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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

1.1 Auftrag und Ausgangslage

Ausgangslage

Der Kemptner Projektentwickler Walter Bodenmiiller (IBO GmbH) plant im Bereich der ehemals von
der Bundeswehr genutzten Flachen an der Ulmer StraBe norddstlich der Einkaufsinnenstadt von
Kempten (Allgau) eine umfangreiche Neuentwicklung. Die Planung sieht vor, auf dem Areal ein Sport-
und Fachmarktzentrum zu etablieren.

Das Konzept des Vorhabentragers fiir das rd. 30.000 — 40.000 m? groBe Areal ist bislang noch
vergleichsweise wenig konkret. Fir mdogliche Einzelhandelsnutzungen am Standort (mit
Sortimentsschwerpunkten im sonstigen Bedarf) wurden in den vergangenen Jahren Dbereits
umfangreiche Vertraglichkeitsuntersuchungen erarbeitet und vorgelegt. Die méglichen Auswirkungen
dieser Einzelhandelsbetriebe zusammen mit den im Raum stehenden sonstigen Freizeitnutzungen und
deren mogliche Auswirkungen auf die Frequenzen in der Einkaufsinnenstadt sowie an anderen
Standorten im Stadtgebiet waren bislang nicht Gegenstand einer gutachterlichen Auseinandersetzung.

Das Vorhaben hat in der Stadt Kempten (Allgdu) in der Vergangenheit bereits kontroverse
Diskussionen ausgeldst. Die CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen war u.a. im Rahmen der
Lenkungsgruppensitzungen zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten
(Allgau) 2019/2020 an Gesprachen hierzu beteiligt. Von Seiten einzelner politischer Trager sowie
insbesondere auch des City-Management Kempten e.V. wurden Beflirchtungen laut, die
Neuansiedlung eines Sport- und Fachmarktzentrums am Standort Ulmer Strae wiirde sich negativ auf
die Einzelhandels- und sonstigen Strukturen in der Kemptener Innenstadt auswirken. Hierbei stehen
jedoch nicht nur die geplanten Handelsnutzungen, sondern vielmehr auch die vorgesehenen
Sporteinrichtungen in der Diskussion. Beflirworter des umfangreichen Projekts sehen hingegen
vielmehr Chancen durch einen neuen attraktiven Handels- und Dienstleistungsplatz fiir den
Gesamtstandort Kempten. In diesem Zusammenhang wurde die CIMA Beratung + Management
GmbH, Miinchen, mit einer gutachterlichen Untersuchung zu den geplanten Entwicklungen im Sport-
und Fachmarktbereich in der Ulmer StraBe beauftragt. Im Ziel sollen seitens der cima vor dem
Hintergrund aktueller Herausforderungen der Einzelhandels- und Innenstadtentwicklung (u.a.
zunehmende Bedeutung des Online-Handels, Frequenzriickgangen in Innenstadtlagen) mogliche
Effekte auf die Kemptener Einkaufsinnenstadt durch eine umfangreiche Einwicklung in der Ulmer
StraBe abgeleitet werden.

Aktueller Planungsstand

Planungen hinsichtlich einer Neugestaltung des Areals in der Ulmer StraBe sind angesichts der Aufgabe
des Bundeswehr-Standortes seit einigen Jahren im Gesprach. Insgesamt soll in der Gesamtplanung ein
Fachmarktzentrum mit einem umfangreichen Branchenmix und ergédnzenden Nutzungen insbesondere
im Sportbereich sowie einer hohen Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner und Beschéftigten in Kempten
entstehen. Nach derzeitigem Planungsstand der IBO GmbH' stehen nunmehr Handelsflachen in einer
GréBenordnung von in Summe 15750 m? Verkaufsflache in Rede. Folgende Einzelhandelsbetriebe
sollen dabei realisiert werden:

= Bettenfachmarkt (rd. 1.100 m? VK)
= Gartencenter (rd. 5.200 m? VK)
= Fahrradfachmarkt (rd. 1.800 m? VK)

' Angaben des Vorhabentragers Dezember 2020
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= Getrankefachmarkt (rd. 850 m? VK)

= Babyfachmarkt (rd. 1.100 m? VK)

= Handel fir Motorradzubehér (rd. 600 m? VK)

= Baderfachgeschéft (rd. 700 m? VK)

= Kiichenstudio (rd. 1.800 m? VK)

= Elektronikfachmarkt ,WeiBe Ware" (rd. 900 m? VK)
= Fachmarkt fir Heimtextilien (rd. 1.700 m? VK)

Die aufgefiihrten Einzelhandelsbetriebe sollen alle im Erdgeschoss angesiedelt und durch zwei
Gastronomiebetriebe (in Planung: Café und Fast-Food Lokal, zusammen rd. 700 m? und eine
Textilreinigung (ca. 250 m?) ergénzt werden. Im Obergeschoss soll der Fokus auf den Bereich Sport
gelegt werden:

= Fitnesscenter mit Physiotherapie und Bereich fiir medizinische Rehabilitation (rd. 3.000 m?)
= Tanzstudio (rd. 1.000 m?)
= Boxstudio bzw. weitere Kampfsportarten (rd. 800 m?)

Biroflachen mit insgesamt rd. 3.000 m? sollen die Sporteinrichtungen im Obergeschoss komplettieren.
In den fir publikumswirksame Nutzungen unattraktiven Bereichen im Untergeschoss ist ein
Selfstorage-Bereich mit mietbaren Lagerrdumen ebenfalls auf rd. 3.000 m? in Planung.

Die Parkmdglichkeiten fur den ruhenden Verkehr sollen sich auf ca. 600 Stellplatze belaufen.

Aufgabenstellung

Im Anbetracht der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen und weiteren Nutzungen am Standort
Ulmer StraBe stehen mdgliche Frequenzverlagerungen innerhalb des Kemptener Stadtgebietes im
Raum. Insbesondere durch die Einrichtungen im Sport- und Freizeitbereich gekoppelt mit
Gastronomiebetrieben ist anzunehmen, dass die geplanten Entwicklungen in der Ulmer StraBe eine
perspektivisch hohe Kundenbindung aufweisen werden. Dementsprechend liegt der Fokus der
Untersuchung auf mdgliche schédliche Frequenzverluste fur die Einkaufsinnenstadt durch die
Etablierung eines Sport- und Fachmarktzentrums in der Ulmer Strafe.

Bereits heute steht der innerstadtische Einzelhandel sowie sonstige innenstadtpragenden Nutzungen
(wie Dienstleister, Gastronomie) durch die Corona-Krise mit lhren Einschrankungen (u.a. temporare
LadenschlieBungen, Zugangsbeschrankungen, Abstandsgebot, Maskenpflicht) unter enormen Druck.
Dabei geraten nicht nur kleinere Betriebsformate in Schieflage, auch groBe Einzelhandelsketten wie
bspw. Galeria Karstadt Kaufhof reagieren bundesweit mit LadenschlieBungen. Insgesamt wirkt die
Corona-Krise entsprechend als Beschleuniger des ohnehin fortschreitenden Strukturwandels, die
langfristigen Folgen sind derzeit nicht abzusehen.

Vor diesem Hintergrund gilt es, auf Basis der standortspezifischen Rahmenbedingungen vor Ort und
der derzeitigen Angebotssituation innerhalb Kemptens, zunachst qualitativ zu priifen, ob die zur
Planung stehenden Nutzungen am Standort Ulmer StraBe nachfragegerecht und tragfahig sind. In
diesem Schritt gilt es zu eruieren, ob die definierten Einzelhandelbestrebungen am Standort aus
qualitativer Sicht vertraglich sind und im Einklang mit den Zielen und Vorgaben zur
Handelsentwicklung des EHK Kempten 2019 stehen. Dabei sind auBBerdem mit Blick auf die zukiinftige
Innenstadtentwicklung und die gesamtstadtische Fortentwicklung der Einzelhandelssituation v.a. die
im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes auf Basis der Bestandserhebungen sowie Birger- und
Expertenbefragungen herausgestellten Sortiments- und Branchenliicken in Kempten zu
beriicksichtigen. Auch die moglichen Entwicklungen aus dem Sport- und Freizeitbereich gilt es vor
dem Hintergrund aktueller Trends in dieser Branche sowie bereits bestehender Angebotsformate im
Stadtgebiet und Umland abzuwdgen und mogliche Chancen und Risiken herauszustellen.
AbschlieBend werden neben der Ableitung von erwartbaren Zielgruppen am Standort Ulmer Stral3e
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und etwaigen Bindungs- bzw. Kopplungseffekten zu anderen Standorten auch Einschatzungen tber
maogliche positive und negative Effekte auf die Kundenfrequenzen der Kemptener Innenstadt durch
das Vorhaben getroffen.

Methodik

Analysen beziglich des Einzelhandelsbestands und offener Entwicklungspotenziale basieren auf einer
vor-Ort-Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadt Kempten im April 2019. Im Kemptener Stadtgebiet wurde eine Erhebung samtlicher
Betriebe mit unterschiedlichen Haupt- und Nebensortimenten durchgefihrt und mithilfe der
umfangreichen Beteiligungsbausteine eine Ableitung im Kemptener Branchenmix fehlender
Sortimente bzw. Betriebstypen und Marken erarbeitet. Darliber hinaus wurde zur Einzelhandels-
steuerung u.a. eine Sortimentsliste kategorisiert nach verschiedenen Standortlagen erarbeitet. Diese
bildet u.a. die Basis fir die vorliegende Untersuchung.

Weiterhin wurde eine umfangreiche Desktop-Recherche zu vorhandenen Einrichtungen aus der Sport-
und Freizeitbranche durchgefiihrt. An welchen Standorten und in welchem Umfang sind derzeit
entsprechende Angebote in Kempten und dem Umland vorhanden? Welche Standortanforderungen
stellen die gangigen Betreiber aus dem Sportsegment an Neuansiedlungen? Auf Basis dieser
Informationen kdnnen das Areal an der Ulmer StraBe und auch die Kemptener Einkaufsinnenstadt einer
Bewertung als mdglicher Standort fur eine Nutzung aus dem Sportbereich unterzogen werden.

Darliber hinaus wurden intensive Gesprache mit den Vorhabentrager sowie der Stadt Kempten gefihrt,
um einen Einblick in die derzeitigen Planungsprozesse sowie eine grundséatzliche Haltung gegeniber
dem Standort Ulmer StraBe zu erhalten. Die Ergebnisse flieBen in die Untersuchung ein.

Auftraggeber
City-Management Kempten e.V.
Herr Niklas Ringeisen
VogtstraBe 13

87435 Kempten (Allgau)

Bearbeitung

Dipl.-Geograph Christian Hormann (Projektleitung)
M.Sc. Susanne André

M.Sc. Marie-Theres Schuster

1.2 Standortbeschreibung und -bewertung

1.2.1 Makrostandort Kempten

Die kreisfreie Stadt Kempten mit aktuell rd. 68.975 Einwohnern? liegt im Regierungsbezirk Schwaben
in Bayern, zwischen den Stadten Memmingen und Immenstadt im Allgau. Die Siedlungsstruktur 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 gepragt durch einen
zusammenhangenden Siedlungskérper, welcher durch den Fluss Iller als Nord-Sid-Achse geteilt wird.
Der groBere Teil der Siedlungsflache sowie die Innenstadt Kemptens befinden sich am westlichen Ufer
der lller. Markant fiir das topographische Erscheinungsbild der Stadt ist auBerdem die Lage am
Alpennordrand. GeméaB Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP) kommt der Stadt Kempten
die Funktion eines Oberzentrums zu.

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 30.09.2020
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Die Bevolkerungsentwicklung der kreisfreien Stadt Kempten verlief in der vergangenen Dekade sehr
positiv, sodass seit 2010 insgesamt ein Bevolkerungszuwachs von rd. 11,5 % zu verzeichnen ist.> Mit
Blick auf die Bevolkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes bis 2037 wird fiir die Stadt
Kempten von einem weiteren, wenngleich deutlich geringeren Anstieg der Einwohnerzahl
ausgegangen (+ 0,3 %).* Diese positive Entwicklung wird durch neue Wohnbauprojekte in der
Kommune begtinstigt (u.a. durch das Neubaugebiet Halde oder das Wohnbauprojekt ,Funkenwiese”).

