Umfang gastronomische Nutzungen starker beigemengt wer-
den sollten, sowie Obergeschosse mit sonstigen gewerblichen Nutzungen (Bliros, Coworking, Dienst-
leistungen, etc.) zu versehen sind.

Abbildung 24: Sonderstandort Fenepark

e WS T
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Aus dem Einzelhandelsbereich sind folgende Entwicklungsoptionen gegeben:

= Neuansiedlungen aus dem Einzelhandelsbereich sollten sich jedoch zum Schutz der vorhandenen
Angebotsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt auf den Warenbereich der
Sortimente des sonstigen Bedarfs beschranken. So wére bspw. die Ansiedlung eines bislang im
Kemptener Stadtgebiet fehlenden Fahrradfachmarktes (vgl. Kapitel 6.2.4) fir den Standort gut geeig-
net. Auch aus Sicht der Burger ist eine Weiterentwicklung des Standortes mit Angeboten in den
sonstigen Sortimenten positiv zu bewerten. Auf eine Ausweitung des Angebots durch Neuansiedlun-
gen im Bereich der Sortimente des Innenstadtbedarfs (u.a. Bekleidung, Sport) sollte hingegen ver-
zichtet werden.

= Vor dem Hintergrund des vergleichsweise diinnen Nahversorgungsnetzes im Stadtgebiet insge-
samt und speziell im Kemptener Norden sowie in Ermangelung geeigneter Flachen zur Etablierung
groBflachiger moderner Lebensmittelmarktkonzepte sollte auch die Entwicklung von nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel (d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren) in Erwagung gezogen werden. Vo-
rausgesetzt wird flr eine solche Ansiedlung jedoch eine Detailanalyse, die mdgliche negative Effekte
auf die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen, insbesondere auf die als zentrale Versorgungsbe-
reiche definierten Nahversorgungszentren, ausschlieBt. Dies umschlieBt auch eine Priifung der Trans-
formation/Verkleinerung des bisherigen Lebensmittelanbieters Feneberg zugunsten der Priifung von
erganzenden Neuansiedlungen anderer Betriebsformate. Es liegen bereits unterschiedliche Untersu-
chungen zur weiteren Handelsnutzung am Standort Fenepark vor.

= Die bereits heute am Standort vorhandenen Einzelhandelsbetriebe genieBen Bestandsschutz. Ihnen
wird gemaB Einzelhandelskonzept die Moglichkeit zur Modernisierung und geringfligigen Erweite-
rung auf ein marktgerechtes Niveau zugesprochen (vgl. Kapitel 8.2). Im Rahmen einer Einzelfallun-
tersuchung gilt es auch hier mdgliche negative Effekte auf die Einkaufsinnenstadt sowie andere Ein-
zelhandelsstandorte auszuschlieBen. Damit bildet auch die Erweiterung des Magnetbetriebs Mode-
park Rother bei Ausschluss von negativen Auswirkungen auf die Innenstadt eine Entwicklungsoption.

21 |m Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung wurden Birgermeinungen zur weiteren Entwicklung der Standorte Fenepark sowie Ul-
mer Stralle abgefragt. Hierbei wurden nahezu ausschlieRlich Einzelhandelsnutzungen aus dem Bereich der sonstigen Sortimente genannt
(vgl. Empiriebericht, S. 43).
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Mit Blick auf die Bauleitplanung wird die Anpassung des derzeit gliltigen Bebauungsplans dringend
empfohlen.

SO Ulmer StraBe/,,toom Areal”

Auch die Weiterentwicklung des Sonderstandortes an der Ulmer StraBe steht aktuell in der Diskussion
und bildet eine wesentliche Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes. An dem Stand-
ort befinden sich neben einem toom Baumarkt groBere Kasernenareale fir die eine Neubelegung mit
anderen Nutzungen vorgesehen ist. Darliber hinaus sind im Umgriff weitere Einzelhandelsnutzungen,
u.a. Norma, Getrdankehandel, ansdssig. Der Eigentimer des ehemaligen Bundeswehrareals plant eine
umfangreiche Entwicklung des Standortes, wobei in groBerem Umfang Freizeiteinrichtungen realisiert
werden sollen. Zur Abrundung des Angebots ist auBerdem die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
vorgesehen

Seitens des City Managements der Stadt Kempten sowie einiger Handler in der Innenstadt wird nicht
nur eine Ansiedlung von weiterem Einzelhandel am Standort Ulmer Strae sondern auch die mdgliche
Etablierung anderer publikumswirksamer Nutzungen wie z.B. einer Kletterhalle oder eines Indoor-FuB-
ballplatzes kritisch gesehen. Es wird der Abzug wichtiger Besucherfrequenzen aus der Innenstadt an den
dezentral gelegenen Standort an der Ulmer StraBe gefiirchtet.8”

Abbildung 25: Sonderstandort Ulmer StraBe/,,toom Areal”

\

CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Aus Sicht der cima eignen sich fir den Standort ausschlieBlich Einzelhandelsformate aus dem Bereich
der Sortimente des sonstigen Bedarfs. Dies deckt sich auch mit den Ergebnissen der Birgerbeteiligung,
bei welcher die Birger insbesondere einzelhandelsrelevante Weiterentwicklungen des Areals anmerk-
ten.8

Auf Waren des Innenstadtbedarfs sollte zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnen-
stadt verzichtet werden. U.E. sollten auch keine Ansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten realisiert werden. Da dem Standort keine wesentliche Nahversorgungsbedeutung zukommt und eine
fuBlaufige Anbindung an die umliegenden Wohngebiete aktuell sowie perspektivisch nicht gegeben ist
(u.a. fehlende Wegeverbindungen, Topographie, Distanz), wird der Standort nahezu ausschlieBlich von
Autokunden frequentiert. Entsprechend wiirde eine Entwicklung der Nahversorgung keinen Beitrag zur
Verbesserung der fuBlaufigen Versorgungsqualitat leisten. Zudem sind augenscheinlich negative Effekte
auf die umliegenden Nahversorgungszentren (u.a. Brodkorbweg) bei einer Neuentwicklung insbeson-
dere im Lebensmittelbereich nicht auszuschlieBen.

8 Zur Ableitung mdglicher Einzelhandelsnutzungen wurden bereits unterschiedliche Nutzungskonzepte bei der Stadt Kempten

vorgelegt. Eine GroBenordnung fir die geplanten Einzelhandelsansiedlungen steht bislang noch nicht konkret fest.

In welchem Umfang bzw. ob Gberhaupt bei Ansiedlung von Freizeitformaten am Standort Ulmer StraBe mit Frequenzverlusten
in der Innenstadt zu rechnen sein wiirde oder ob diese Neuansiedlungen sogar einen frequenzbringenden Effekt fir den
Einzelhandelsstandort Kempten ausldsen wiirden, kann zum jetzigen Zeitpunkt ohne eine grundlegende Untersuchung nicht
beantwortet werden. Daher wird empfohlen, eine vertiefende Untersuchung zu mdéglichen negativen Effekten auf die Innen-
stadt (Umsatzumlenkungen, Frequenzverluste, Kaufkraftabzug aus der Innenstadt) zu erarbeiten bzw. in Auftrag zu geben.
vgl. Empiriebericht, S. 43f.

87

88

146



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019 c I ma
]

Untersuchungsbericht

In einem ersten Schritt sollte fiir den Standort ein Nutzungskonzept erstellt werden, welches im Hinblick
auf geplante Handelsnutzungen auf seine stadtebauliche Vertraglichkeit hin zu Gberpriifen ist. Anschlie-
Bend ist zur planungsrechtlichen Steuerung des Sonderstandortes im Rahmen der Gesamtentwicklung
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir das Areal aufzustellen.

SO Im Alimey

Der Sonderstandort Im Allmey im Siidwesten des Kemptener Stadtgebiets ist langjahrig eingefiihrt und
kann entsprechend als etabliert erachtet werden. Der Standortbereich ist durch einen zersiedelten Besatz
mit mehreren, z.T. groBflachigen Solitarstandorten des Einzelhandels gekennzeichnet. Wesentliche Ein-
zelhandelsbetriebe mit tberortlicher Bedeutsamkeit am Standort Im Allmey sind u.a. ein real,- SB-Wa-
renhaus inkl. Konzessionaren sowie ein Danisches Bettenlager.

Im &stlichen Bereich des Sonderstandortes sind neben Kiichen Mayer und Feneberg zwei in Entwicklung
befindliche Immobilien angesiedelt. Hier ist zum einen die ehemals durch Clever Maxx belegte Leer-
standsflache zu nennen, fiir welche aktuell noch keine Nachnutzungen 6ffentlich bekannt sind. Eine Wie-
derbelegung des Ladenlokals mit einem Anbieter aus dem sonstigen Bedarfsbereich ist durchaus denk-
bar. Optionen aus dem Nahversorgungsbereich sind hingegen mit Blick auf die Versorgungsstrukturen
im Umfeld abzuwéagen. Eine Nachnutzung auBerhalb des Einzelhandels sollte als Alternative in Betracht
gezogen werden. Fir die zweite Entwicklungsflache (ehemals durch einen Biiromdbelanbieter belegt)
steht bereits die Nachnutzung durch einen internationalen Lebensmittelmarkt im Raum. Insgesamt weist
der stliche Teil des Sonderstandortes eine geringe stadtebauliche Qualitat auf, sodass eine Gesamtent-
wicklung erstrebenswert ist.