Mit 80 % der Beschéftigten pragt der Dienstleistungssektor die Wirtschaftsstruktur Kemptens
wesentlich. Die Ubrigen 20 % sind fast ausschlieBlich dem produzierenden Gewerbe zugeordnet.
Insgesamt sind in der Stadt Kempten derzeit rd. 37.186 Beschaftigte am Arbeitsort tatig. Dem
gegenliber stehen rd. 28.813 Beschéaftigte am Wohnort, sodass sich fiir Kempten ein positiver
Pendlersaldo von + 8.373 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, Allgduer
Uberlandwerke, Feneberg Lebensmittel GmbH, Liebherr Verzahntechnik GmbH, Allgiuer
Zeitungsverlag GmbH oder das Edelweiss Kasewerk. Mit der Griindung der Hochschule fir angewandte
Wissenschaften im Jahr 1977 sowie verschiedener Institute stellt Kempten zudem einen attraktiven
Standort fir Wissenschaft und Forschung dar. Mit ca. 6.000 eingeschriebenen Studierenden z&hlt die
Hochschule fir angewandte Wissenschaften Kempten zu einer der groBten Bayerns mit einer
Uberregional akademischen Bedeutung.® Die Kaufkraftkennziffer belauft sich in Kempten auf 103,1.7
Der gemaB LEP Bayern zugewiesene einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich umfasst 310.300
Einwohner.®

Ein weiterer wesentlicher Wirtschaftsfaktor in der Urlaubsregion Allgéu ist der Tourismus. Als eine der
dltesten Stadte Deutschlands, einstige Romerstadt und zentraler Ort im Allgdu nimmt dieser auch in
der Stadt Kempten eine wichtige Stellung ein. Folgende Kennziffern sind fir das Jahr 2019
festzuhalten®:

= ca. 4.800.000 Tagesreisen

= ca. 354.000 Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben™

= ca. 400.000 VFR-Ubernachtungen™

= ca. 5.554.000 Aufenthaltstage

= ca.209,5 Mio. € Umsatz im Tourismussegment

Mit einem vielseitigen Angebot aus u.a. Museen, Residenz, Archdologischem Park Cambodunum (APC)
sowie unterschiedlicher Veranstaltungen wie dem Kemptener Jazzfriihling oder der Allgauer
Festwoche, ist die Stadt Kempten ein beliebtes Ausflugsziel. Nicht zuletzt gilt sie seit jeher als
Einkaufsmetropole in der Region. Vor allem aber stellt die Stadt Kempten aufgrund ihrer 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

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 30.09.2010

Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel flr Bayern. Berechnungen fiir die Stadt Kempten bis 2037.

Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiedener Faktoren und sind daher immer mit einer gewissen

Unsicherheit verbunden.

> Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand: 30.06.2019

Hochschule flir angewandte Wissenschaften Kempten 2019

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2020 basierend auf dem Statistischen

Bundesamt. Der Kaufkraft-Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt.

Ein Wert von 100 steht hierbei fir die durchschnittliche Kaufkraft eines Birgers in Deutschland.

8 Die Einwohnerzahl der Verflechtungsbereiche ist in der Aktualisierung des LEP 2018 mit Stand 01.02.2019 angegeben. Es ist
davon auszugehen, dass bei einem Bevolkerungswachstum der Verflechtungsbereich an die aktuellen Einwohnerzahlen
angepasst wird.

°  Dwif e.V; Wirtschaftsfaktor Tourismus fiir die Stadt Kempten 2019, August 2020

Inkl. Privatquartiere (u.a. Ferienwohnungen), Touristikcamper und Reisemobilisten

VFR = ,Visits of Friends and Relatives”, Verwandten und Bekanntenbesucher
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Wintersportmoglichkeiten, gilt die Allgduer Landschaft als eine der bedeutendsten Urlaubsziele
Deutschlands. Somit verzeichnet Kempten neben den lbernachtenden Touristen auch eine Vielzahl
Tagesbesucher.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Kempten fiir den motorisierten Individualverkehr ist vor
allem durch die BundesstraBen B 19, B 309 sowie B 12 gekennzeichnet. Wahrend sowohl die B 12 im
Nordosten als auch die B 309 im Siden in die B 19 miinden, fiuhrt die B 19 als Nord-Sud-Achse
unmittelbar durch den Stadtkern und verbindet Kempten mit den Oberzentren Immenstadt im Allgau
und Sonthofen sowie, Gber die A 7, mit Memmingen. Neben der Autobahn A 7, welche durch das
Ostliche Stadtgebiet verlauft und Gber drei Anschlussstellen anfahrbar ist (,Kempten”, ,Kempten
Leubas” und ,Betzigau”), ist Kempten unweit stidlich 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 Allgdu verbinden. Ein
Anschluss an das Schienennetz und somit an den Regionalverkehr ist durch den Hauptbahnhof
Kempten stidlich der Innenstadt und die Bahnhalte Ostbahnhof und St. Mang gegeben.

1.2.2 Mikrostandort Ulmer StraBe

Grundlegende Einordnung des Vorhabenstandortes

Der Projektstandort Ulmer StraBe, wo das Sport- und Fachmarktzentrum angesiedelt werden soll,
befindet sich in ca. 1,9 km Entfernung norddstlich der Einkaufsinnenstadt in Kempten (Allgéu). Das
Areal erstreckt sich westlich an der Ulmer StraBe und wird nordlich neben kleineren Wohnh&usern
durch die B 12 (StephanstraBBe) begrenzt. Gegenstand des umfangreichen Planungsprozesses ist ein
insgesamt rd. 30.300 m?® groBes Quartier. Die auf dem Planungsareal vormals befindlichen
Versorgungsgebaude der Bundeswehr sowie ein Nebengebadude (vgl. Abbildung 1) wurden bereits
abgerissen. Durch seine Lage entlang der Ulmer StraBe sowie dem direkten Anschluss an die
hochfrequentierte B 12 sowie der Ndhe zur B 19 und zum Schumacherring ist eine gute Sichtbarkeit
des Areals von den Hauptverkehrstragern gegeben.

Abbildung 1: Planareal Ulmer StraBBe

\

3 NS \

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Nutzungen im Standortumfeld
Das unmittelbare Standortumfeld des Vorhabenstandortes ist durch eine vielfaltige Nutzungsstruktur
gekennzeichnet:

= |m Osten des Planstandortes befinden sich mit dem Discounter Norma und dem Getrankefach-
markt Micha's zwei Einzelhandelsnutzungen im direkten Umgriff. Weitere Nutzungen stellen u.a.
das Unternehmen Woirth, eine Tankstelle sowie ein groBerer Gewerbebetrieb dar. Daran
anschlieBend sind weiter 6stlich mehrere mehrgeschossige Reihenhduser anzutreffen.

= Das siidliche Umfeld umfasst verschiedene Nutzungsstrukturen. Direkt an den Planungsstandort
angrenzend befindet sich der Toom Baumarkt mit der Backerei Schwarz in der Vorkassenzone.
Sudostlich ist auBerdem der groBere Kundenparkplatz des toom Baumarktes anzutreffen. Neben
dem groBflachigen Baumarkt sind Uberwiegend gewerbliche Strukturen im siidlichen Bereich
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verortet, welche im 6stlichen Bereich durch Bahngleise und den Bahnhalt Kempten (Allgau) Ost
eingegrenzt werden. Weiter sidlich erstreckt sich ein weitldufiges Wohngebiet, welches aus
heterogenen Baustrukturen besteht. Neben der Wohnbebauung ist dort auBerdem das
Nahversorgungszentrum (NVZ) Brodkorbweg anzutreffen, in welchem die Markte Feneberg und
Kristall Markt die Leitbetriebe darstellen. Die Einzelhandelsangebote im NVZ werden dariiber hinaus
durch ein Fitnessstudio (Fitnesspoint Kempten) erganzt.

= Entlang des Schuhmacherrings, westlich des Planareals, sind vor allem verschiedene
Gewerbeeinheiten und einige Einzelhandelsbetriebe wie Louis Motorradbekleidung und das
Farbenfachgeschaft Farbtex verortet. Westlich des hochfrequentierten Schumacherrings erstreckt
sich eine Griinflache, worauf stidlich davon Wohngebaude sowie der Discounter Penny anschlieen.

= Das Standortumfeld nérdlich der B 12 ist vor allem durch weitere leerstehende, ehemals von der
Bundeswehr genutzte, Gebdudestrukturen gepragt. Erganzt werden diese u.a. durch verschiedene
Gewerbeeinheiten, einer Filiale des Fast-Food-Anbieters McDonald's sowie weitere einzelne
Einzelhandelsbetriebe (u.a. Zoofachmarkt Fressnapf, Farbenfachgeschaft Brillux). Diesen
heterogenen Strukturen folgt weiter nordlich eine weitlaufige Griinflache, welche durch die B 19
und A 7 eingegrenzt wird.

Die direkte Umgebung des Planareals Ulmer Stral3e ist somit durch eine vielfaltige Nutzungsstruktur
und Uberwiegend groBere Gebdudestrukturen gekennzeichnet.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes Ulmer StraBe gestaltet sich dank der Lage an der
BundesstraBe B 12 fiir den motorisierten Individualverkehr sehr gut. Die B 12 fiihrt vom Planstandort
ausgehend in nur ca. 2 Fahrminuten zur A 7 (Handewitt — Fiissen, Auffahrt ,Kempten”), welche Kempten
u.a. mit den Stadten Memmingen (Norden) und Fissen (Stden) verbindet. Die B 12 fuhrt darlber
hinaus im Westen Uber Isny im Allgdu nach Lindau (Bodensee), im Osten Uber Marktoberdorf nach
Kaufbeuren. Uber die westlich verlaufende B 19 ist die Kemptener Einkaufsinnenstadt schnell vom
Planstandort zu erreichen (ca. 1,6 km). Darliber hinaus verbindet die B 19 Kempten mit den im Stiden
gelegenen Stadten und Gemeinden (u.a. Immenstadt im Allgau) bis zur Gsterreichischen Grenze, in
nordlicher Richtung geht sie in die A7 Uber (Anschlussstelle ,Kempten-Leubas”). Neben der B 19
verlauft westlich des Standortes auch der Schumacherring, welcher einen Teil der stadtischen
RingstraBe Kemptens darstellt und somit vor allem eine gute Verbindung des Standortes mit den
weiteren Stadtteilen gewahrleistet. Fiir den ruhenden Verkehr sollen am Planstandort 600 Parkplatze
realisiert werden.

Eine Anbindung an den &rtlichen OPNV besteht iiber die nachstgelegenen Bushaltestellen
,Stephanstr./Berliner Platz” und ,Stephanstr./Ulmer Str.”, welche 2 sowie 4 Minuten FuBweg von dem
Planstandort entfernt liegen. Die Buslinien 2 und 11 verkehren an beiden Haltestellen, die Haltestelle
.Stephanstr./Berliner Platz” wird auBerdem von der Linie 3 bedient. In ca. 400 m sudostlicher
Entfernung ist auBerdem der Bahnhaltepunkt Kempten (Allgdu) Ost zu erreichen.

Fur FuBganger und Fahrradfahrer ist der Planstandort ebenfalls Gber FuB- und Radwege entlang der
B 12 und des Schumacherrings zu erreichen.
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Karte 1: Mikrostandort Ulmer StraB3e mit Umfeldnutzungen
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Zusammenfassende Bewertung des Standortes fiir die vorgesehenen Nutzungen

Aufgrund der bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebe und sonstigen ergéanzenden Nutzungen im
Umfeld kann der Planungsstandort und seine Umgebung bereits als etablierter und (iberwiegend
autokundenorientierter Einzelhandelsstandort eingestuft werden. Das Planungsareal ist hinsichtlich
seiner rdumlichen Lage und der weiteren Nutzungen im Umfeld grundsatzlich als perspektivischer
Handelsstandort mit Sortimenten des sonstigen Bedarfs geeignet. Eine genauere Betrachtung bzgl. der
Einordnung in das EHK Kempten 2019 folgt im nachstehenden Kapitel.

Auch fir die weiteren vorgesehenen Nutzungen (z.B. Sportsegment) ist der Standort aufgrund seiner
verkehrsgiinstigen Lage an einer wesentlichen Verkehrsachse im Kemptener Stadtgebiet ebenfalls
grundsatzlich gut geeignet (vgl. Kapitel 3).

1.3 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kempten 2019

1.3.1 Grundlagen, Ziele, Standort- und Sortimentskonzept

Die Stadt Kempten hat sich im Jahr 2018 zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
entschieden und die CIMA Beratung + Management GmbH mit der Erarbeitung des
Steuerungskonzeptes beauftragt. Das bis dahin glltige Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 sowie
das Nahversorgungskonzept aus dem Jahr 2015 waren angesichts der veranderten
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Rahmenbedingungen sowohl auf Angebotsseite (u.a. Strukturwandel im Einzelhandel, E-Commerce)
als auch auf der Nachfrageseite (u.a. Bevdlkerungsentwicklung, Einkaufsgewohnheiten) nicht mehr
zeitgemaB. Mit der Fortschreibung 2019 sollte ein an die aktuellen Rahmenbedingungen angepasstes
Konzept erstellt werden, welches der Stadt Kempten eine zukunftsgerichtete Einzelhandelsentwicklung
aufzeigt.

Im Bearbeitungsprozess des Einzelhandelskonzeptes wurden neben der fachgutachterlichen
Bestandsaufnahme und -analyse auch die ,Betroffenen” vor Ort wie Kunden, Einwohner, Handler,
Dienstleister und Eigentliimer sowie weitere Akteure (z.B. Stadtmarketing, Handelsverband Bayern, IHK)
in einem Beteiligungsprozess integriert. Die Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes erfolgte in enger
Abstimmung mit der fir das EHK installierten Lenkungsgruppe bestehend aus dem
Oberbiirgermeister, Mitgliedern der Politik, Vertretern der Stadtverwaltung sowie Vertretern der
Einzelhandlerschaft. Zur Beteiligung der Birger wurden dariiber hinaus mehrere empirische
Leistungsbausteine durchgefiihrt. Darunter wurden zum einen Passanten mehrtdgig an
unterschiedlichen Standorten im Kemptener Stadtgebiet zu Besuchsgriinden, Einkaufsgewohnheiten
und Winschen seitens der Bevdlkerung befragt. Zum anderen erfolgte eine telefonische
Haushaltsbefragung in der Stadt Kempten und einigen Kommunen im Umland (Einzugsgebiet). Im
Rahmen einer Informationsveranstaltung wurden die Blrger dariiber hinaus Uber die Fortschritte der
Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes informiert und bekamen die Gelegenheit, sich zu
einzelhandelsrelevanten Themen auszutauschen.

Das Einzelhandelskonzept wurde vom Kemptener Stadtrat am 19. November 2020 beschlossen.

Ziele fiir die Handelsentwicklung

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurden zundchst — basierend auf einer Detailanalyse der
Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet — folgende wesentliche Entwicklungsziele fiir den Kemptener
Einzelhandel definiert:

= Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes Kempten
= Positionierung der Innenstadt als zentralen Einkaufs-, Versorgungs- und Kommunikationsraum

= Stabilisierung und Weiterentwicklung einer méglichst flaichendeckenden, fuBlaufigen
Nahversorgung in den Wohngebieten

Samtliche Einzelhandelsentwicklungen im Kemptener Stadtgebiet sind in die 0.g. Ziele zu integrieren.
Standort- und Sortimentskonzept
Im Rahmen des Standort- und Sortimentskonzeptes wurde des Weiteren erarbeitet, wo bzw. an

welchen Standorten kiinftig Einzelhandel mit welchen Sortimenten stattfinden soll. Das eigens fur die
Stadt Kempten erarbeitete Standortkonzept umfasst dabei folgende Struktur:

Tabelle 1: Standortkategorien gemaB EHK Kempten 2019

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

Quelle: EHK Kempten 2019 Kapitel 7.3.2
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Neben den in Tabelle 1 aufgefiihrten Standortbereichen gibt es im Kemptener Stadtgebiet auBerdem
sonstige integrierte Lagen (Standortbereiche mit Wohngebietsbezug und Anbindung an den OPNV)
sowie stadtebauliche Randlagen. Der Innenstadt kommt als zentraler Versorgungsbereich 1. Ordnung
in diesem Zusammenhang eine wesentliche Bedeutung fir die gesamtstadtische Einzelhandels-
landschaft zu. Zwischen den o.g. Standortkategorien herrscht eine Arbeitsteilung. Wahrend die
Einkaufsinnenstadt im Wesentlichen auf die Sortimente des Innenstadtbedarfs orientiert ist, liegt der
Angebotsschwerpunkt in den Nahversorgungszentren und sonstigen integrierten Lagen im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Angebote. Darliber hinaus bilden die Sonderstandorte (perspektivisch) den
Angebotsschwerpunkt im sonstigen Bedarfsbereich. In Karte 2 sind die Standortkategorien gemaB EHK
Kempten 2019 raumlich dargestellt.

Im Rahmen des Sortimentskonzeptes wurde eine Unterteilung der Sortimente in die Bedarfsgruppen
JInnenstadtbedarf’, ,Nahversorgungsbedarf” sowie ,sonstiger Bedarf’ vorgenommen. In der
nachfolgenden Tabelle ist die sog. Kemptener Liste dargestellt.

Tabelle 2: ,Kemptener Sortimentsliste” gemaB EHK Kempten 2019

CSortimente desinnenstadtbedarfs

= Parfimeriewaren

= Baby- und Kinderartikel*

= Bicher

= 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 Mdbel), Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor
= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Antiquitaten/Kunst

= Uhren, Schmuck

= Papier- und Schreibwaren, Bastelbedarf, Schul- und Birobedarf
= Optik, Horgerateakustik

= Musikinstrumente, Musikalien

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs
= Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke
= Drogeriewaren, Kosmetik

= Apothekenwaren

= Sanitatswaren

= Zeitungen/Zeitschriften

= Blumen/Floristik

Sortimente des sonstigen Bedarfs

= Autozubehor, -teile, -reifen

= Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse

= Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

=  Boote und Zubehor

= Fahrrader und Zubehor

= Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge

= Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

= Leuchten und Zubehor

= Mobbel, Kiichen

= Zooartikel, Tiere
* beinhaltet Baby- und Kinderbekleidung, Schuhe, Schulranzen/Rucksacke, Zubehor (sonstige Erstausstattung, Schnuller)
Quelle: EHK Kempten 2019, Kapitel 7.2.2
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Bei der Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben kdnnen die Ansiedlungsoptionen der Ansiedlungs-
matrix entnommen werden. Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs sind
entsprechend der Matrix (vgl. Tabelle 3) ausschlieBlich im zentralen Versorgungsbereich
Einkaufsinnenstadt zuldssig. Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (insb. Lebensmittel) sind
hingegen nach einer Einzelfallabwagung mit Ausnahme der stadtebaulichen Randlagen in sémtlichen
Standortkategorien maoglich. Sortimente des sonstigen Bedarfs unterliegen keiner raumlichen
Beschrdankung.

Tabelle 3: Entwicklungsmatrix gemaB EHK Kempten 2019

Sortimente des Sortimente des Sortimente des

Standort Innenstadt- Nahversorgungs sonstigen
bedarfs bedarfs Bedarfs

Einkaufsinnenstadt Ja Ja Ja
(zentraler Versorgungsbereich)
Nahversorgungszentren . Nein Ja Ja
(zentrale Versorgungsbereiche)
Integrierte Lagen* Nein Ja** Ja
inkl. Bereich lokaler Versorgungsfunktion nur Lebensmittel
Sonderstandorte Nein Ja** Ja
Stadtebauliche Randlagen Nein Nein Ja

Quelle: EHK Kempten 2019, Kapitel 8.1

* stadtebaulich integrierte Lage, wesentliche Wohnnutzung im unmittelbaren Standortumfeld;

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

Bei Betrieben mit Hauptsortiment des sonstigen Bedarfs auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Einkaufsinnenstadt sind bei Neuansiedlungen auBerdem Randsortimente des Innenstadt- und des
Nahversorgungsbedarfs zur Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums zuldssig, sofern sie
branchentypisch sind und in einem untergeordneten Rahmen bleiben. Sie diirfen nachweislich keine
schadlichen Auswirkungen auf bestehende Strukturen (zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentren, sonstige Nahversorgungsstrukturen) nach sich ziehen. Dies gilt es
jedoch in Einzelfallprifungen fundiert zu untersuchen und abzuwagen.

1.3.2 Einordnung des Standortes Ulmer Stra3e

Seit Beschluss der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Kempten 2019 im
November 2020 bildet das neu aufgelegte Steuerungskonzept den Rahmen fiir die strategische
Weiterentwicklung des Einzelhandels in Kempten (vgl. Kapitel 1.2).

Am Standort Ulmer StraBe ist gemaB EHK eine handelsseitige Weiterentwicklung grundsatzlich
denkbar. Das Areal ist im Hinblick auf das Steuerungskonzept in einer stadtebaulichen Randlage und
damit auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sowie abgegrenzter Sonderstandorte gelegen und
weist bereits heute im unmittelbaren Standortumgriff Handelsbetriebe auf. 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 im Kemptener Stadtgebiet leisten. In stadtebaulichen Randlagen sind
daher gemaf Konzept Sortimente des Nahversorgungsbedarfs als Hauptsortiment unzulassig.

Allerdings sind am Vorhabenstandort Sortimente des sonstigen Bedarfs grundsatzlich denkbar.
Jedoch ist hierbei die Begrenzung der Randsortimente des Innenstadt- und Nahversorgungsbedarfs
zu beachten (Einzelfallabwagung im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung). Einzelhandels-
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ansiedlungen mit Hauptsortiment des Innenstadtbedarfs (z.B. Bekleidungsfachmarkt) sind am
Standort Ulmer StraBBe hingegen ausgeschlossen.

Die gemaB EHK Kempten 2019 grundsatzlich méglichen Einzelhandelsformate fiir den Vorhaben-
standort decken sich auch mit den Ergebnissen der Blrgerbeteiligung. Bei einer Blirgerveranstaltung
im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurden seitens der Blrger insbesondere
einzelhandelsrelevante Weiterentwicklungen des Areals angemerkt.™

Aus Sicht des Einzelhandelskonzeptes ist der Standort Ulmer StraBe somit ein Potenzialstandort fiir
mogliche Einzelhandelsansiedlungen mit Sortimenten des sonstigen Bedarfs. Jedoch stellt sich im
weiteren Schritt die Frage, welche Einzelhandelspotenziale im Bereich des sonstigen Bedarfs innerhalb
des Kemptener Stadtgebietes generell bestehen und wie die Dbereits angestrebten
Einzelhandelsplanungen am Standort Ulmer StraBe u.a. im Kontext des EHK sowie weiterer
Rahmenbedingungen bewertet werden kdnnen.

2 vgl. Empiriebericht im Zuge der Fortschreibung des EHK Kempten 2019, S. 43f.
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2 Bewertung der Einzelhandelsplanungen

Im geplanten Sport- und Fachmarktzentrum an der Ulmer StraBe nehmen die vorgesehenen
Einzelhandelsflachen den groBten Raum ein. Insgesamt ist ein Flachenvolumen im Handelsbereich in
einer GréBenordnung von rd. 15.000 m? vorgesehen. Diese teilt sich in folgende Einzelbetriebe auf:

= Bettenfachmarkt (rd. 1.100 m? VK)

= Gartencenter (rd. 5.200 m? VK)

= Fahrradfachmarkt (rd. 1.800 m? VK)

=  Getriankefachmarkt (rd. 850 m? VK)

= Babyfachmarkt (rd. 1.100 m? VK)

= Handel fir Motorradzubehdr (rd. 600 m? VK)

= Baderfachgeschéft (rd. 700 m? VK)

= Kiichenstudio (rd. 1.800 m? VK)

= Elektronikfachmarkt ,WeiBe Ware" (rd. 900 m? VK)
=  Fachmarkt fiir Heimtextilien (rd. 1.700 m? VK)

Die angesprochene Planung setzt sich vornehmlich aus Angeboten des sonstigen Bedarfs (vgl. Kapitel
1.3.1) zusammen. Jedoch sind insbesondere Randsortimente aus dem Innenstadtsegment zu
bericksichtigen.

2.1 Aktuelle Entwicklungen in der Einzelhandelsbranche

Bereits im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kempten (Fortschreibung
2019) fand eine intensive Auseinandersetzung mit den aktuellen Rahmenbedingungen und
Entwicklungen im Einzelhandel statt. Im Folgenden werden die fiir den Standort Ulmer StraBe sowie
die Einkaufsinnenstadt Kempten wesentlichen Punkte noch einmal kurz aufgefiihrt.