Mit Blick auf die weitere Angebotsstruktur Gbernimmt mit dem Anbieter real,- ein Unternehmen mit
ungewisser Zukunft vor Ort wesentliche Versorgungsfunktionen. Zum aktuellen Zeitpunkt ist die Zukunft
von real,- noch unklar. Es ist jedoch angesichts der Standortrahmenbedingungen davon auszugehen,
dass der Standort auch kiinftig durch einen Lebensmittelmarkt belegt wird. Weitere Entwicklungen soll-
ten sich gemaB Standort- und Sortimentskonzept auf den sonstigen Bedarf beschranken.

Abbildung 26: Sonderstandort Im Alimey

CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Bzgl. der Bauleitplanung wird die Anpassung der z.T. veralteten Bebauungsplane des Gebiets dringend
empfohlen.

SO BahnhofstraBBe

Ebenfalls als stabil einzuordnen ist der Sonderstandort BahnhofstraBe. Mit den Mobelanbietern XXXLutz
und Momax befinden sich hier zwei tiberregional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe. Die erst vor weni-
gen Jahren er6ffneten Anbieter prasentieren sich als moderne und leistungsfahige Magnetbetriebe. Der
ebenfalls am Standort ansdssige Baumarkt der Fa. Hornbach ist ebenfalls als wichtiger Einzelhandels-
magnet zu bewerten, bleibt jedoch hinsichtlich seiner Verkaufsflache und seinem Ladenlayout etwas
hinter den géangigen Konzepten zurlick, sodass hier eine Modernisierung des Anbieters langfristig an-
gezeigt ist.
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Abbildung 27: Sonderstandort Bahnhofstra3e

CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Entwicklungsperspektiven im Sinne von umfangreichen Neuansiedlungen sind am Standort nicht gege-
ben. Aufgrund seiner wichtigen Bedeutung als Handelsstandort des Oberzentrums sollte er langfristig
gesichert werden.

Pot. SO Biomassehof

Der potenzielle Sonderstandort Biomassehof liegt im Norden des Stadtgebiets an der Nordspange und
ist aktuell nicht durch Einzelhandelsnutzungen gepragt. In diesem Bereich ist aktuell der Biomassehof
ansassig.

Perspektivisch sieht die Stadt Kempten die Verlagerung eines Gartencenters an den Standort vor, sodass
er — nach Realisierung des Vorhabens — eine wichtige Funktion im Einzelhandelsgeflige der Stadt Kemp-
ten innehaben wird. Bereits 2015 wurde eine Priifung zu mdglichen negativen Auswirkungen einer Ver-
lagerung und damit einhergehenden Erweiterung des Gartencenters durchgefihrt.

Vor dem Hintergrund der Standortrahmenbedingungen sollte von Einzelhandelsansiedlungen abseits
des geplanten Gartencenters abgesehen werden.

Pot. SO Kiichenarena

Mit dem Ladenlokal der ehemaligen Kiichenarena besteht in vergleichsweise zentraler Lage im Kempte-
ner Stadtgebiet, in der Ndhe des Bahnhofes Kempten, eine groBflachige Potenzialflache. Aktuell steht
die am Standort vorhandene Immobilie leer.

Die Wiederbelegung mit Einzelhandel ist aus Sicht der cima in Anbetracht der Einzelhandelsnutzungen
im ndheren und weiteren Umfeld (u.a. XXXLutz, M&max) als grundsatzlich sinnvoll, jedoch lediglich als
eine von vielen Handlungsalternativen einzustufen. Denkbar ware auBerdem die Entwicklung von 6f-
fentlichen Einrichtungen oder eine gewerbliche Nutzung (z.B. Biros).

Abbildung 28: Potenzielle Sonderstandorte Biomassehof und Kiichenarena

CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Aus dem Handelsbereich eignen sich flr den Standort bislang in Kempten fehlende Angebotsformate.
Diese sind jedoch auf den sonstigen Bedarfsbereich sowie ggf. auf den Nahversorgungsbereich zu be-
schrénken. Eine Neuansiedlung aus dem Fachmarktbereich wie bspw. einem Fahrradfachmarkt wére u.E.
passend. Zum Schutz der Einzelhandelsstrukturen in der Einkaufsinnenstadt sowie den Nahversorgungs-
zentren ist eine Einzelfalluntersuchungen zu mdglichen negativen Auswirkungen durch eine
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Einzelhandelansiedlung unabdingbar. Hierbei ist insbesondere auf innenstadtrelevante Randsortimente
abzustellen.

Angesichts der raumlichen Lage des potenziellen SO Kiichenarena an einer fiir das Kemptener Stadtge-
fige bedeutsamen Stelle im Bahnhofsumfeld sollte keine isolierte Betrachtung des Standortes erfolgen.
Aus Sicht der cima sollte vielmehr eine ganzheitliche Betrachtung der gesamten Bahnhofszone vorge-
nommen werden. Fiur die langfristige Weiterentwicklung dieses Bereichs auch lber den Einzelhandel
hinaus empfiehlt sich entsprechend die Erarbeitung eines Strukturkonzeptes (Rahmenplan) fir das ge-
samte Umfeld des Kemptener Bahnhofs sowie dessen Anbindungsbereiche zur Einkaufsinnenstadt.

9.4 MaBnahmenkonzept

Auf Basis der durchgefiihrten Analyse des Einzelhandelsstandortes Kempten insgesamt und der Einkauf-
sinnenstadt im Speziellen sowie den dargestellten unterschiedlichen Entwicklungspotenzialen wurden
die im Weiteren formulierten Handlungsempfehlungen zur Einzelhandels- bzw. Innenstadtentwicklung
abgeleitet. Bereits im Einzelhandelskonzept 2013 wurde ein MaBnahmenkatalog zur Aufwertung der Ein-
kaufsinnenstadt vorgelegt. Eine knappe Evaluierung der Umsetzung des damaligen Impulsprogramms
hat ergeben, dass einzelne MaBnahmen erfolgreich begonnen und in unterschiedlicher Intensitat um-
gesetzt wurden. Andere wurden bislang noch nicht bearbeitet und finden sich entsprechend erneut im
MaBnahmenkonzept wieder.

Insgesamt werden seitens der cima folgende 14 MaBnahmen vorgeschlagen, welche sich z.T. wiederum
in kleinteilige EinzelmaBnahmen gliedern lassen. Die MaBnahmen fokussieren dabei unterschiedliche
rdumliche Ebenen, wobei sich der wesentliche Teil maBgeblich auf die Weiterentwicklung der Einkaufs-
innenstadt bezieht.

MaBnahmenkatalog:

Allgemeingiiltige MaBnahmen
= Beschluss des Einzelhandelskonzeptes und Umsetzung in der Bauleitplanung

MaBnahmen zur Weiterentwicklung der Einkaufsinnenstadt

= Konzeptionelle Ausarbeitung der Quartiersprofilierung (Profilierungsstrategie)
= Installation eines kommunalen Flachenmanagements

= Entwicklung eines innerstadtischen Besucherleitsystems

=  Erarbeitung von Leitfaden fir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums

= Qualitatssteigerung im stationaren Einzelhandel

= Optimierung der Online-Sichtbarkeit der Unternehmen

= Erarbeitung eines Konzepts fir GroBveranstaltungen im &ffentlichen Raum

= Erarbeitung eines Konzepts ,Markthalle der Zukunft”

=  Einrichtung eines kommunalen Geschaftsflachenprogramms

=  Erarbeitung eines Konzepts ,New Work”"

= Verbesserung der Erlebbarkeit innerstadtischer Griinrdume und des lllerufers
MaBnahmen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels im sonstigen Stadtgebiet
= Sicherung der Nahversorgung im Stadtgebiet

= Fortentwicklung wesentlicher Potenzialflachen im Stadtgebiet

Die einzelnen MaBBnahmen sind in den folgenden Steckbriefen zusammengefasst und mit den zur Durch-
fiihrung der MaBnahme erforderlichen Akteuren sowie einer Priorisierung (kurz-, mittel- oder langfristig)
versehen.
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Verantwortlichkeit: Stadtrat
Weitere Akteure: Stadtplanung, Stadtentwicklung

Prioritat: Beschluss kurzfristig, Umsetzung laufend

= Das Einzelhandelskonzept hat sich in Kempten als umsetzungsorientiertes und rechtssicheres Steu-
erungsinstrument fur die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung erwiesen. Die aktuelle Fort-
schreibung berticksichtigt das aktuelle Angebot und die vollzogenen Entwicklungen genauso wie
das veranderte Kundenverhalten, aktuelle Markttrends und tbergeordnete Rahmenbedingungen
der Einzelhandelsentwicklung.

= Um den Einzelhandel kiinftig konsequent im Sinne einer nachhaltigen Wirtschaftsférderung und
Stadtentwicklung steuern zu kénnen, sollte das aktualisierte Einzelhandelskonzept im Stadtrat be-
schlossen werden.

= AnschlieBend ist die Umsetzung des Konzeptes in der Bauleitplanung erforderlich. Nur nach einem
Beschluss im Stadtrat kann das Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als Grundlage fiir die kommunale Bauleitplanung (v.a. Anderung, Aufstellung neuer
Bebauungspldne) herangezogen werden.

= Im Kemptener Stadtgebiet gibt es aktuell einige, z.T. sehr alte, Bebauungsplane, welche zur Steue-
rung kiinftiger Ansiedlungen und Bestandentwicklungen eine Uberarbeitung und Anpassung an
die Ziele und Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes bendtigen. Die Bebauungsplane sind sukzes-
sive an die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes anzupassen.

= Der Beschluss und die Umsetzung des Einzelhandelskonzepts sind erforderlich, um die definierten
stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung erreichen zu kénnen.

MaBnahme 2:

Konzeptionelle Ausarbeitung der Quartiersprofilierung (Profilierungsstrategie)

Verantwortlichkeit: Stadtentwicklung
Akteure: Stadtentwicklung, Stadtmarketing, Gewerbetreibende, externes Beratungsunternehmen

Prioritat: Ausarbeitung einer Profilierungsstrategie: kurz- bis mittelfristig, Umsetzung: laufend

= Die Kemptener Innenstadt zeigt bereits heute Ansatze einer Quartierprofilierung (vgl. Kapitel 9.1).
So lassen sich innerhalb der Innenstadt sehr unterschiedliche Funktionsbereiche erkennen, wovon
nicht alle als Einzelhandelsschwerpunkte fungieren. Die Lagebereiche unterscheiden sich vonei-
nander nicht nur durch den vorhandenen Einzelhandelsbesatz, sondern auch durch die ergénzen-
den Dienstleister, die Zielgruppenorientierung, die stadtebaulichen Strukturen und die Einkaufsat-
mosphare.

= Die Profilierung und mdogliche Vermarktung dieser unterschiedlichen Lagen kann als Entwicklungs-
potenzial fir den zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt festgehalten werden. So lasst
sich fiir die Besucher neben dem Haupteinkaufsbereich mit zahlreichen filialisierten Einzelhandels-
angeboten (FuBgangerzone, FischerstraBe/Bahnhofstral3e) ein nach Zielgruppen differenzierter
und fur die Besucher interessanter, erganzender Angebots- und Lagenmix anbieten.

= Die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes vergleichsweise grobe Zuordnung der Funktionsberei-
che sollte konzeptionell ausgearbeitet werden. Ziel der Erstellung einer detaillierten Profilierungs-
strategie ist es, die bereits bestehenden positiven Merkmale zu wahren und verstarkt zur
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Identitatsbildung zu nutzen. Es gilt ein klares Profil fiir die Innenstadt sowie die darin enthaltenen
Quartiere herauszuarbeiten.

= Neben dem Erhalt und der punktuellen Verbesserung der stddtebaulichen Qualitat ist auBerdem
ein passender Nutzungsmix (u.a. Gastronomie, Dienstleister, Kulturangebote) sowie ein ausdiffe-
renziertes Einzelhandelsangebot vorzuhalten. Es empfiehlt sich dariiber hinaus eine emotionale
Gliederung Uber historische Anker, Geschichten und heutige Nutzungen sowie Prdgungen und
Funktionen im &ffentlichen Raum zu erarbeiten.

= Bsp.: https://tourismus.nuernberg.de/erleben/shopping/nuernberger-meisterhaendler/

MaBnahme 3:
Installation eines kommunalen Flachenmanagements

Verantwortlichkeit: Stadtentwicklungsplanung

Akteure: Stadtplanung, Wirtschaftsforderung, Immobilieneigentiimer, Stadtentwicklung, City-Manage-
ment Kempten

Prioritat: kurzfristig, laufend

=  Eine aktive Flachenentwicklung ist ein wesentlicher Baustein fiir eine attraktive Innenstadtentwick-
lung. Um das Einzelhandelsangebot in der Kemptener Innenstadt strukturell weiterzuentwickeln,
sind moderne und marktgerechte Einzelhandelsflachen in guter Lage erforderlich.

= Aktuell sind in der Kemptener Innenstadt einige leerstehende Ladenlokale vorhanden. Einige die-
ser Laden stehen bereits seit einigen Jahren leer. Umfangreiche Entwicklungen im Bestand sind zur
Wiederbelegung erforderlich. Im gezielten Dialog mit den Immobilieneigentiimern sind Hand-
lungsoptionen fir die entsprechenden Ladenlokale abzuleiten.

= Einige der leerstehenden Ladenlokale sind als nicht mehr marktgerechte Flachen zu bewerten, die
eine moderne und einem Oberzentrum entsprechende Kundenansprache nur schwer moglich ma-
chen. Um einen modernen Marktauftritt zu erreichen, sind daher z.T. erhebliche Umstrukturierun-
gen bzw. komplette Neuentwicklungen von Verkaufsflaichen und Immobilien notwendig.

= Die Identifikation und Entwicklung von marktgerechten Einzelhandelsflachen ist auf stadtischer
Seite von der Wirtschaftsforderung, der Stadtplanung und der Stadtentwicklung zu begleiten. In
diesem Zusammenhang sind intensive Kontakte zu Immobilieneigentirmern, Projektentwicklern,
Maklern usw. zu pflegen und eine konkrete Beratung bei der Planung neuer oder Veranderung be-
stehender Immobilien durchzufiihren.

= Bsp.: https://www.coburg.de/startseite/wirtschaft/Gewerbeflaechen/Geschaeftslagen-Innenstadt-
Coburg.aspx

MaBnahme 3 a) Leerstandsmonitoring und temporére Leerstandsbespielung

= Um einen Uberblick zu den relevanten leerstehenden Ladenlokalen im Stadtgebiet und insbeson-
dere der Einkaufsinnenstadt zu erhalten, sollte ein regelmaBiges Leerstandsmonitoring durchge-
fuhrt werden. Dabei sollten neben Attributen wie GroBe, Zustand und Barrierefreiheit auch Kon-
taktdaten des Eigentiimers erfasst werden. Das Monitoring kann und soll systematisch datenbank-
gestltzt aufgebaut werden.

=  Bsp.: https://www.immovativ.de/produkte/leerstandsmelder/

= Als SofortmaBnahme sollte in Abstimmung mit den Eigentimern das Kaschieren und ,Behiib-
schen” der Leerstande durch standardisierte Konzepte (Herrichten der Schaufenster, Sicherstellen
von Beleuchtung, Nutzung als Ausstellungsflache in Kooperation mit Geschaften oder Vereinen)
avisiert werden.
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= Als kurz- und mittelfristige Nachnutzung eines leerstehenden Ladenlokals sind temporére Flachen-
bespielungen durch Konzepte wie Pop-Up Stores anzuregen. Solche Zwischennutzungen leisten
einen wesentlichen Beitrag zur Steigerung der Aufenthaltsqualitédt im Umfeld. Ferner bieten sie
kreativen Konzepten die Moglichkeit des Ausprobierens an.

= Bsp.: https://wirtschaft.augsburg.de/aktuelles/detailansicht/news/detail/News/laufzeitverlaenge-
rung-des-staedtischen-pop-up-stores-raeumchen-wechsel-dich/

= Im Zusammenhang mit kurzfristigen Flachenbelegungen ist ein regelmaBiger Dialog zwischen
Stadtverwaltung und Immobilieneigentiimern vorauszusetzen.

MaBnahme 3 b) Etablierung eines Business-Wettbewerbs ,, StadtUp”

= Zur langfristigen Wiederbelegung von Leerstdnden wird die Etablierung eines Business Wettbe-
werbs vorgeschlagen. Dieser raumt v.a. jungen und damit oftmals finanziell eingeschrénkten, ortli-
chen Unternehmen die Méglichkeit ein, mit finanzieller Unterstiitzung ein Geschaft in einem leer-
stehenden Ladenlokal zu er6ffnen.

= Im Rahmen eines Ideenwettbewerbs werden die fiir die jeweiligen Flachen bestmoglichen Kon-
zepte ausgewahlt. Dabei sind Folgenutzungen aus dem Einzelhandelsbereich, aber auch durch
Dienstleistungen, Gastronomie oder kulturelle Angebote denkbar.

= Ziel ist es, die neue Nutzung in eine langfristige Nachvermietung und damit Wiederbelebung eines
Leerstands zu Uberfiihren.

= Bsp.: https://innenstadt.krumbach.de/stadt-up/

MaBnahme 4:

Entwicklung eines innerstadtischen Besucherleitsystems

Verantwortlichkeit: Stadtentwicklung
Akteure: Stadtrat, Stadtentwicklung, Wirtschaftsférderung, Tourismus
Prioritat: kurzfristig, laufend

= Zum aktuellen Zeitpunkt sind in der Kemptener Einkaufsinnenstadt mehrere unterschiedliche Leit-
systeme vorhanden, welche Besucher informieren und leiten sollen. Dabei sind die Beschilderun-
gen z.T. deutlich in die Jahre gekommen und nur wenig lesbar. Insgesamt besteht daher eine Art
Orientierungslosigkeit. Insbesondere die Eingangsbereiche zur Einkaufsinnenstadt sind nicht aus-
reichend gekennzeichnet.

= Die bisherigen Systeme verfolgen nachvollziehbare Anséatze, sind jedoch nicht aufeinander abge-
stimmt und in ihrer Darstellung sowie Systematik nicht mehr als besucher- bzw. serviceorientiert
zu bezeichnen. Aktuell werden die Leitsysteme der Bedeutung des Oberzentrums Kempten insbe-
sondere vor dem Hintergrund seiner Funktion als Tourismusdestination nicht gerecht.