Trends im innerstédtischen Einzelhandel / Sondersituation Corona

Bundesweit ist bereits seit Jahren in der Einzelhandelslandschaft ein tiefgreifender Strukturwandel
festzustellen.’ Wahrend v.a. kleine, inhabergefiihrte Betriebe aus dem Markt ausscheiden, dominieren
zunehmend Filialisten den Einzelhandel. Dabei hat sich in einigen Kommunen ein Konkurrenzverhdltnis
unterschiedlicher Lagen herausgebildet. Die cima beobachtete in diesem Zusammenhang in der
Vergangenheit in Stadten ahnlicher GroBenklasse wie Kempten handelsseitige Entwicklungen, welche
sich negativ auf die Handelsstrukturen in der Innenstadt auswirken. Vielerorts wurden in den
vergangenen Jahren groBformatige Neuansiedlungen mit innerstddtischen Leitsortimenten (Z.B.
Bekleidung) auBerhalb der Innenstadt vorgenommen. Es entstanden Einkaufszentren in
verkehrsglinstigen Lagen, welche einen Kaufkraftabzug aus der Innenstadt ausldsten und langfristig zu
einer Verddung des Zentrums beitragen. Ein solcher Kaufkraftabfluss ist insbesondere an denjenigen
Standorten zu konstatieren, an welchen dieselben Sortimente, Warengruppen und Marken angeboten
werden, welche es ebenfalls in der Innenstadt gibt (z.B. Mode). V.a. groBe Einkaufszentren auf der
griinen Wiese (z.B. ECE, mfi), die neben einem innenstadtrelevanten Einzelhandelsangebot auch die
zentrenliblichen Komplementarnutzungen wie Gastronomie und Dienstleister vorhalten, nehmen hier
eine enorme Konkurrenzposition ein. Deutlich geringer fallen die Konkurrenzbeziehungen aus, sofern
die Sortimente auf den jeweiligen Standort (z.B. Sortimente des sonstigen Bedarfs an autokunden-

® Eine detaillierte Beschreibung und Erlduterung des Strukturwandelprozesses st der Fortschreibung des

Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Kempten 2019 zu entnehmen. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung erfolgt
lediglich ein Kurzabriss der wesentlichen Punkte.
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orientierten Standorten) angepasst sind. So sind Handelsformate mit bspw. Bau- und Gartenmarkt-
sortiment flr Lagen abseits der zentralen Standorte geeignet. Dezentrale Standorte mit
Angebotsschwerpunkt im sonstigen Bedarf (z.B. Mobel, Baumarkt) konnen auBerdem i.S. einer
ausgewogenen Handelslandschaft eine sinnhafte Erganzung zum Innenstadthandel darstellen. Es
bilden sich oftmals Kopplungen heraus.

In der Stadt Kempten (Allgdu) wurde mit Blick auf handelsseitige Entwicklungen auBerhalb der
Einkaufsinnenstadt eine vergleichsweise restriktive Standortstrategie verfolgt. Zum Schutz der
Innenstadt als wesentlicher Handelsplatz wurde weitestgehend auf Neuansiedlungen auBerhalb des
Stadtzentrums verzichtet. In der Folge zeigt sich die Einkaufsinnenstadt Kemptens auch heute als
attraktive Einkaufsdestination. Allerdings werden auch Versdaumnisse von Ansiedlungen aus dem
sonstigen Bedarfsbereich sichtbar.

Waren es vormals die Handelsstandorte auf der griinen Wiese, so ist es heute lberwiegend der
steigende Marktanteil des Online-Handels welcher die Innenstadt unter Druck setzt. Dies bleibt nicht
ohne Folgen. Wahrend sich der Strukturwandel fortsetzt und der kleinteilige inhabergefiihrte
Einzelhandel immer mehr aus der Einzelhandelslandschaft verschwindet, pragen (internationale)
Filialisten zunehmend das Gesicht der Stadte. Doch auch diese geraten zunehmend in Bedrangnis. Die
Flachenanforderungen der groBformatigen Einzelhandelsbetriebe passen oftmals nicht in die in den
Innenstddten vorhandene, zumeist kleinteilige Bebauungsstruktur. Entsprechend streben
Filialkonzepte neben den Stadtzentren auch andere Standorte im Stadtgebiet fir Neuansiedlungen an.
Zudem steigert der Online-Handel seine Marktanteile und Ubt intensiven Druck auf den stationdren
Einzelhandel aus. Leerstande, insbesondere von kleineren Ladenlokalen auch in zentralen Lagen, sind
vielerorts die Folge. Auch in Kempten stehen insbesondere in den Nebenlagen heute einzelne
Ladenlokale leer. Je nach StadtgroBe sowie allgemeiner Strukturkennziffern einer Kommune kénnen
diese durch eine handelsseitige Wiederbelegung oder durch andere Nutzungen (z.B. Gastronomie,
Dienstleister) kompensiert werden. Doch nicht jeder Handelsleerstand kann kinftig durch eine
publikumswirksame Nachnutzung wiederbelegt werden. An einigen Orten, v.a. in sehr kleinen
strukturschwachen Kommunen, 16sen sie jedoch Trading-Down-Prozesse aus und tragen zur Verddung
der Innenstadte bzw. Ortszentren bei.

Auch attraktive Filialkonzepte werden angesichts der tiefgreifenden Verdnderungen in der Handelswelt
bedréngt. Nicht zuletzt aufgrund der Corona-Krise, einhergehend mit tiefgreifenden Einschnitten in
das Offentliche Leben (Lockdown mit tempordaren GeschaftsschlieBungen, Abstandsgebot,
Maskenpflicht) sowie Einkommensriickgangen in der Bevdlkerung durch Kurzarbeit sehen sich
Einzelhdndler jeder Couleur mit enormen Herausforderungen konfrontiert. Insbesondere der
innerstadtische Handel ist hiervon in besonderem MalBe betroffen, da weitere Faktoren, wie die Absage
von GroBveranstaltungen und Kulturangeboten sowie Einschrdnkungen in der Gastronomie die
Frequenzen in den Hauptlagen weiterhin schmalern. In der Folge gilt im Speziellen die Modebranche
(Bekleidung, Schuhe) als Verlierer der Corona-Krise. So werden in den vergangenen Monaten immer
wieder Meldungen von Insolvenzen und SchlieBungen von Filialkonzepten publik (z.B. Esprit, Douglas,
Hallhuber), die fur die Bevolkerung vergleichsweise Uberraschend kommen. Auch inhabergefiihrte
Handelsbetriebe, die von den Unterstiitzungsleistungen der Bundesregierung abhangig sind, stehen
einer ungewissen Zukunft gegeniiber.

Andere Branchen wie bspw. der Lebensmittel- und Drogeriehandel konnten hingegen ihre Umsatze im
ersten Halbjahr 2020 deutlich steigern. Auch Handelsformate, die ohnehin nahezu ausschlieBlich
auBerhalb der Stadtzentren ansassig sind, wie bspw. Bau- und Gartenmédrkte sowie der
Fahrradeinzelhandel kdnnen als ,Gewinner” der Krise bezeichnet werden und Umsatzzuwachse
gegenltber dem Vorjahr erzielen. Insgesamt werden schnell zu erreichende, autokundenorientierte
Einzelhandelsstandorte mit groBen Kundenparkpldatzen von der Bevdlkerung wahrend der Krise
bevorzugt.
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Wenngleich zwischenzeitlich in den Sommer- und Herbstmonaten 2020 eine neue Normalitat
eingekehrt war, wirkt die Pandemie im Winter mit erneuten SchlieBungen von Gastronomie,
Dienstleistern und Einzelhandel wieder erneut enorm auf den stationdren Einzelhandel und die
Innenstadt als Erlebnisraum ein. Die Zulassung unterschiedlicher Impfstoffe und der Beginn der
Impfung in der Bevdlkerung kénnen zwar als Lichtblick gewertet werden, die weiterhin steigenden
Fallzahlen lassen jedoch bislang kein Ende der Pandemie absehen. Zum heutigen Zeitpunkt kdnnen
die langfristigen Folgen der Corona-Krise fiir die Einzelhandelslandschaft entsprechend nicht
abschlieBend eingeschatzt werden. Die cima geht davon aus, dass sich der ohnehin stattfindende
Strukturwandel mit einem Riickgang v.a. der kleineren Einzelhandelsbetriebe im Zuge der Corona-Krise
zunehmend beschleunigen wird. So ist mittelfristig mit der SchlieBung einiger v.a. kleinerer
Ladeneinheiten vor allem in den Innenstadtlagen zu rechnen. Wahrend vormals Uberwiegend die
Nebenlagen in Schwierigkeiten geraten sind (u.a. Leerstande, Trading-Down), zeichnen sich heute auch
in den A-Lagen der Stadtzentren vermehr leerstehende Ladenlokale ab.

Die Entwicklungen in der Einzelhandelslandschaft stellen die Kommunen, so auch die Stadt Kempten.
entsprechend vor wesentliche Herausforderungen. Den Bedirfnissen der unterschiedlichen
Anforderungen gerecht zu werden und eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung zu steuern, ist eine
der wesentlichen Aufgaben der Stadtentwicklung. Entsprechend sollten groBe Einzelhandelsneu-
ansiedlungen mit Bedacht realisiert werden.

Zukunftsperspektive fiir die Innenstadt als Handelsplatz

Bereits vor Einsetzen der Corona-Pandemie hat sich die Innenstadt in ihrer Funktion als Handelsplatz
gewandelt. Wahrend der Einzelhandel einen zunehmenden Bedeutungsverlust erleidet, werden andere
Besuchsgriinde fiir die Innenstadt wichtiger. Attraktive Gastronomiebetriebe sowie Kultur- und
Freizeitangebote nehmen aus Sicht der Besucher einen immer héheren Stellenwert ein. Diese Ansicht
wird auch durch den cima.MONITOR bestédtigt. In der regelmaBig durch die cima durchgefiihrten
Befragung zeigt sich, dass der Einzelhandel zwar nach wie vor das Leitmotiv fiir einen Besuch in der
Innenstadt ist, aber auch Faktoren wie Aufenthaltsqualitat, Sauberkeit und ein ansprechendes Angebot
an Griinflachen besondere Merkmale eines Innenstadtbesuchs sind.™ Aktuellen Untersuchungen und
Befragungen zufolge zeigen sich die Leute wahrend des Lockdowns ,innenstadthungrig” und
vermissen ihr jeweiliges Stadtzentrum als Erlebnisraum, Einkaufsort und Treffpunkt. Die cima geht
davon aus, dass der Einzelhandel auch nach der Corona-Pandemie den wesentlichsten Besuchsgrund
fur die Innenstadt darstellen wird. Allerdings wird der Faktor ,Erlebnis” im Rahmen des Einkaufens in
Verbindung mit Gastronomie, Kultur und Dienstleistungen in seiner Magnetfunktion an Bedeutung
gewinnen.

Der klassische Versorgungseinkauf findet heute nicht mehr allein an Standorten in der Innenstadt oder
anderorts im Stadtgebiet statt. Durch den Online-Handel stehen den Kunden ubiquitdr nahezu
samtliche Waren und Produkte rund um die Uhr zur Verfiigung. Meist kdnnen die Online-Handler
dariiber hinaus glinstigere Preise fiir die Kunden generieren. Durch die temporaren LadenschlieBungen
im Zuge der Corona-Pandemie konnte der Online-Handel insbesondere in den innerstadtischen
Leitsortimenten seine Marktanteile erhéhen und z.T. bislang wenig online-affine Kundengruppen fir
sich gewinnen.

Um sich dennoch gegen die enorme Konkurrenz im Internet durchsetzen zu kdnnen, bendtigt der
stationare Einzelhandel in einer Zeit Post-Corona entsprechend Ideen den Einkauf in ein Erlebnis zu
Ubersetzen, welches nicht im Internet substituierbar ist. (Inter-)Nationale Filialkonzepte wie bspw.
Globetrotter, aber auch in Kempten ansdssige inhabergefiihrte Kaufhduser wie bspw. Reischmann
Ubernehmen in diesem Zusammenhang eine Vorbildfunktion mit bspw. einer speziellen
Produktauswahl durch ein attraktives Ladenlayout mit Erlebniselementen (z.B. Kletterwand), ein hohes
Serviceversprechen sowie Verweilangebote (z.B. Kaffeebar). Insbesondere im Hinblick auf die fiir die

™ Vgl. cima.MONITOR 2019
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Innenstadt bedeutsamen Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe, Sport stehen den Handlern
vielfdltige Moglichkeiten zur Inszenierung der Produkte zur Verfligung.