= Die Einkaufsinnenstadt verfligt neben Einzelhandelseinrichtungen tiber bedeutsame historische
Sehenswirdigkeiten sowie ein vielfaltiges kulturelles Angebot (Museen, Theater) mit zahlreichen
Besuchermagneten, wie z.B. dem Wochenmarkt, die in ein ganzheitliches innerstadtisches Besu-
cherleitsystem integriert werden sollten.

= Zielgruppe eines umfassenden Besucherleitsystems sind neben den Einwohnern der Stadt Kemp-
ten und des Umlands v.a. die Kunden des Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes Einkaufs-
innenstadt, nicht zuletzt auch Touristen. Daher ist auch eine Mehrsprachigkeit der Leitsystematik
zu bertcksichtigen.

= Um die Serviceorientierung und Kundenfreundlichkeit zu steigern, wird auBerdem die Entwicklung
eines modernen Besucherleitsystems empfohlen, das neben dem klassischen schilderbasierten
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Lenkungssystem alternative Lenkungsarten, wie bspw. Lenkung/Leitung/Orientierung durch
Leuchtmittel, weitere Lichtelemente wie Beamer, Bodenbeldge, temporare Inszenierung von Bo-
denbeldgen oder bspw. Mobiliar im 6ffentlichen Raum enthalt.

Das System sollte sowohl analog als auch digital flr die Besucher erlebbar und nutzbar sein.

Bsp.: Isny im Allgau, Park- und Besucherleitsystem, Gemeinderatsbeschluss: 30.09.2019

MaBnahme 5:

Erarbeitung von Leitfiden fiir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums (kooperative Entwicklung)

Verantwortlichkeit: Stadtplanung
Akteure: Stadtrat, Stadtplanung, Wirtschaftsforderung, Tourismus, Stadtentwicklung
Prioritat: kurzfristig, laufend

MaBnahme 5 a) Leitfaden fiir Werbeanlagen

MaBnahme 5 b) Leitfaden fiir eine Moblierung des 6ffentlichen Raums

Wahrend Einzelhandel als Leitfunktion zunehmend in den Hintergrund riickt, gewinnen andere
Faktoren an Bedeutung. Wesentliche Aspekte sind in diesem Zusammenhang die Wahrnehmung
des offentlichen Raums und die Aufenthaltsqualitat. Die Einkaufsinnenstadt weist insgesamt be-
reits sehr positive Attribute auf, in den Bereichen Werbeanlagen sowie Stadtmdblierung sind je-
doch Defizite zu konstatieren.

Im Ziel gilt es Leitfaden zu erarbeiten, welche einen Rahmen fiir unterschiedliche Aspekte der Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums darstellen. Die Erarbeitung ist dabei kooperativ anzulegen, d.h.
die unterschiedlichen Interessengruppen erstellen die Leitfaden unter Berlicksichtigung ihrer spezi-
fischen Anforderungen gemeinsam.

Bsp.: https://gewerbeverein-nagold.de/wp-content/uploads/2018/10/CC-Anlage-3 Gestaltungs-
leitfaden-2010.pdf

An vielen Stellen im Innenstadtbereich dominieren z.T. groBflaichige Werbeanlagen die Wahrneh-
mung des &ffentlichen Raums. Wahrend sie mancherorts positiv erlebt werden kénnen, beein-
trachtigen sie an anderen Standorten allerdings das Stadtbild und wirken tberfrachtend. Hierzu
zdhlen u.a. die z.T. sehr groBen Werbeaufsteller der Einzelhdndler und Gastronomen/Dienstleister.
Der an vielen Stellen gelobte ,gemutliche Charakter” der Stadt Kempten erfahrt dabei eine Ein-
schrankung.

Um den individuellen Bedarfen der Handler, Dienstleister und Gastronomen auf der einen Seite
und den Anspriichen an ein optisch harmonisches Stadtbild auf der anderen Seite gerecht zu wer-
den, sollte gemeinsam ein an die jeweiligen Anforderungen angepasster Leitfaden fiir die Ausge-
staltung der Werbeanlagen erarbeitet werden.

Zielstellung sollte dabei sein, ein von allen Seiten anerkanntes und akzeptiertes sowie zugleich
handhabbares Handlungsinstrument zu entwickeln.

In den vergangenen Jahren wurde durch die Neugestaltung u.a. der GerberstraBe sowie des 6stli-
chen Innenstadtbereichs an der Stadtmauer eine erhebliche Steigerung der Aufenthaltsqualitat im
zentralen Versorgungsbereich erwirkt. Die NeugestaltungsmaBnahmen umfassten auch neue Ele-
mente der Stadtmaoblierung.

In einigen Bereichen der Einkaufsinnenstadt sind statt einer modernen, zeitgemaBen und besu-
cherfreundlichen Stadtmoblierung noch veraltete eher ungemiitlich wirkende Elemente vertreten.
Dies betrifft u.a. Sitzmdglichkeiten, Abfallkdrbe sowie Fahrradstander.
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= ZeitgemalBes und fiir alle Zielgruppen gleichermalBen attraktives Stadtmobiliar erhdht einerseits
die Kunden- und Besucherfreundlichkeit und tragt andererseits durch seine ansprechende Gestal-
tung auch zur Verbesserung des Stadtbildes bei. Dadurch kann ein weiterer Beitrag zur Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat in der Einkaufsinnenstadt erzielt werden. Ein interessanter Baustein kann
diesbezliglich auch die Nutzung temporéaren Stadtmobiliars (z.B. bunte in der Innenstadt verteilte
Stahle) sein, welche als Hingucker im Stadtbild fungieren. Die Lebendigkeit im 6ffentlichen Raum
kann so gefordert und z.T. ungenutzte Bereiche kdnnen erlebbar gemacht werden.

= Um die Service- und Gestaltungspotenziale zu nutzen wird daher empfohlen, die Stadtméblierung
auch in den innerstadtischen Bereichen weiterzuentwickeln bzw. zu erneuern, in denen die Moder-
nisierung aktuell noch nicht stattgefunden hat.

= Als zielfUhrende MaBnahme setzt die kooperativ angelegte Erarbeitung eines Leitfadens zur Mob-
lierung im 6ffentlichen Raum positive Impulse und dient als Handlungsmaxime fiir die Zukunft.

MaBnahme 5 c) Konzept Fahrradabstellanlagen

= Eine weitere Chance fiir den innerstadtischen Einzelhandel besteht in der Optimierung der Erreich-
barkeit sowie der Unterstlitzung alternativer Mobilitatskonzepte. Um leicht umsetzbare Impulse in
diese Richtung zu generieren, sollte ein Konzept fir Fahrradabstellanlagen in der Stadt Kempten
erstellt werden.

= Ziele eines solche Konzeptes sind die bessere Zuganglichkeit und Erreichbarkeit der innerstadti-
schen Einzelhandelsbetriebe mit dem Fahrrad sowie in Folge die Erh6hung des Radverkehrs. Dies
impliziert die Instandsetzung bestehender Infrastrukturen sowie den weiteren Ausbau neuer Ab-
stellmoglichkeiten (wie bspw. Anlehnbuigel, Fahrradparkh&duser/-boxen, SammelschlieBanlagen).

MaBnahme 6:

Qualitatssteigerung im stationaren Einzelhandel

Verantwortlichkeit: City-Management
Akteure: u.a. Stadtentwicklung, Citymanagement, Gewerbetreibende, externes Beratungsunternehmen
Prioritat: kurz- bis mittelfristig

= Zur Attraktivitat einer EinkaufsstraBBe tragt neben der Gestaltung des 6ffentlichen Raums u.a. auch
die Gestaltung des privaten Raumes einen wesentlichen Teil bei. Einige der &rtlichen Einzelhan-
dels- und Gewerbebetriebe entsprechen nicht mehr dem heutigen Zeitgeist und bedirfen einer
Modernisierung und Attraktivierung.

=  Gerade bedingt durch steigenden Druck und groBere Herausforderungen fiir den stationaren Ein-
zelhandel, die sich u.a. durch die wachsenden Marktanteile des Online-Handels ergeben, gilt es fur
den Handel, sich ,fit fir die Zukunft” zu machen und sich am Markt zu positionieren.

= Das City Management unterstiitzt den Einzelhandel fortlaufend mit einem unterschiedlichen Set an
MaBnahmen und Projekten (z.B. Store-Checks, Fortbildungen)

=  Die cima empfiehlt darliber hinaus ein Qualifizierungsprogramm fir die ansassigen Unternehmen.

MaBnahme 6 a) Impulsvortrag (Sensibilisierung der Unternehmer)
= Wichtig ist, die Gewerbetreibenden fir das Thema ,Zukunftsorientierte Positionierung des Han-
dels” zu sensibilisieren, z.B. Giber einen Impulsvortrag mit anschlieBender Diskussion/Austausch.

= Mdgliche Themen sind, u.a.: Schaufenster als Visitenkarte/Marketinginstrument, Kundengewin-
nung am Point of Sale/moderne Konsum- und Kundenbediirfnisse, konkrete Tipps/Standards/Bei-
spiele, gute und schlechte Beispiele aus anderen Stadten, visuelle MaBnahmen der Verkaufsforde-
rung im Schaufenster, Warenprasentation und Raumnutzung (auch bei kleinen Verkaufsflachen),
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Raumaufteilung/Aktionsflachen und Fokuspunkte, Service, moderne Kundenbindungsinstrumente
etc.

MaBnahme 6 b) Workshops®®

= Um sich intensiv mit relevanten Themen zur qualifizierten Positionierung auseinanderzusetzen,
empfiehlt die cima, entsprechende Workshops durchzufiihren, bei denen sich die Gewerbetreiben-
den intensiv beteiligen kénnen;

= Die Teilnehmenden kdnnen nach einem solchen Tagesworkshop z.B. in der Lage sein, Schaufenster
ansprechend zu gestalten und gezielt als Marketinginstrument zu nutzen; Sie wissen die Verkaufs-
raumgestaltung einzusetzen, um Kaufbereitschaft und Umsatzleistung zu verbessern.

= Mdogliche Themen sind u.a.: ,Es gibt immer noch keine zweite Chance fiir einen ersten Eindruck”,
Analyse moglicher Alleinstellungsmerkmal(e), Analyse von Zielgruppen/Kundengruppen, Abgren-
zungsmaoglichkeiten zu Mitbewerbern, Grundlagen der Schaufenstergestaltung und Warenbehand-
lung, Gestaltungsprinzipien/Aufbau, Blickfang Schaufenster, Stilbeispiele, Umsetzungsideen, die
auch ohne hohe Investitionen mdéglich sind, Sortimentszusammenstellung, Ziel- und Stilgruppen,
Service, moderne Kundenbindungsinstrumente etc.

= Wichtig ist, die Gewerbetreibenden fiir das Thema ,Zukunftsorientierte Positionierung des Han-
dels” zu sensibilisieren, z.B. iber einen Impulsvortrag mit anschlieBender Diskussion/Austausch.

MaBnahme 6 c) Einzelbetriebliche Beratung in Form von Store-Checks

= Die cima empfiehlt professionelle Einzelberatungen der &rtlichen Betriebe als SofortmaBnahme. Im
Rahmen von fundierten ,Ladenchecks” findet eine Begehung der Betriebe durch einen Experten
statt. Der Berater analysiert diese aus dem Blickwinkel eines potenziellen, kritischen Kunden sowie
aus Expertensicht und bewertet dabei u.a.: AuBeneindruck des entsprechenden Betriebes, Schau-
fenster, Werbeanlagen, Gestaltung des Verkaufsraumes, Warenprasentation sowie Beleuchtung.

= Nach einer ganzheitlichen professionellen Betrachtung des Ladenkonzeptes werden dem jeweili-
gen Gewerbetreibenden fundierte Verbesserungsvorschlage an die Hand gegeben, die als Orien-
tierungsrahmen fir eine gezielte Aufwertung des Ladens beitragen kénnen.

= https://www.cima.de > files > cima_produktblatt storecheck web

MaBnahme 7:

Optimierung der Online-Sichtbarkeit der Unternehmen

Verantwortlichkeit: City-Management

Akteure: Stadtmarketing, Wirtschaftsforderung, Gewerbetreibende, Citymanagement, externes Bera-
tungsunternehmen

Prioritat: kurzfristig

= Vor dem Hintergrund der wachsenden Marktanteile des Online-Handels stehen die stationaren
Handler sowie sonstige kundennahe Gewerbetreibende vor groBen Herausforderungen, die sich
durch die stetig wandelnden Rahmenbedingungen ergeben. Das verdanderte Kundenverhalten, die
Digitalisierung, die steigenden Marktanteile des Online-Handels sowie Nachfolgeproblematiken
bei Betrieben setzen den Handelsstandort Kempten unter Druck.

8  Das City-Management Kempten flihrte bereits im Kontext der Seminar- und Fortbildungsreihe Workshops durch. 2019 wurde
bspw. die Zukunftswerkstatt Kempten angeboten. Weitere Workshops bezlglich des stationaren Handels sollten dementspre-
chend an das bestehende Programm des City-Managements angepasst werden.
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= Zwar gibt es positive Beispiele, jedoch machen viele der értlichen Handler und Dienstleister noch
nicht oder nicht ausreichend Gebrauch von den Méglichkeiten, die die Digitalisierung und das
Multi-Channeling bieten. Das Internet fungiert jedoch in der heutigen Zeit als wichtiges Bindeglied
zwischen Unternehmen bzw. Standorten und dem Kunden.

MaBnahme 7 a) Online-Prasenz-Check

= Die cima empfiehlt, in erster Instanz die aktuelle Online-Sichtbarkeit und die Qualitat des Web-
Auftritts der Kemptener Unternehmen zu Uberpriifen. Bei einer Untersuchung aller Kemptener Be-
triebe kann neben dem Ergebnis der einzelbetrieblichen Betrachtung ebenso ein guter Uberblick
Uber die gesamtstadtische Lage gewonnen werden. Den Handlungsbedarf, der sich in Folge der
Analyse abzeichnet, gilt es mit den Gewerbetreibenden zu thematisieren.

= Um sich intensiv mit relevanten Themen zur qualifizierten Positionierung auseinanderzusetzen,
empfiehlt die cima ergénzend entsprechende Workshops durchzufiihren, bei denen sich die Ge-
werbetreibenden intensiv beteiligen kénnen.

= https://www.cima.de > files > cima-onlinepraesenz-check

MaBnahme 7 b) Workshops

= Darauf aufbauend sind Workshops mit den Gewerbetreibenden empfehlenswert, um den lokalen
Unternehmern zu verdeutlichen, weshalb es wichtig fir den Geschéftserfolg ist, online sichtbar zu
sein und wie dies konkret mit welchen Schritten erreicht werden kann.

= Dabei ist darauf zu achten, dass die Workshops und MaBnahmen auch auf Unternehmen ausge-
richtet sind, die keine Vorkenntnisse besitzen bzw. keine Affinitdt zum Thema Digitalisierung auf-
weisen.

=  Bei der Bewerbung des Workshops ist genauestens auf die Herausforderungen des Handels sowie
die Ziele und Wichtigkeit der Arbeitsrunde hinzuweisen, um mdglichst viele der Gewerbetreiben-
den zum Teilnehmen zu bewegen. Mdgliche Themen sind, u.a.: ,Was heiBt Online-Sichtbarkeit?”,
moderne Kundenerwartungen, Online-Pflicht-Bausteine, Google My Business, Gestaltung einer at-
traktiven Homepage, Nutzen von SocialMedia

MaBnahme 8:

Erarbeitung eines Konzepts fiir GroBveranstaltungen im 6ffentlichen Raum

Verantwortlichkeit: City-Management, Stadtentwicklung

Akteure: Stadtverwaltung, Citymanagement, externes Beratungsunternehmen, Kempten Messe- und
Veranstaltungsbetrieb

Prioritat: mittelfristig

= Die Erlebbarkeit des 6ffentlichen Raums profitiert wesentlich von Veranstaltungen. Hierzu zahlen
Events unterschiedlicher GréBenordnung, d.h. von kleineren Festen bis hin zu GroBveranstaltungen
wie der Allgauer Festwoche. Bundesweit, und so auch in der Stadt Kempten, ist eine steigende
Nachfrage nach GroBveranstaltungen zu konstatieren. Gleichzeitig steigen jedoch auch die Anfor-
derungen (z.B. im Bereich Sicherheit) enorm an, was die Kommunen zunehmend unter Druck setzt.

= Um ein aufeinander abgestimmtes Programm an GroBveranstaltungen im Stadtgebiet vorhalten zu
kénnen, wird die Erarbeitung einer einheitlichen qualitatsvollen Zielvorstellung kiinftiger Veranstal-
tungen in Anlehnung an eine Marketingstrategie empfohlen. Ziel ist die Entwicklung eines Bewer-
tungssystems in Form eines handhabbaren Kriterienkatalogs fiir kiinftige Veranstaltungen und ge-
plante GroBveranstaltungen.

= Teil davon ist auch die Definition der Aufgabenstellung und der Aufgabenverteilung innerhalb der
Verwaltung durch Erarbeitung eines schematischen Verfahrensablaufs. So k6nnen Prozesse
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verwaltungsintern zwischen Verwaltung und Antragstellern sowie zwischen Verwaltung, Antrag-
stellern und weiteren Akteuren (z.B. Blaulichtfraktionen) optimiert werden.

= Ferner ist die Definition der Angemessenheit der Verortung und der Anzahl der Veranstaltungen
im Jahresverlauf erforderlich.

MaBnahme 9:

Erarbeitung eines Konzepts ,Markthalle der Zukunft”

Verantwortlichkeit: Stadtentwicklung
Akteure: Stadtrat, Stadtplanung, Immobilieneigentiimer, externes Beratungsunternehmen
Prioritat: kurz- bis mittelfristig

= Dem Kemptener Wochenmarkt kommt innerhalb des Einzelhandelsgefliges in der Stadt Kempten
eine groBe Bedeutung zu. Er ist als einer der wesentlichen Frequenzbringer fur die Einkaufsinnen-
stadt zu bewerten. In den Wintermonaten wird er in eine kleinere Markthalle westlich des Koénigs-
platzes verlegt, in welcher nur ein Ausschnitt des Angebots vorgehalten werden kann.

= Die o.g. Markthalle entspricht seitens Immobilienzustand, GréBe sowie Standortlage nicht mehr
den aktuellen Kundenanspriichen und wird der Bedeutung des Wochenmarktes mit einer Gberort-
lichen Magnetfunktion nicht gerecht.