Neben den Aktivitaten einzelner Handler steht bei den Kunden zunehmend das Gesamtprodukt
Innenstadt im Fokus. Wenn der Besuch der Innenstadt seitens der Besucher als Erlebnis oder Event
wahrgenommen wird, ist ein Einkauf im Internet nicht (mehr) konkurrenzfahig. Gleiches gilt fir
funktional ausgestaltete Standorte auf der griinen Wiese bzw. in Fachmarktlagen. Das Bestreben der
Stadtverwaltung und/oder des City-Managements sollte folglich sein, gemeinsam mit samtlichen
Innenstadtakteuren einen attraktiven Erlebnisraum zu generieren.

Auswirkungen auf die Kemptener Einzelhandelslandschaft

Noch sind die langfristigen Folgen des Strukturwandels und der Corona-Krise nicht absehbar. Es ist
jedoch zu erwarten, dass auch in der Kemptener Handelslandschaft vermehrt Marktaustritte zu
verzeichnen sein werden. Nicht jedes Ladenlokal wird kiinftig wieder mit einem Handelsbetrieb oder
einer sonstigen publikumsorientierten Einrichtung (z.B. Gastronomie, Dienstleistung) belegt werden.
Konzentrationsprozesse sind die Folge. Bereits heute, ca. 1 Jahr nach Beginn der Pandemie, verzeichnet
die Kemptener Innenstadt zunehmend Leerstande. Hiervon sind sowohl Ladenlokale in den Neben- als
auch den Hauptlagen betroffen.

Trotz dieser negativen Prognose wird die Stadt Kempten in ihrer zentralortlichen Funktion als
Oberzentrum und als Tourismusdestination im Allgdu auch zukinftig eine wesentliche
Handelsdestination darstellen. Vor diesem Hintergrund hat das Oberzentrum die Aufgabe, die
Bewohner ihres Verflechtungsbereichs mit Waren samtlicher Bedarfsgruppen zu versorgen.

Die Arbeitsteilung der unterschiedlichen Standortbereiche, d.h. Innenstadt als ,Erlebnisraum” auf der
einen, und sonstige Lagen im Stadtgebiet als reine Versorgungsstandorte auf der anderen Seite, erfillt
hier weiterhin einen wesentlichen Zweck. Wenngleich die Innenstadt als Handelsplatz auch aus Sicht
des EHK Kempten 2019 grundsatzlich Prioritdt genieBt, kdnnen bestimmte Einzelhandelsformate
aufgrund ihrer Flachenerforderlichkeiten sowie starken Pkw-Affinitdt nicht in den kleinteiligen
Innenstadtlagen verortet werden. Aufgrund der aktuell sehr angespannten Situation in der
Einzelhandelswelt sollten jedoch samtliche Neuentwicklungen im Einzelhandelsbereich auf eine
maoglichst erfolgreiche Weiterentwicklung der Innenstadt abgestimmt werden.

2.2 Ausgangssituation in Kempten: Status Quo

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Kempten 2019 wurde eine
umfassende Vor-Ort-Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Kemptener Stadtgebietes
durchgefuhrt (vgl. Karte 3).”> Dabei wurden die Betriebe entsprechend ihres Hauptsortiments
(Umsatzschwerpunkt) einer Warengruppe zugeordnet und nach Betriebszahl, Verkaufsflache und
Umsatz'® differenziert. Folgende Kennziffern ergaben sich dabei fir den gesamten Einzelhandels-
standort Kempten:

= Das Oberzentrum Kempten verfligt Uber einen gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand von 553
Betrieben.

= Die o.g. Einzelhandelsbetriebe operieren auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 249.995 m?.

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

Die Erhebung der Einzelhandelsbetriebe sowie der erganzenden Nutzungen innerhalb des Stadtgebietes Kempten fand im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes im Marz/April 2019 statt.

Die Ermittlung der Umsitze erfolgte auf Basis der Flachenproduktivititen fiir das Jahr 2019/2020 (Brutto-Umsatz je m?
Verkaufsflache p.a.) fir die insgesamt 32 Einzelbranchen gemaB cima-Systematik und orientierten sich dabei an anerkannten,
deutschlandweiten Durchschnittswerten sowie 6rtlichen Rahmenbedingungen.
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Karte 3: Einzelhandelsbestand im Kemptener Stadtgebiet gemaB3 EHK Kempten 2019
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Arbeitsteilung zwischen den Standortbereichen

In seiner Rolle als Oberzentrum fungiert die Stadt Kempten als wesentliche Einkaufsdestination im Allgau.
Dabei Gibernimmt die Stadt nicht nur einen Versorgungsauftrag in den klassischen Innenstadtsortimenten,
sondern Uber den gesamten Einzelhandelsbereich hinweg. Der Kemptener Einzelhandel kommt diesem
Versorgungsauftrag nicht in allen Sortimentsbereichen in gleicher Qualitdt nach. Entsprechend sind fiir eine
zielgerichtete Weiterentwicklung alle Sortimente in den Blick zu nehmen.

In der Kemptener Handelslandschaft erfolgt eine Arbeitsteilung zwischen der Innenstadt, wohnortnah
gelegenen Nahversorgungszentren und sonstigen Standorten (inkl. Sonderstandorten) im Stadtgebiet.
Wahrend der Angebotsschwerpunkt in der Einkaufsinnenstadt bei den Sortimenten des Innenstadtbedarfs
(u.a. Bekleidung, Schuhe, Sport) liegt, werden die Waren des sonstigen Bedarfs (z.B. Mébel, Garten- und
Baumarktartikel) aufgrund des groBen Flachenbedarfs sowie der Notwendigkeit des Pkw-Transports
Uberwiegend in verkehrsgiinstigen Lagen angeboten. Darliber hinaus werden nahversorgungsrelevante
Waren, wie bspw. Lebensmittel, Apotheker- und Drogerieartikel Gberwiegend wohnortnah in den
Nahversorgungszentren vorgehalten.

Die arbeitsteilige Standortaufteilung verfolgt das Ziel ein umfangreiches Einzelhandelsangebot in
samtlichen Sparten vorzuhalten."” Wenngleich die Innenstadt priorisierter Standort fir Einzelhandel ist, so
ist sie aufgrund der dort vorherrschenden Rahmenbedingungen (u.a. kleinteilige Bebauungsstruktur, hohe
Mietbelastungen, keine unmittelbare Pkw-Anfahrbarkeit) nicht fir alle Handelsformen geeignet. Unter der
Kategorie Sonstiger Bedarf sind all diejenigen Sortimente subsummiert, die hinsichtlich der
Flachenanforderungen nicht in der Innenstadt unterkommen kénnen.

Detailbetrachtung Einkaufsinnenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt prasentiert sich als attraktiver Handelsstandort
mit Uberregionaler Bedeutsamkeit. Im Hinblick auf den Gesamtbestand sind in der Kemptener
Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt) mehr als die Halfte der Betriebe (insg.
292 Betriebe) und knapp 38 % der stadtweiten Verkaufsflache (insg. rd. 94.670 m? verortet. Als
wesentliches Leitsortiment kann sowohl mit Blick auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die
Verkaufsflache und den Gesamtumsatz der Bekleidungsbereich identifiziert werden. Mit u.a. Galeria
Kaufhof und den Modeh&usern der Fa. Reischmann und TK Maxx sind hier wesentliche grofBflachige,
strukturpragende Anbieter zu nennen. Insgesamt sind in der Innenstadt 81 Betriebe mit einer
Gesamtverkaufsflaiche von knapp 45.000 m? dem Bekleidungs- und Wé&schesegment zuzuordnen,
dabei sind vor allem kleinteilige Angebotsstrukturen aus filialisierten und inhabergefiihrten
Fachgeschaften vorzufinden. Erganzt werden die Bekleidungsfachgeschafte durch weitere Anbieter
modischer Artikel wie z.B. Sportfachhandler, Schuhfachgeschéfte, Laden fir Uhren und Schmuck sowie
Optik. Neben Einzelhandelsbetrieben dominieren im Nutzungsmix der Einkaufsinnenstadt auBerdem
vielfdltige gastronomische Einrichtungen, Dienstleister sowie Offentliche Einrichtungen. Auch der
offentliche Raum prasentiert sich Uberwiegend als attraktiver Aufenthaltsort, der zum Verweilen
einladt. In der Folge ist die Kemptener Innenstadt gleichermaBen fir die Bewohner Kemptens und des
Umlands wie auch fir Touristen eine beliebte Einkaufsdestination.

Wenngleich der Einzelhandel in den vergangenen Jahren enorm unter Druck steht (Stichwort
Strukturwandel) und aktuell die Corona-Pandemie mit ihren unmittelbaren Folgen (u.a. temporare
BetriebsschlieBungen, Zugangsbeschrankungen, Maskenpflicht) auf die Innenstadthdndler einwirkt,
kann die Kemptener Einkaufsinnenstadt als stabil und leistungsfahig eingestuft werden. In den
Randbereichen des zentralen Versorgungsbereichs (z.B. Backerstrae) sind jedoch bereits heute
vermehrt Leerstinde sowie Mindernutzungen sichtbar. Seit Beginn der Corona-Pandemie sind
auBerdem vereinzelt Leerstdnde in den A-Lagen zu verzeichnen, welche nicht unmittelbar wiederbelegt

7 Die Weiterentwicklung des Einzelhandels in allen Sortimentsbereichen verfolgt dem Ziel ,Starkung der oberzentralen

Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes Kempten" gemaB EHK Kempten 2019
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werden koénnen. Entsprechend sollten Weiterentwicklungen im Einzelhandelsbereich auch auBerhalb
der Einkaufsinnenstadt mit AugenmaB bewertet werden.

Detailbetrachtung sonstige Lagen

Ein GroBteil des Kemptener Einzelhandels findet auBerhalb des Innenstadtbereichs statt. Hierbei sind
einerseits die gemaB EHK Kempten 2019 definierten Nahversorgungszentren und Sonderstandorte, aber
auch Streulagen als Handelsstandorte zu nennen. Der Sortimentsschwerpunkt liegt auBerhalb der
Einkaufsinnenstadt entsprechend im Nahversorgungs- und sonstigen Bedarf.

Im EHK Kempten 2019 wurden insgesamt 12 Nahversorgungszentren ausgewiesen, welche die
wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des periodischen Bedarfs (u.a. Lebensmittel,
Drogerie) sicherstellen sollen. Sie verfligen Uber ergédnzende Angebote unterschiedlicher Sortimente.
Daneben fungieren die Standorte ,Im Allmey” und ,Fenepark” ebenfalls als Handelsschwerpunkte im
Stadtgebiet. Hier sind mit ua. Modepark Réther und Saturn jedoch auch groBformatige
Einzelhandelsbetriebe ansassig, die hinsichtlich ihres Sortimentsschwerpunktes grundsatzlich in der
Innenstadt vorzusehen sind. In sonstigen Streulagen im Stadtgebiet sind dariiber hinaus weitere
groBflachige sowie kleinteilige Handelsbetriebe vorhanden. Als FlachengroBter Anbieter ist in diesem
Zusammenhang die Mdbelagglomeration XXXLutz/Mdmax zu nennen.

2.3 Entwicklungsperspektiven im Einzelhandelsbereich

Die Stadt Kempten verfligt als Oberzentrum mit groBer touristischer Bedeutung Uber ein umfangreiches
Einzelhandelsangebot in nahezu sémtlichen Sortimenten. Im Rahmen der Analyse des Einzelhandel-
bestandes wurden fir den Einzelhandelsstandort Kempten daher nur wenige wesentliche Liicken im
Sortiments- und Betriebstypenmix identifiziert. Aus einer rein quantitativen Perspektive ergeben sich
dementsprechend lediglich geringe Potenziale zur Weiterentwicklung des Kemptener
Einzelhandelsangebots. Trotz dieser als gut einzustufenden einzelhandelsspezifischen Ausgangslage
und der aktuellen Gesamtsituation (Corona) besteht jedoch angesichts derzeitiger gesellschaftlicher
Entwicklungen und (inter)nationaler Trends grundsatzlich und stetig fortwdhrend der Bedarf einer
Ausdifferenzierung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes. Vor allem aus qualitativer
Sicht kann sich die Stadt Kempten u.a. mit spezielleren Angeboten (z.B. ergdnzende Handelsmarken)
von den Wettbewerbsstandorten hervorheben und sich auch zukiinftig als attraktive
Einzelhandelsdestination positionieren. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erfolgte eine Ableitung
von Weiterentwicklungsmaglichkeiten unterteilt nach Sortimentsbereichen (vgl. EHK Kempten 2019, Kapitel
6.2).