= Zur Aufwertung der Markthalle und damit des Wochenmarktes in den Wintermonaten ist ein Kon-
zept fir die ,Markthalle der Zukunft” zu erarbeiten, welches eine Weiterentwicklung der bestehen-
den Immobilie auf der einen Seite, aber auch eine Priifung potenzieller Standortalternativen auf
der anderen Seite beinhaltet.

MaBnahme 10:

Einrichtung eines kommunalen Geschiftsflachenprogramms

Verantwortlichkeit: Stadtentwicklung

Akteure: Stadtentwicklung, Stadtmarketing, Wirtschaftsférderung, Stadtebauférderung, Immobilienei-
gentumer

Prioritat: kurz- bis mittelfristig

= Ziel ist es durch das gezielte Forderinstrument Eigentiimer oder Unternehmer bei der Aufwertung
des Erscheinungsbildes von Ladenlokalen, Verkaufsflachen und Geschéaftsraumen zu unterstitzen.

= Ein kommunales Geschaftsflachenprogramm kann im Rahmen der Stadterneuerung etabliert wer-
den. Es dient der Forderung kleinerer privater BaumaBnahmen, um bauliche Missstdnde und Man-
gel bei Verkaufsflachen, Geschaftsrdumen und sonstigen Ladenlokalen zu beseitigen. Férderge-
genstand kdnnen ModernisierungsmaBnahmen an Fassade, Schaufenster, Eingang sowie Anpas-
sungsmaBnahmen im Innern (Beleuchtung, bauliche Missstande etc.) sein. Weiter sollten auch
QualifizierungsmaBnahmen fiir den Handel wie z.B. Store-Checks/Digital-Checks geférdert werden.

MaBnahme 11:

Erarbeitung eines Konzepts ,New Work"

Verantwortlichkeit: Stadtentwicklung
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Akteure: Stadtplanung, Stadtentwicklung, Immobilieneigentiimer, Wirtschaftsférderung, externes Be-
ratungsunternehmen

Prioritat: mittel- bis langfristig

= Mit Blick auf die Innenstadt ist zukiinftig weiterhin mit einem Bedeutungsverlust des Einzelhandels
in seiner Funktion als Leitmotiv zu rechnen. Andere Nutzungen, wie u.a. Dienstleistungen, Gastro-
nomie und Kultur ricken immer stéarker in den Vordergrund. V.a. in den Randbereichen der Innen-
stadte haben in den vergangenen Jahren vielerorts Wiederbelegungen ehemals durch Einzelhandel
genutzter Flachen durch Arbeitsraume und Blros stattgefunden. Meist werden diese durch klei-
nere Unternehmen der Kreativszene genutzt.

= Im Funktionsbereich New Work (vgl. Kapitel 9.1) sind bereits erste Ansatze eines innovativen Quar-
tiers mit modernen Arbeits- und Raumwelten erkennbar. Mit dem Biirogebdude S4 setzt die Stadt
Kempten hierbei bereits erste Akzente. Das moderne, energieeffiziente Gebdude bietet mit einem
Tagungszentrum, Dienstleistungen und Gastronomie einen Mix aus unterschiedlichen, innovativen
Nutzungsstrukturen.

= Die Etablierung moderner Biroflachen wird angesichts der Bedeutungsverluste des Einzelhandels
zunehmend auch fir die Stadt Kempten wichtiger. Zusammen mit einer attraktiven stadtebauli-
chen Gestaltung (u.a. Pflasterung, Moblierung) und ansprechenden Aufenthaltsqualitét bietet die-
ser Funktionsbereich einen gelungenen Ansatz moderner Stadtentwicklung.

= Um die Ansiedlung solcher Formate zu strukturieren und den Anforderungen seitens der Nutzer-
gruppen gerecht zu werden, sollte ein Konzept zur Weiterentwicklung dieser neuen Arbeitswelt in
den Innenstadtrandbereichen erstellt werden. Ziel ist es einen geeigneten Rahmen zur Quartiers-
entwicklung zu erarbeiten.

= Bsp.: https://www.innovationsquartier.com/

MaBnahme 12:

Verbesserung der Erlebbarkeit innerstadtischer Griinrdaume

Verantwortlichkeit: Amt fir Griinordnung

Akteure: Stadtplanung, Stadtmarketing, Wirtschaftsforderung, Stadtentwicklung, Griinflaichenmanage-
ment/Stadtgriin, externes Beratungsunternehmen

Prioritat: kurz- bis mittelfristig

= Die Grinflachen im innenstadtnahen Bereich sind aktuell nicht oder nur wenig fiir Besucher der
Innenstadt erlebbar. Neben dem Stadtpark zéhlen hierzu u.a. das lllerufer sowie die Burghalde. Mit
ihrer Funktion als wesentliche Naherholungsraume nehmen die Griinbereiche aus Sicht der Besu-
cher eine stetig wachsende Bedeutung ein und sind maBgeblicher Teil der Aufenthaltsqualitat.

= Erklartes Ziel der Stadtentwicklung insbesondere im Bereich der Innenstadt sollte sein, die Erreich-
barkeit und Erlebbarkeit der griinen Oasen zu verbessern und somit einen positiven Beitrag zur
Aufenthaltsqualitat im Allgemeinen zu erlangen.

= Mit der Modernisierung und Umgestaltung des Kemptener Stadtparks (aktuell in Bauphase) wird
bereits eine Aufwertung im Bereich der Griinflachenentwicklung umgesetzt.

MaBnahme 12 a) Fortentwicklung des Konzepts ,Stadt am Wasser — Altstadt und lller”

= Das bereits bestehende Konzept ,Stadt am Wasser — Altstadt und lller” sollte fortentwickelt wer-
den. Ziel dabei ist, die Erlebbarkeit des lllerufers an geeigneten Stellen fiir die Innenstadtbesucher
zu erhéhen.
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=  Problematisch ist heute v.a. die Erreichbarkeit der Naherholungsbereiche zu bewerten, sowie die
von Handelsschwerpunkten in der Innenstadt nur geringe Wahrnehmung der Nahe zum Fluss.

= Die Fortschreibung des Konzeptes sollte unter Beteiligung der Eigentiimer, Anwohner und Unter-
nehmer im ndheren Umgriff sowie Biirger der Stadt Kempten geschehen.

MaBnahme 12 b) Erstellung eines Rahmenplans zur Aufwertung der Burghalde

= Die Burghalde dient als innenstadtnaher Griinbereich ebenfalls der Naherholung der Stadtbesu-
cher. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind hier jedoch erhebliche Mangel in der Qualitat
der Wegeflihrung, Beschilderung usw. gegeben.

= Zur Weiterentwicklung sollte auch fiir diesen Griinbereich ein Rahmenplan zur positiven Gestal-
tung und damit Mangelbeseitigung erarbeitet werden. Hierbei sind ebenfalls die Partialinteressen
unterschiedlicher Zielgruppen zu berticksichtigen und in den Rahmenplan zu integrieren.

= Der Rahmenplan zielt darauf ab, die Erlebbarkeit und Erholungsqualitat der Burghalde langfristig
zu erhohen.

MaBnahme 13:

Sicherung der Nahversorgung im Stadtgebiet

Verantwortlichkeit: Stadtentwicklung

Akteure: Stadtplanung, Stadtentwicklung, Immobilieneigentimer, Gewerbetreibende, externes Bera-
tungsunternehmen

Prioritat: kurz- bis mittelfristig

=  Eine funktionsfahige und moderne Grundversorgung ist ein wesentlicher Bestandteil eines attrakti-
ven Wohnumfeldes und einer lebendigen Stadt. Wesentlich fir die wohnortnahe Versorgung der
Bewohner ist ein fuBlaufig erreichbares, adaquates Angebot mit Waren des téglichen Bedarfs. So
sollten in einer Stadt der kurzen Wege attraktive Versorgungsangebote moglichst von allen Be-
wohnern fuBlaufig erreichbar sein. Wie die Detailanalyse der Nahversorgung ergab, sind derzeit
sowohl Licken in der raumlichen Abdeckung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen (u.a. Lud-
wigshohe) als auch z.T. erhebliche Modernisierungsdefizite bei den bestehenden Anbietern zu
konstatieren.

= Bei Vorhandensein von relevanten Potenzialflachen (z.B. Saurer Alima Gelénde), die grundséatzlich
fur die Verdichtung des vorhandenen Versorgungsnetzes geeignet sind, sollte die Ansiedlung ei-
nes modernen Nahversorgungsangebots in angemessener GroBe objektiv geprift werden. We-
sentliches Kriterium ist hierbei die fulaufige Versorgungsfunktion einer Potenzialflache sowie die
Distanz zu wesentlichen Wettbewerbsstandorten.

= Die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote insbesondere in den ausgewiese-
nen Nahversorgungszentren sollten nach Moglichkeit in Ihrer Entwicklung unterstitzt werden, um
den Fortbestand moglichst lange zu sichern. Dementsprechend sollten, sofern rdumlich und bau-
lich mdglich, die Nahversorgungsstandorte auBerdem durch ergéanzende kleinteilige Angebote
(z.B. Dienstleister, Nahversorgungseinzelhandel) weiterentwickelt werden. Auch sollten Moderni-
sierungen und Verkaufsflachenerweiterungen der vorhandenen Nahversorgungsanbieter zugelas-
sen werden, wenn andere Nahversorgungsstrukturen dadurch nicht beeintrachtigt werden (ggf.
Vertraglichkeitsuntersuchung des Einzelfalls). Vorhabentrager sollten daher bei lhren Vorhaben
verwaltungsseitig gezielt unterstiitzt werden.