Fur den Standortbereich Ulmer StraBe kommen angesichts seiner Lage auBerhalb der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt sowie Nahversorgungszentren) fiir eine handelsseitige
Weiterentwicklung ausschlieBlich Handelsbetriebe mit Schwerpunkt bzw. Hauptsortiment im Sortiments-
bereich des sonstigen Bedarfs in Frage (vgl. Kapitel 1.3). Im Folgenden werden die fir diese Sortimente im
EHK Kempten 2019 formulierten Entwicklungspotenziale aufgefihrt (vgl. EHK Kempten 2019, Kapitel 6.2).

= Sortiment Mobel, Kiichen

Auf einer Flache von knapp unter 50.000 m? und somit mit einem Flachenanteil von 20 % an der

gesamten Verkaufsflache des Einzelhandelbestandes der Stadt Kempten werden Mdbel angeboten.

Aus einer rein quantitativen Perspektive ist im aktuellen Bestand zunéchst kein Defizit abzuleiten.

= Mit der Er6ffnung von XXXLutz und M&max sowie den etablierten Mobelmarkten R + S Mayer,
Forster und Béck werden umfangreiche Angebote im Mdbelvollsortiment vorgehalten. Erganzt
werden diese durch eher discountorientierte Formate wie u.a. Poco und Danisches Bettenlager
sowie Matratzenfachmarkte. In der jlingeren Vergangenheit ist jedoch auch der Marktaustritt
des Anbieters Clever Maxx festzuhalten.
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= Auch der Kiichenbereich ist mit vier Spezialstudios zunichst umfangreich besetzt. Das
groBformatige Mdbel- und auch Kichenangebot wird durch zT. eher kleinere
Angebotsstrukturen (z.B. Smow, designfunction) erganzt.

= Insgesamt ist das Mobelangebot in Kempten im Wesentlichen funktional ausgerichtet.
Moderne Mobelhauskonzepte aus dem Designbereich wie Maison du Monde oder Kare, welche
ein kleineres Mobelsegment, dafiir allerdings eine Auswahl an Dekoartikel und
Wohnaccessoires, vertreiben, sind in Kempten derzeit nicht vorhanden. Sie sind hinsichtlich
ihrer Expansionstatigkeit zunehmend auf dem Vormarsch. Entsprechend ist eine solche
Ansiedlung insbesondere bei Wiederbelegungsmaoglichkeit einer leerstehenden Immobilie in
einer StadtgroBe wie Kempten zu priifen.

=  Mit Blick auf den M&belbereich ist auBerdem anzufiihren, dass kein Babyfachmarkt (mehr) in
Kempten anséssig ist. Eine dementsprechende Auswahl an Kinderwédgen, Wickeltischen etc. ist
derzeit lediglich in Form von Randsortimenten in den Md&belvollsortimentern oder bei Rofu
Kinderland und Baby Paradies vorzufinden. Wenngleich die Expansionsbestrebungen in diesem
Segment in der jingeren Vergangenheit als eher zurlickhaltend einzustufen sind, wiirde eine
Ansiedlung in diesem Segment eine deutliche Attraktivitatssteigerung fur den Kemptener
Einzelhandel bedeuten. Aktuell sind im Babybereich Kaufkraftabflisse zu Standorten im
weiteren Umland festzuhalten'.

Fahrrader

Eine der wenigen Angebotsliicken im Kemptener Einzelhandel ist im Bereich Fahrrader zu finden.
So ist im gesamten Stadtgebiet kein groBflachiger Fachmarkt 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 zurlick.

Moderne Fachmarktkonzepte, wie sie andernorts zum Standard gehoren, 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 ansassige Fahrrad Heiss
als positive Beispiele zu nennen. Somit ergeben sich, auch vor dem Hintergrund einer verstarkten
Nachfrage sportaffiner Touristen, u.E. enorme Potenziale bzgl. der Ansiedlung eines groB3flachigen
Fahrradmarktes.

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

= Mit den Baumérkten Hornbach und Toom sind zwei etablierte Baumdrkte in Kempten
vertreten. Beide liegen jedoch im Hinblick auf ihre VerkaufsflaichengroBe unterhalb der
betreibertypischen GréBenordnung. Seit Austritt von Bauhaus und Praktiker wird in Kempten
ein fir ein Oberzentrum vergleichsweise geringes Angebot im Baumarktsegment vorgehalten.
Die Empfehlung der cima liegt jedoch angesichts der Rahmenbedingungen vor Ort nicht in
einer Neuansiedlung im Baumarktsegment, sondern vielmehr in einer Modernisierung bzw.
moderaten Erweiterung der vorhandenen Fachmarkte.

= In Ergdnzung 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
Entwicklungsbedarf festzuhalten.

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 zum EHK Kempten 2019, S. 34)
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= Die groBeren Gartenmarke Bellandris Kutter und Dehner Gartencenter komplettieren das
Angebot im Bereich Pflanzen und Gartenbedarf, wobei auch hier Modernisierungsbedarfe der
Betriebe zu konstatieren sind. Erganzt werden die Fachmarkte von flachenkleineren, teils
inhabergefiihrten Betrieben. Es bestehen bereits Bestrebungen hier Angebotsausweitungen
vorzunehmen. U.A. ist die Etablierung eines Gartenmarktes auf dem derzeit durch den
Biomassehof genutzten Gelande im nérdlichen Stadtgebiet vorgesehen.

= Mit den gangigen Filialen Fressnapf und Das Futterhaus sowie kleineren Anbietern, wie dem
Korallen Center Kempten sowie Blattner Heimtierfutter, ist im Segment Zoobedarf ein breiter
Angebotsmix vorhanden und es sind keine wesentlichen Angebotsdefizite bzw.
Entwicklungspotenziale angezeigt.

2.4 Einordnung der geplanten Handelsnutzungen

Den Rahmen fiir eine Einordnung der im geplanten Sport- und Fachmarktzentrum an der Ulmer Strafe
vorgesehenen Einzelhandelsbetriebe bildet das Standort- und Sortimentskonzept gemalB EHK
Kempten 2019. Im Nachfolgenden erfolgt entsprechend fir jede der geplanten Einzelhandelsflachen
eine Kurzeinschétzung:

Bettenfachmarkt (rd. 1.100 m? VK)

Ein Bettenfachmarkt ist mit Blick auf das Hauptsortiment dem Mobelbereich zuzuordnen und
entsprechend am Vorhabenstandort grundsatzlich denkbar. Im aktuellen Bestand gibt es in
Kempten derzeit keinen dezidierten Bettenfachmarkt, Betten und Zubehér werden jedoch im
Mobelhandel vertrieben. Lediglich aus dem Bereich Matratzen sind entsprechend spezialisierte
Anbieter vorhanden, sodass eine Ansiedlung hier eine Bereicherung der Kemptener
Angebotspalette darstellen wirde.

Vorsicht ist allerdings im Hinblick auf die Randsortimente geboten. U.a. Bettwdsche ist als
Teilbereich der Heimtextilien dem Innenstadtbedarf zuzuordnen und sollte mit Hilfe einer
Einzelfalluntersuchung kritisch abgewogen werden.

Gartencenter (rd. 5.200 m? VK)

Ein Gartencenter passt grundsatzlich gemaB EHK Kempten 2019 bei Beriicksichtigung der
Limitierung der Randsortimente an den Vorhabenstandort. Der bereits vorhandene Toom Baumarkt
verfligt bereits Gber ein Angebot in diesem Segment.

Die Gartenfachmarkte Kutter und Dehner, die im Kemptener Stadtgebiet vorhanden sind, bleiben
hinter den géngigen Flachenanforderungen zuriick, sodass eine Flache von rd. 5.200 m? in der
Ulmer StraBBe eine gute Flachenreserve ggf. auch flr eine Verlagerung darstellt.
Fahrradfachmarkt (rd. 1.800 m? VK)

Wie bereits in Kapitel 2.3 dargestellt, klafft im Fahrradsegment eine Angebotsliicke im Kemptener
Einzelhandel. Die Neuansiedlung eines Anbieters ist entsprechend grundsatzlich zu beflirworten.

Abbildung 2: Beispiel: Attraktive Fahrradfachmarkte in stidtebaulichen Randlagen
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Quellen: Radcenter Heiss in Memmingen, CIMA Beratung + Management GmbH 2019 (links); Zweirad Stadler in Straubing,
Zweirad-Center Stadler GmbH? (rechts)

Auch hinsichtlich der Einstufung als Sortiment des sonstigen Bedarfs gliedert sich ein
Fahrradfachmarkt am Standort in das EHK Kempten 2019 ein. Innenstadtrelevante Randsortimente
sollten aber auch hier einer kritischen Einzelfalluntersuchung unterzogen und infolgedessen
limitiert werden.

Getrinkefachmarkt (rd. 850 m? VK)

Getranke sind dem Lebensmittelbereich und somit dem Nahversorgungsbedarf zuzuordnen. Ein
entsprechender Anbieter ist gemaB EHK Kempten 2019 in einer stadtebaulichen Randlage nicht
zulassig.

Babyfachmarkt (rd. 1.100 m? VK)

Neben dem Fahrradhandel stellt ein Babyfachmarkt die zweite wesentliche Betriebstypenliicke in
Kempten dar.?° Neuansiedlungen aus diesem Segment werden jedoch in Anbetracht der enormen
Wettbewerbsstellung mit dem Internet- und Gebrauchthandel nur noch in wenigen Kommunen
und ausschlieBlich auBerhalb der Innenstddte realisiert. Eine Neuansiedlung wiirde fiir Kempten
somit eine enorme Chance zum Ausbau der Angebotspalette bieten.

Je nach Betreiberkonzept stellt sich die Sortimentsbreite und -tiefe sehr unterschiedlich dar. Fir den
Vorhabenstandort kommt vor dem Hintergrund des EHK Kempten 2019 ausschlieBlich ein Anbieter
mit Sortimentsschwerpunkt im sonstigen Bedarf, d.h. bei Mébeln und Kinderwagen, in Betracht. Die
angebotenen Randsortimente aus dem Innenstadtbedarf (z.B. Bekleidung) sind kritisch im Rahmen
einer Einzelfalluntersuchung abzuwagen.

Abbildung 3: Beispiel: Moderne Babyfachhindler in stadtebaulichen Randlagen

11

Quellen: Babypark in Bochum, Babypark GmbH?' (links); BabyOne in Heidelberg, BabyOne GmbH?? (rechts)

Handel fiir Motorradzubehor (rd. 600 m? VK)

Da Handel mit Motorradern und entsprechenden Kfz-Dienstleistungen nicht dem Einzelhandel im
klassischen Sinn zuzuordnen ist, ist mit Blick auf den geplanten Handel flir Motorradzubehor von
einem Anbieter fur entsprechende Bekleidung und Zubehorteile (z.B. Helme, Koffer, Riickenpolster)
auszugehen. Als beispielhafte Anbieter sind z.B. die namhaften Filialisten Polo oder Louis Motorrad
zu nennen.?*> Angesichts der bauleitplanerischen Zuordnung zdhlt Motorradbekleidung zu den
Sortimenten Bekleidung/Sport und ist somit zundchst dem Innenstadtbedarf zuzuordnen. Die zu
erwartenden Randsortimente (u.a. Kfz-Teile) stammen hingegen iberwiegend aus dem sonstigen
Bedarf. Angesichts der spezifischen Standortanforderungen eines Handlers aus dem
Motorradsegment (z.B. Erreichbarkeit via Pkw/Motorrad) ist jedoch fiir dieses Spezialsortiment aus
dem  Bekleidungshandel ein  verkehrsgiinstiger  Standort passend. Zudem  steht

20
21
22
23

Zweirad-Center Stadler GmbH: https://shop.zweirad-stadler.de/Straubing/, Stand: 10.02.2021

Auch die Befragungsergebnisse im Rahmen des EHK Kempten 2019 bestétigten die Angebotsliicke.