= Hinsichtlich der immobilienseitigen Gestaltung sollte auf moderne Konzepte, die eine Kombination

aus Einzelhandel, Wohnen und weiteren Nutzungen beinhalten, gesetzt werden (mixed-used-Im-
mobilien).
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= Ziel ist dabei insgesamt die langfristige Sicherung und Starkung der wohnortnahen Versorgung fiir
die Kemptener Bevolkerung.

MaBnahme 14:

Fortentwicklung wesentlicher Potenzialflachen im Stadtgebiet

Verantwortlichkeit: Stadtentwicklung
Akteure: Stadtplanung, Stadtentwicklung, Immobilieneigentiimer

Prioritat: kurz- bis mittelfristig

= Im gesamten Stadtgebiet sind an mehreren Standorten Potenzialflaichen vorhanden, die es unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten weiterzuentwickeln gilt.

= Hierbei sind neben Rahmenpldnen bzw. Nutzungskonzepten auch die Bebauungspléne mit ihren
jeweiligen Anpassungserfordernissen zu beriicksichtigen.

MaBnahme 14 a) Rahmenplan Sonderzone Bahnhofsumfeld

= Aktuell ist die Umgebung des Kemptener Bahnhofs durch einen Mix unterschiedlicher Nutzungs-
strukturen gekennzeichnet und als stadtebaulich wenig attraktiv einzustufen. Insbesondere fiir
Bahnreisende ist der Ubergang zur Innenstadt deutlich verbesserungswiirdig.

= Durch die Erarbeitung eines Rahmenplans soll ein Konzept zur langfristigen Aufwertung des Areals
formuliert werden.

MaBnahme 14 b) Rahmenplan Fenepark

= Der Standort Fenepark nimmt als wesentlicher Handelsstandort im Kemptener Stadtgebiet eine
besondere Rolle ein. Jedoch ist der Immobilienbesatz am Standort deutlich in die Jahre gekommen
und bedarf einer umfassenden Modernisierung.

=  Fur eine geordnete sowohl stadtebauliche als auch handelsseitige Weiterentwicklung dieses Stan-
dortes empfiehlt sich die Erstellung eines Funktionskonzepts. Im Bereich des Einzelhandels sollte
ein Strukturkonzept mit einer vorhabenbezogenen Priifung neuer und Gber den Genehmigungs-
rahmen hinausgehender Branchen und Sortimente durchgefihrt werden.

= |n Abstimmung mit dem Vorhabentrager ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan zu entwi-
ckeln.

MaBnahme 14 c) Nutzungskonzept Ulmer StraB3e

= Das Gebiet rund um die Ulmer StraB3e ist derzeit durch einen toom Baumarkt sowie brachliegende
Kasernenflachen gepragt. Seitens des Eigentimers der ehemaligen Bundeswehrflachen wurden in
der jingeren Vergangenheit mehrere Entwicklungsideen kommuniziert. Eine exakte Planung liegt
aktuell noch nicht vor.

= Zur geordneten Entwicklung der geplanten Freizeiteinrichtungen sowie einzelhandelsbezogenen
Ansiedlungen empfiehlt sich die Erarbeitung eines tragfahigen, auf die Bediirfnisse der relevanten
Zielgruppen abgestimmtes Nutzungskonzeptes. Hierbei sind auch erganzende Untersuchungen zu
moglichen Verlusten innerstadtischer Passantenfrequenzen zu berilcksichtigen.

= In diesem Zusammenhang sind auch die Belange der Biirger in die Konzeption zu integrieren.
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10 Anhang / Glossar

A-Lage/ B-Lage
Mit der Angabe A-Lage oder B-Lage werden die Lagen von Gewerbeimmobilien klassifiziert. Sie kdnnen
als Indikator fur den Erfolg, Umsatz etc. eines Geschéftes dienen und werden vom Mietpreis bestimmt.
Die Unterteilung erfolgt i.d.R. in vier Klassen:

= 1A-Lage: Stadtzentrum mit den hochsten Passantenfrequenzen (meist FuBgangerzone)

= 1B-Lage: NebenstraBen von 1A-Lagen

= 2A-Lage: Mischgebiete mit Wohnbebauung und vereinzelten Einzelhandelsflachen

= 2B-Lage: kleinere, angrenzende Stralen zur 2A-Lage

Concept-Store

Der Concept-Store besticht mit einem Produkt- und Markenmix aus u.a. Mode, Schuhe, Wohnacces-
soires, Buchern, die in einem meist hochwertigen und modernen Ladendesign prasentiert werden. Mit
dieser Konzeption aus Boutique und Warenhaus soll ein ansprechendes Einkaufserlebnis geschaffen
werden.

Cross-Selling
Mit dem Cross-Selling wird eine Verkaufsstrategie bezeichnet, welche die Kunden neben den eigentlich
nachgefragten Produkten zum Kauf weiterer ergédnzender Produkte anregen soll.

Convenience-Produkte

Die Lebensmittel aus der Convenience (,Bequemlichkeit”)-Abteilung nehmen den Kunden je nach Pro-
dukt eine oder mehrere Vorbereitungsstufen bis zum Verzehr ab. Z.B. fallen Fertigprodukte oder Fertig-
gerichte unter diesen Begriff.

DINK

Als DINKs (Double Income No Kids) werden Paare bezeichnet, bei denen beide Partner berufstatig sind,
keine Kinder haben und ihnen demzufolge mehr Geld fir Konsum zur Verfiigung steht. Meist sind die
DINKs der oberen Mittelschicht zuzuordnen. Durch das doppelte Einkommen sind die DINKs eine be-
liebte Zielgruppe fur die Marketing-Industrie.

E-Commerce

E-Commerce ist eine andere Bezeichnung fiir den Online- bzw. Internethandel. Somit umfasst der E-
Commerce alle online getétigten Ein- und Verkaufsvorgdnge. Der Begriff wird synonym zum Online-
Handel verwendet.

Einzugsgebiet
Die GroBe des Einzugsgebietes eines Ortes bestimmt zu einem wesentlichen Anteil die Hohe seines
bindungsfahigen Umsatzpotenzials.
Berechnung und Abgrenzung:
EinflussgréBen zur Bestimmung des Einzugsgebietes sind v.a.
= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentralen Einkaufsorten in der
Region;
= die Marktpotenziale der Gemeinden des potenziellen Einzugsgebietes;
= die Attraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;
= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fir Glter des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Bedarfs.
Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fiir Giter des kurz-, mittel- und langfristigen Be-
reichs. Zum Einzugsgebiet zdhlen alle Gemeinden, aus denen mindestens 10 % der verfligbaren Kaufkraft
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in den Untersuchungsort flieBen. Dabei ist zu beachten, dass v.a. in Verdichtungsraumen eine unter 10 %
liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen erheblichen Umfang erreichen kann.

Fachgeschaft

Branchenspezialisierter Einzelhandelsbetrieb, welcher sich durch unterschiedliche VerlaufsflachengréBen
(meist <800 m?), einem tiefen Sortiment und in der Regel durch eine umfangreiche Beratung und Kun-
denservice kennzeichnet.

Fachmarkt

Meist groBflachiges Nonfood-Fachgeschaft (Ausnahme: Getrankemarkte) mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt, mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vor-
wahl, oft knappe Personalbesetzung (z.B. OBI, Deichmann, MediaMarkt). Fachmarktzentren vereinen
zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzeptionen unter einem Dach oder auch in offener Bauweise.

Filiale
Eine Verkaufsstelle, welche ortlich getrennt vom zentralen Unternehmenssitz gefihrt wird (Zweigge-
schaft).

Flagship-Store

Eine reprasentative Vorzeigefiliale eines Unternehmens, welche sich durch ein umfangreiches Sortiment,
einem exklusiven Design, Ausstattung und seinem Standort (bevorzugte Lage in GroBstadte) von den
anderen Filialen unterscheidet.

Google My Business

Mit Google My Business kdnnen Unternehmen ihre Online-Prasenz selbststandig verwalten. Hier kdnnen
alle Informationen zum Unternehmen vermerkt werden, auch Informationen z.B. zu Standort (Verortung
auf Karte) und Homepage. Wer keine gesonderte Homepage hat, kann im Rahmen von Google My Bu-
siness kostenfrei eine Visitenkartenhomepage erstellen. Ebenso kdnnen Bewertungen hinterlassen wer-
den.

Hipster

Bezeichnung von Anhangern einer bestimmten Subkultur, welche sich durch ihre Lebensweise, Kleidung,
politischen Haltungen, Musik-Vorlieben etc. vom Mainstream (Massengeschmack und -kultur) abgren-
zen wollen.

Influencer

Influencer sind Prominente, Journalisten oder Blogger, die selbst in den sozialen Medien sehr aktiv sind
und damit viele Menschen erreichen. Demzufolge haben sie eine groBe Reichweite und eine gute An-
sprache ihrer Zielgruppen, was fiir Unternehmen ein guter Weg sein kann, Produkte oder Veranstaltun-
gen zu bewerben. Kooperationen eignen sich gut zur Steigerung Ihrer Marken- bzw. Produktbekannt-
heit. Durch eine authentische Vorstellung erreichen Influencer eine hohe Glaubwirdigkeit.