Babypark GmbH: https://www.babypark.de/babypark-bochum.html, Stand: 10.02.2021

BabyOne GmbH: https://www.babyone.de/Fachmarkt?StorelD=017, Stand: 10.02.2021

Originarer Handel mit Autos bzw. Motorradern ist nicht dem Einzelhandel zugeordnet und ist entsprechend am
Vorhabenstandort grundsétzlich zulassig.
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Motorradbekleidung nahezu nicht in Wettbewerb mit den Angeboten in der Einkaufsinnenstadt.
Als wesentliche Wettbewerber aus diesem Segment sind in Kempten aktuell die Anbieter Louis und
Polo vorhanden, die sich allesamt auBerhalb des Zentrums befinden. Damit kann eine Ansiedlung
am Standort Ulmer StraBe grundsétzlich beflirwortet werden.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings die bauplanerische Festsetzung. Da das
Sortiment ,Motorradbekleidung” nicht festsetzungsfahig ist und lediglich ,Bekleidung”
festzuschreiben ware, kénnte hier eine Nachbelegung mit einem klassischen, mit der Innenstadt in
Wettbewerb stehenden Anbieter aus dem Modebereich erfolgen. Daher sollte vertraglich darauf
geachtet werden, dass nicht die Tir fur eine langfristige Fehlentwicklung ged6ffnet wird.

Abbildung 4: Beispiel: Fachgeschéfte fiir Motorradzubehor

A N 4 — - :
Quellen: Polo Kempten, Polo Motorrad und Sportswear GmbH?* (links); Louis in Kempten, Detlev Louis®® (rechts)
Baderfachgeschift (rd. 700 m? VK)
Derzeit gibt es in Kempten mit Elements und Richter+Frenzel mehrere auf Bader spezialisierte
Fachgeschafte. Darliber hinaus werden solche Waren im M&bel- und Baumarkthandel angeboten.
Neben einer Neuansiedlung und damit Ausweitung der vorhandenen Angebotsbreite und -tiefe ist
daher auch eine Verlagerung innerhalb Kemptens denkbar. Als Sortiment des sonstigen Bedarfs ist
dies am Vorhabenstandort qua EHK Kempten 2019 zuldssig.

Abbildung 5: Beispiel: Attraktive Bader-Konzepte in stidtebaulichen Randlagen

Quellen: Elements in Kempten, G.U.T. Gebdude- und Umwelttechnik KG ¢ (rechts); Richter + Frenzel in Kempten, Manfred
Diamani®’

Kiichenstudio (rd. 1.800 m? VK)

Wenngleich es im Kemptener Einzelhandel bereits mehrere Kiichenstudios gibt (z.B. Kiichen Mayer),
ist eine weitere Ansiedlung am Vorhabenstandort grundséatzlich denkbar. Als namhafter Anbieter in
diesem Segment ist bspw. Plana Kiichenland zu nennen. Ggf. ist hier auch eine Verlagerung in
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Polo Motorrad und Sportswear GmbH: https://www.polo-motorrad.com/de-de/stores/polo-motorrad-store-kempten,
Stand: 10.02.2021

Detlev Louis Motorrad-Vertriebsgesellschaft mbH: https://www.louis.de/service/filialen/louis-kempten/120, Stand:
10.02.2021

G.U.T. Gebaude- und Umwelttechnik KG: https://www.gut-gruppe.de/de/unternehmen/birk-kempten/locations/elements-
kempten, Stand: 10.02.2021

Manfred Diamani: https://www.manfred-damiani.de/richter-und-frenzel.html, Stand: 10.02.2021
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Betracht zu ziehen. Da die vorhandenen Anbieter nicht in der Innenstadt ansdssig sind, besteht hier
jedoch kein Konkurrenzverhaltnis.

Abbildung 6: Beispiel: Kiichenstudios in stadtebaulichen Randlagen

Quellen: Plana Kiichenland Aschaffenburg, CIMA Beratung + Management GmbH 2011 (links); Marquardt Kiichen in
Kempten, Michael Marquardt GmbH & Co. KG? (rechts)

= Elektronikfachmarkt ,, WeiBe Ware” (rd. 900 m? VK)
Das Elektroniksegment (sowohl weife als auch braune Ware) ist gemaB Kemptener Liste dem
Innenstadtbedarf zuzuordnen. Die Ansiedlung eines entsprechenden Anbieters ist gemal EHK
Kempten 2019 in einer stadtebaulichen Randlage wie dem Areal an der Ulmer StraBe nicht zulassig.

= Fachmarkt fiir Heimtextilien (rd. 1.700 m? VK)

Ahnlich dem Elektrohandel ist auch der Bereich Heimtextilien dem Innenstadtbedarf zugeteilt.
Allerdings meint dieses Segment kleinteilige Stoffwaren (z.B. Bettwasche, Tischdecken). Mit Blick
auf die geplante Verkaufsflache von rd. 1.700 m? ist nicht zu erwarten, dass es bei dem Vorhaben
um einen Anbieter mit solch einem Angebotsschwerpunkt handelt. Vielmehr wiirde in Anbetracht
der Standortlage und der umgebenden Handelsbetriebe ein Fachmarktkonzept aus dem
discountorientierten Heimtextilienbereich in Frage kommen, das weniger mit dem
Innenstadthandel als mit den Bau- und Gartenmarkten konkurriert (z.B. Tedox, TTL). Auch hier sollte
eine auf das Betreiberkonzept abgestimmte Einzelfallpriifung erfolgen. Ggf. kime hier baurechtlich
auch eine Festsetzung als Baumarktsortiment in Betracht.

Abbildung 7: Beispiel: Baumarktorientierte Fachmarkte fiir Heimtextilien

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (links: ttl in Memmingen 2019; rechts: tedox in Augsburg 2016)

Fir sich genommen sind die einzelnen Handelsformate mit Ausnahme des Getrankemarktes und des
Elektronikfachmarktes ,Weile Ware"” fiir den Vorhabenstandort geeignet. Eine Detailuntersuchung der
jeweils in den Betrieben (je nach Betreiber) geplanten Randsortimentsanteile insbesondere aus den
Sortimenten des Innenstadtbedarfs sollte zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs
Einkaufsinnenstadt erfolgen.?

28 Michael Marquardt GmbH & Co. KG: https://www.marquardt-kuechen.de/kuechenstudios/kempten, Stand: 10.02.2021

2 Fur einige Betriebsformen wurde bereits vom Vorhabentrdger eine stadtebauliche sowie landesplanerische
Vertraglichkeitsuntersuchung vorgelegt. Diese gilt es u.a. mit Blick auf das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept der Stadt
Kempten 2019 zu aktualisieren.
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Bei der qualitativen Analyse von Pro- und Contra-Faktoren im Handelsbereich ergibt sich folgende
Gegeniiberstellung:

Tabelle 4: Pro- und Contra-Faktoren einer Einzelhandelsentwicklung an der Ulmer StraBBe

SchlieBen von bisherigen Angebotsliicken in Ausweisung von neuen Handelsflachen

der Kemptener Handelslandschaft; abseits der gemaB EHK Kempten 2019
Auffacherung der Sortimentsbreite und -tiefe definierten Standortbereiche (zentrale
in einzelnen Sortimenten Versorgungsbereiche, Sonderstandorte)

= Verfolgen des Ziels ,Starkung der Zum Schutz der Einkaufsinnenstadt strenge
oberzentralen Versorgungsfunktion des Restriktion in den innenstadtrelevanten
Einzelhandelsstandortes Kempten” Randsortimenten erforderlich

= Attraktivierung einer verkehrsglinstig > U.msetzung.je.nach Betriebstyp und
gelegenen Brachfliche (positive Effekte auf Anbieter schwierig

das Standortumfeld)

= Fokus auf ,Corona-stabile” Branchen
(Krisengewinner) ermdglicht langfristige
Belegungsperspektive

= Kopplungs- und Verbundeffekte mit
geplanten Blronutzungen sowie
Sporteinrichtungen

= Durch mogliche Betriebsverlagerungen an
den Vorhabenstandort (z.B. Gartencenter)
wird eine rdumliche Biindelung von bislang
dispers verorteten Einzelhandelsbetrieben
erzielt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Nicht alle der vorgesehenen Handelsnutzungen bieten einen ,echten Mehrwert” in der strukturellen
Weiterentwicklung der Kemptener Einzelhandelslandschaft. Wahrend einige Formate zum SchlieBen
einer bestehenden Angebotsliicke beitragen, nehmen andere eine eher ergdanzende Rolle ein. Positiv
treten in diesem Zusammenhang insbesondere der geplante Babyfachmarkt sowie der
Fahrradfachmarkt hervor. Bei diesen Segmenten ist in Kempten mit der zentral&rtlichen Funktion als
Oberzentrum eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung festzuhalten. Eine Ausweitung des
jeweiligen Angebots ist entsprechend grundsatzlich zu empfehlen. Im Hinblick auf das vorgesehene
Gartencenter sowie den Fachmarkt flir Motorradzubehdr ist angesichts der bereits in Kempten
vorhandenen Filialkonzepte nicht von einer Neuansiedlung auszugehen, vielmehr sind Verlagerungen
innerhalb des Kemptener Stadtgebiets zu erwarten (z.B. Dehner). Fiir diese Handelsformate stiinden
am Vorhabenstandort ausreichend Flachenpotenziale in verkehrsglinstiger Lage zur Verfligung.

Die weiteren Sortimente (z.B. Betten-, Bdderhandel) werden heute bereits in Kempten in umfangreicher
Angebotsbreite und -tiefe vorgehalten, sodass die geplanten Handelsflichen zwar zu einer
Bereicherung des Angebots beitragen, jedoch keine Ausweitung der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Kempten erzeugen wirden.
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3 Bewertung der Entwicklungen aus dem
Sportbereich

Um die moglichen Entwicklungen aus dem Sportbereich am Standort Ulmer StraBe bewerten zu
kénnen, folgt zunachst ein Kurziiberblick tiber aktuelle Trends und Entwicklungen in der Sportbranche
sowie das derzeitig vorhandene Sportangebot im Stadtgebiet Kempten. Im Anschluss wird aufgezeigt,
welche Entwicklungsperspektiven im Sportbereich vor dem Hintergrund des bereits bestehenden
Angebotes sinnhaft sind. Basierend auf den geplanten Entwicklungen am Standort liegt der Fokus bei
der folgenden Betrachtung auf den Sportarten Fitness, Tanz und Kampfsport. Perspektivisch sollen am
Planstandort Ulmer StraBe folgende Sporteinrichtungen entstehen:

= Fitnesscenter mit Physiotherapie und Bereich fiir medizinische Rehabilitation (rd. 3.000 m?)
= Tanzstudio (rd. 1.000 m?)
= Boxstudio bzw. weitere Kampfsportarten (rd. 800 m?)

In einem nachsten Schritt werden die mdglichen Entwicklungen am Standort aus qualitativer Sicht
bewertet.>°

3.1 Aktuelle Trends und Entwicklungen in der Sportbranche

Sport gehodrt zu den beliebtesten Freizeitbeschaftigungen in der Bevolkerung. Demzufolge sind viele
Bundesbiirger in Vereinen organisiert und besuchen regelmaBig entsprechende Sport- und
Fitnessstudios. Zwischenzeitlich existiert eine schier unzahlige Auswahl an Sportarten, welche von der
Bevolkerung praktiziert werden. Die zahlreichen Trends fuir neue Sportarten kommen dabei meist aus
den Stadten und verbreiten sich — je nach Beliebtheit — anschlieBend auch im landlichen Raum, dessen
Sportangebot ansonsten groBtenteils vom Vereins- und Mannschaftssport gepragt ist.

Wahrend beispielsweise fur den im Allgdu beliebten Bergsport keine Raumlichkeiten erforderlich sind,
stellen die verschiedenen Sportangebote, sowohl die klassischen Fitnessstudios als auch sonstige
Individual- und Teamsportarten (z.B. Yoga, Spinning, Boxen) auch unterschiedliche Anforderungen an
ihre Standorte.

Sondersituation Corona-Pandemie

Wahrend Individualsportarten im Freien (u.a. Joggen, Radfahren, Wandern) sowie Sport in den eigenen
vier Wanden enorme Zuwachse im letzten Jahr verzeichneten, kdnnen Betreiber von (Indoor-)
Sporteinrichtungen wie auch die Modebranche (Bekleidung, Schuhe; vgl. Kap. 2.1) als Verlierer der
Corona-Krise angesehen werden.