Kaufhaus
In der Regel Verkaufsflache iber 1.000 m? in zentraler Lage, breites, tiefes Nonfood-Sortiment, im Ge-
gensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt, oft Textil (z.B. C&A, H&M).

Kaufkraft (nominal / real)

Bedeutung: Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den privaten Haushalten in-
nerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfligung steht. Sie setzt sich zusammen aus dem verfligba-
ren Netto-Einkommen zuzlglich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziig-
lich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Die reale Kaufkraft berlicksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau von Lohnen/Gehéltern und
Lebenshaltungskosten.
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Kaufkraftkennziffer (KKZ)
Bedeutung: Die KKZ bezeichnet die allgemeine Kaufkraft einer Gemeinde pro Einwohner im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt (unabhangig von der GréBe der Gemeinde).

Berechnung: Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden wird das gesamte im Ort
verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich
ein bestimmtes ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Ein-
kommens wird gleich 100 gesetzt. Bei 24.000 € wiirde einem Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von
26.400 € die KKZ 110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 21.600 entsprechend die KKZ 90,0.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bundesdurchschnitt 5.565 €) bezieht sich nur auf Ausgaben im
Einzelhandel (Quelle jeweils MB-Research).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird nach der folgenden Formel berechnet:
KK(Kempten) / E(Kempten) * 100

Dabei ist:

KKkempteny = Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Kemptens in %o der einzelhandelsrelevanten
Gesamtkaufkraft in Deutschland

Eempten = Einwohnerzahl Kemptens in %o der Einwohnerzahl Deutschlands

Lebensmitteldiscounter

Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 800 und 1.500 m? Verkaufsflache, ausgewahltes, spezialisiertes Sorti-
ment mit relativ niedriger Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter
zunehmender non-food-Umsatzanteil (z.B. Aldi, Lidl, Netto).

LOHAs

Einen auf Nachhaltigkeit und Gesundheit ausgerichteten Lebensstil fiihren die Mitglieder der Gruppe
LOHAs (Lifestyles of Health and Sustainability). Der gezielte Konsum von fairen und 6kologischen Pro-
dukten steht dabei im Fokus.

Marktpotenzial
Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen eines Ortes im Einzelhandel auf Basis
seiner Einwohnerzahl (ohne Kaufkraftzu- und -abfliisse aus dem Einzugsgebiet).

Berechnung: Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durchschnittlichen einzelhandelsrele-
vanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in Deutschland, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes und
der ortsspezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Prozent.

Mono-Label-Store
Als Mono-Label-Store wird ein Einzelhandelsbetrieb bezeichnet, welcher nur Produkte derselben Marke
verkauft.

Multi-Channel-Handel

Der Multi-Channel-Handel verkniipft den Verkauf von Produkten im stationdren Handel mit dem Online-
Handel. In manchen Betrieben gibt es darliber hinaus noch einen zusatzlichen kataloggestitztem Ver-
sand. Die Kanéale missen operativ von demselben Unternehmen betrieben werden.

Multi-Label-Store
Ein Multi-Label-Store bietet im Gegensatz zum Mono-Label-Store Waren unterschiedlicher Marken an.

No-Name-Produkte

No-Name-Produkte sind Waren, welche nicht einer bestimmten Marke, Hersteller oder Produzenten zu-
zuordnen sind. Diese Produkte werden haufiger in der Lebensmittelbranche angeboten und zeichnen
sich durch ein niedrigeres Preissegment aus.
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Pop-up-Store

Pop-up-Geschéfte dienen der voriibergehenden Belebung von Leerstédnden. Der provisorischer, innova-
tiver und temporarer Einzelhandelsbetrieb zieht durch sein Verkaufsmodell (u.a. Exklusivitat, Eventcha-
rakter) verstarkt die Kundenaufmerksamkeit auf sich. Den Pop-up-Store kann nur einen Tag oder auch
mehrere Wochen/Monate existieren.

SB-Warenhaus

Verkaufsflache (iber 5.000m? neben einer leistungsfihigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R.
Uber 50 %) umfangreiche Nonfood-Abteilungen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-Fla-
chenanteil ca. 60 — 75 %. Der Standort ist haufig peripher mit einem groen Angebot an eigenen Kun-
denparkplatzen (Globus, Real).

Shopping-Center bzw. Einkaufszentrum

GrofBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Branchen, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhau-
ser und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund zentraler Planung. (z.B. Forum Allgdu). Oft werden be-
stehende Einkaufszentren auch weiterentwickelt und vergroBert, mit der Folge, dass sich eine gravie-
rende Veranderung der Wettbewerbssituation ergeben kann

Social Media

Social Media ist die Gesamtheit der digitalen Technologien und Medien wie Webblogs, soziale Netz-
werke usw., Uber die Nutzer miteinander kommunizieren und Inhalte austauschen kénnen. Da sich die
meisten Kunden ohnehin bereits in sozialen Netzwerken bewegen, liegt es nahe, auf diesen Plattformen
auch lhr Unternehmen und lhre Produkte zu prasentieren. Handler zeigen Prasenz und Interesse und
haben die Mdglichkeit, auch online Produkte zu verkaufen. Social Media-Profile werden in der Regel an
der Anzahl der Follower, der durchschnittlichen Reichweite und der Beitragsinteraktion gemessen.

Supermarkt

Ca. 400 bis 2.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 1.200 m? Verkaufs-
flache bereits hoherer non-food-Anteil (non-food 1-Artikel, siehe 7.3): Umsatzanteil ca. 10 %, Flachen-
anteil ca. 10 - 20 % (z.B. Rewe, Edeka, Feneberg).

Verbrauchsausgaben
Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen Verbrauchsausgaben pro
Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material,
Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Bertick-
sichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und
Mineralblerzeugnisse.

Die Verbrauchsausgaben beziehen sich rein auf den stationdren Einzelhandel. Die im Versand- und On-
linehandel getatigten Ausgaben sind nicht Teil dieser Verbrauchsausgaben.

Charakteristisch fir den kurzfristigen Bedarf (u.a. Lebensmittel, Drogerieartikel, Arzneimittel) ist, dass
vergleichsweise haufig kleine Mengen eingekauft werden und ein dichtes Netz von Verkaufseinrichtun-
gen auch in kleineren Ortschaften die Erledigung zahlreicher Einkdufe ermoglicht.

Die Verbrauchsausgabe fur Lebensmittel ist unter allen Einzelsortimenten die hochste.

Im mittelfristigen (u.a. Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Spielwaren) und langfristigen Bedarfsbereich
(u.a. Elektrogerdte, Mdbel, Baumarktartikel, Uhren/Schmuck) befinden sich Versorgungseinrichtungen in
der Regel in den groBeren zentralen Orten. Einkdufe werden haufig mit dem Auto durchgefihrt und sind
seltener als im kurzfristigen Bereich. Dem Einkauf geht in der Regel auch ein intensiverer Auswahl- und
Vergleichsprozess voraus. Die ausgegebenen Betrdge pro Einkauf sind dabei erheblich hoher.

164



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten 2019 c I m a
]

Untersuchungsbericht

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus dem Produkt der (rein rech-
nerisch) gebundenen Einwohner im Einzugsgebiet und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben.

Unter der Berlicksichtigung branchen- und betriebstypenspezifischer Verkaufsflichenproduktivita-
ten/Flachenleistungen (Umsatz je m? Verkaufsfliche) lassen sich schlieBlich aus den bestehenden Um-
satzpotenzialen die vor Ort zur Sicherstellung der Versorgung erforderlichen Verkaufsflachen ableiten.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache bezeichnet den Teil eines Einzelhandelsbetriebes, der fiir den Kunden begehbar ist
und dem Ziel dient, Verkaufsabschliisse zu tatigen. Dazu gehoéren der Eingangsbereich, die Standflache
von Einrichtungsgegenstanden, Ausstellungsflachen und Schaufenster, die Flache von Bedientheken mit
der dahinter liegenden, fir den Kunden sichtbaren Flache, Umkleidekabinen, Gange, Kassenzonen, Pack-
und Entsorgungszonen, Windféange und Freiflachen, die nicht nur temporar genutzt werden.

Nicht zur Verkaufsflache gehéren demnach z.B. Lager-, Anlieferungs-, Sozial- und Blrordume. Diese bil-
den gemeinsam mit der Verkaufsflache die Nutzflache eines Betriebs, die auch als Gesamtmietflache
oder GLA Gross leasable area bezeichnet wird. Verkehrsflachen in Passagen oder Einkaufszentren werden
ebenso nicht zur Verkaufsflache gezahlt.

Warenhaus

In der Regel Verkaufsflache tiber 3.000 m?, teils noch mit Lebensmittel-, immer mit groBer Textil-Abtei-
lung, breites und tiefes Sortiment, hier Gberwiegend Vorwahlsystem und Bedienung (z.B. Galeria Karstadt
Kaufhof).

Yuppie

Der Yuppie ist ein Young Urban Professional, also eine junge, karrierebewusste, meist groBstadtische
Person mit einem guten Job und einem hoheren Einkommen. Der Yuppie liegt Wert auf sein duBeres
Erscheinungsbild und pflegt einen konsumorientierten Lebensstil.

Zentralitat (Einzelhandelszentralitit)

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatigten Einzelhandel-
sumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von tber 100 %
einnimmt, so flieBt Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse ibersteigt. Liegt die Zentralitat
unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die nicht durch die Zufllisse kompensiert werden kdn-
nen. Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland.
Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchen-
mix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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