Die eigentlich wachstumsstarke Sportbranche wurde vergangenes Jahr durch Covid19 und dessen
Auswirkungen stark ausgebremst. Nach einer kompletten SchlieBung im Marz 2020 durften die
bayerischen Fitnessstudios und Indoor-Sportstatten wahrend des Sommers wieder aufatmen: Unter
bestimmten Auflagen war eine Offnung der Anlagen wieder méglich. Trotz der Wiederaufnahme des
Betriebes blieben die Nutzerzahlen aufgrund von Unsicherheiten und Angst vor Ansteckungen wegen
der Pandemie relativ gering, nur ca. 40% aller friiheren Nutzer nahmen das Training im Sportstudio
wieder auf. Viele Kunden kiindigten ihre Mitgliedschaften, bei groBeren Fitnessstudios sank die
Mitgliederzahl um ca. 7 %, wogegen kleinere Einrichtungen sogar einen Einbruch von ca. 14 %

30 Da das fir den Standort Ulmer StraBe geplante Sportangebot bereits vergleichsweise konkret ist und vormals in Rede

stehende Freizeitnutzungen (z.B. Trampolinpark, Kletterhalle) mit (berregionaler Bedeutsamkeit seitens des
Vorhabentragers fur den Standort ausgeschlossen wurden, bezieht sich das nachfolgende Kapitel im Wesentlichen auf das
konkrete Planvorhaben.
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verzeichneten.3' Dartiber hinaus erschwerten zuséatzliche Auflagen und strenge Hygiene-MaBnahmen
(u.a. regelmaBige Desinfektionen, Abstdnde von mind. 1,5 Meter, Maskenpflicht) die Aufnahme des
normalen Sportbetriebs. Trotz der erneuten SchlieBungen im Zuge des (Teil-)Lockdowns ab November
blieb jedoch eine gréBere Insolvenzwelle wie z.T. in der Einzelhandelsbranche in der Sportindustrie
bisher aus. Griinde dafur sind u.a. die konstanten Besuchszahlen wahrend der Sommermonate und die
Gewinnung einiger Neukunden nach dem ersten Lockdown. Darliber hinaus haben sich Online-(Live-)
Kurse der Sportstudios als beliebte Alternative zum klassischen Vor-Ort-Training bewdhrt. Vor allem
groBere Filialen setzten auf zusatzliche digitale Angebote neben dem stationaren Sportprogramm.
Auch in der Sportbranche lassen sich zum heutigen Zeitpunkt die langfristigen Auswirkungen der
Corona-Krise nicht abschlieBend einschéatzen. Derzeit wird eine Erholung der Branche im Jahr
2022/2023 prognostiziert. Die cima geht von einer relativ schnellen Wiederaufnahme der
Nachfragesituation auf einem Vor-Corona-Niveau aus. Zunachst sind jedoch Neuansiedlungen eher
zogerlich zu erwarten. Jedoch wird sich auch in der Sportindustrie der digitale Wandel beschleunigen,
welcher bei stationaren Betreibern eine Anpassung der Angebotsformate voraussetzt.

Fitness
Aktuell gibt es in Deutschland knapp 10.000 Fitnessstudios, diese sind teils aus dem unteren Preisgenre
(Mitgliedbeitrag weniger als 25 € pro Monat), teils aus deutlich hoheren Preissparten.

Anfang der 2000er Jahre setzte sich zunehmend der Trend von Sportanbietern im Discountsegment
durch, woraufhin die Nutzung von Sportstudios in der breiten Bevolkerung Einzug hielt. Die Anzahl der
Mitglieder sowie der Umsatz stiegen exponentiell in die Hohe und neue Studios mit wachsenden
FlachengréBen entstanden. Als wichtigste Betreiber in diesem Discount-Kontext sind die Fitness-Ketten
CleverFit und McFit zu nennen, welche mit ihrer Studio- sowie Mitgliederanzahl die Marktfihrer in
Deutschland darstellen®2. Der Unternehmenserfolg der Fitnessanbieter basiert auf einen
vergleichsweisen sehr geringen Mitgliedsbeitrag und z.T. flexiblen Konditionen (u.a. monatlich kiindbar
sowie pausierbar, europaweite Nutzung aller Studios). Die Discount-Betreiber haben ein breit
gefachertes Angebotsformat mit einem meist groBeren Fokus auf Ausdauer- und Kraftgeraten. Neben
der Entwicklung im Discountbereich gibt es auch zunehmend groBere Studios mit einer
multifunktionellen Angebotspalette im Premiumbereich. Betreiber wie Elements, Fitness First oder
body + soul setzen sowohl auf hohe Betreuungs- und Servicequalitat als auch auf ein ansprechendes
Ambiente, um ein auBergewdhnliches Sporterlebnis zu gewahrleisten. Darlber hinaus verfigen die
Studios meist Uber groBere Wellness- und Saunabereiche, welche potenzielle Kunden fiir eine
Mitgliedschaft Gberzeugen. Monatliche Mitgliedsbeitrage belaufen sich in diesem Segment z.T. auf
mehr als 100 €. Neben diesen Sportketten im Discount- und Premiumbereich gibt es auch weiterhin
die klassischen Anbieter (meist Individualstudios), welche mit exklusiven Angeboten spezielle
Zielgruppen ansprechen (u.a. nach Sportarten, gesundheitlichen Aspekten, Frauenstudios) und sich im
mittel- bis hdherpreisigen Segment bewegen.

Demzufolge fanden bundesweit in den letzten Jahren unabhangig der Betriebsstruktur viele
Neuansiedlungen von Fitness-Anlagen unterschiedlichster Sportarten statt (seit 2012 wuchs die
Anlagenzahl um ca. 28 %; vgl. Abbildung 8).

31 Handelsblatt, Stand: 01.10.2020
32 Die Fitnesskette McFit zahlt mit 1.290 Mitgliedern die héchste Mitgliederanzahl, wihrend CleverFit die meisten Anlagen in
Deutschland besitzt (insgesamt 422 Fitness-Anlagen).
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Abbildung 8: Anzahl der Fitness-Anlagen nach Betriebsstruktur3?3
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Quelle: Statista 2020; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die boomende Sport- und Fitnessbranche fiihrte 2019 insgesamt zu knapp 11,7 Millionen Mitgliedern
(vgl. Abbildung 9). Die Standortanforderungen sind je Fitnessstudio unterschiedlich. GroBere Filialisten
ziehen generell nur Ansiedlungen an Standorten mit Einzugsgebieten ab 80.000 Einwohner in Betracht.
Der Radius des Einzugsgebietes variiert wiederum, jedoch nehmen Fitnesskunden laut Studien
durchschnittlich rd. 15 km Fahrt in Kauf (Entfernung zum Wohnort). Wobei in landlicheren Regionen
fir bestimmte Sportarten weit gréBere Distanzen angenommen werden kdnnen.

Abbildung 9: Entwicklung der Anzahl an Mitgliedern in Sportstudios (in Millionen)
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Quelle: Statista 2020; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Hinsichtlich der Mikrolage bevorzugen gréBere Fitnessstudios Innenstadte oder Standorte an stark
frequentierten VerkehrsstraBen mit einer hohen Bevdlkerungsdichte im nahen Umfeld. Neue Anlagen
werden ab einer FlachengréBe von ca. 1.300 m? (bis ca. 4.000 m?) realisiert, wobei die FlachengréBe
vor allem hinsichtlich des jeweiligen Standortes variieren. So werden bspw. bei einer sehr guten
Innenstadtlage Abzlige im Wellness- und Saunabereich in Kauf genommen. Eine sehr gute verkehrliche
Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung sowie ausreichend Stellpldtze sowohl fiir den motorisierten
Individualverkehr als auch fiir Fahrrader sind bei einer Neuansiedlung unumganglich. Dabei spielen fiir
Lagen auBerhalb der Innenstadte vor allem die Pkw-Erreichbarkeit und Parkmdglichkeiten fiir den
ruhenden Verkehr eine Rolle. Da die gréBeren Fitness-Konzepte z.T. 24 Stunden gedffnet haben, sollte
zudem ein separater Eingang zu der Einrichtung gewahrleistet werden.

3 Betriebsstruktur:

= |Individualstudios = 1 bis 4 Betriebsstatten, > 200 m?
= Filialisierte Studios = 5 und mehr Betriebsstatten, > 200 m?
= Kleinflichige Angebote = beliebig viele Betriebsstatten < 200 m?
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Individualsport

Die zunehmende Nutzung von Sportstudios wurde in den letzten Jahren vor allem durch einen neuen
Lifestyle bedingt, welcher sich insbesondere auf Themen wie Gesundheit, Erndhrung sowie Fitness
fokussierte. Motive einer sportlichen Betdtigung waren nicht mehr nur die Steigerung der korperlichen
Leistungsfahigkeit, sondern auch Aspekte wie eine ausgewogene Work-Life-Balance/Ausgleich zum
Alltag und Beruf oder die Verbeugung von altersbedingten Krankheiten. Auch in den sozialen Medien
wie Instagram oder YouTube ist dieser Lifestyle-Trend so prasent wie noch nie und motiviert viele
Nutzer zu mehr sportlicher Betatigung. Das tagliche Sportprogramm ist mittlerweile bei Vielen fest in
den Alltag verankert und schafft Nachfrage fir neue und vielféltige Angebote im Sportbereich. Dabei
hat sich insbesondere in den vergangenen Jahren ein umfangreiches und enorm ausdifferenziertes
Sportangebot in den Stadten entwickelt. Neue und komplexere Sportarten werden dabei vor allem
zundchst in den Metropolen angeboten und haben sich je nach Erfolg auch in weiteren Stadten
unterschiedlicher GroBe etabliert. Hat sich friher die deutsche Bevdlkerung hauptsachlich klassischen
Sportarten wie Joggen oder Schwimmen sowie Vereinsangeboten gewidmet, gehen heutzutage die
Sportgewohnheiten Richtung Individual- und Trendsport. Neben Mountainbiken, Freeletics, Stand-up-
Paddeling und anderen Sportarten, die vor allem auch ohne Trainer und/oder in freier Natur
stattfinden, haben sich somit auch zunehmend viele kleinere Einrichtungen unterschiedlichster
Sportarten und Anbieter angesiedelt. Als einer der bekanntesten Trends ist in diesem Zusammenhang
Yoga zu nennen. Aber auch die Bereiche Tanz und Kampfsport erfreuen sich immer gréBerer Beliebtheit
und vergroBern ihr Angebotsspektrum mit neuen Trends. Seit mehreren Jahren erfreut sich z.B. Zumba
als eine Kombination zwischen Tanz und Aerobic stetiger Beliebtheit. Auch klassische Tanzsportarten
wie Standardténze, lateinamerikanische Tanze oder Ballett werden wieder zunehmend in Tanzschulen
gelernt und z.T. neu interpretiert (z.B. Barre Workout — eine Mischung aus Pilates, Yoga und Ballett).
Eine Sportart, welche Tanz und Kampfsport in sich vereint, ist Capoeira. Die brasilianische Kampfkunst
wird bereits in vielen deutschen Stadten in eigenen Studios angeboten. Doch nicht nur relativ neue
Sportarten (flir den europdischen Raum) wie Capoeira, sondern auch klassische Kampfsportarten
finden immer mehr Anklang in der Bevdlkerung. Hierunter fallen insbesondere Formen aus dem
asiatischen Raum wie Karate, Taekwondo oder Judo aber auch Ringen und das Boxen. Derzeit beliebte
Trends in deutschen Stadten sind auBerdem u.a. die Kampfsportarten Krav Maga, MMA (Mixed Martial
Arts, Mix aus klassischen Boxen, Kickboxen, Judo uvm.) oder Jiu-Jitsu.

Individualsportarten in Innenrdumen haben bis auf Ausnahmen wie bspw. Bouldern sehr ahnliche
Standortanforderungen. Die Sportangebote sind meist ubiquitdr im Stadtgebiet angesiedelt. Haufiges
Kriterium ist jedoch eine hohe Dichte an Wohnbevdlkerung im Umfeld und/oder eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit mit Stellplatzen. Auch die sozio-demographische Struktur pragt die Entscheidungen fir
Neuansiedlungen. So findet in einem hippen Studentenviertel wohl eher ein modernes Yoga- oder
Indoorcycling-Studio Anklang als ein Studio fiir gesundheitsorientierte Gymnastik. Somit sollten bei
Neuansiedlungen auch die ,Sportbedirfnisse” des direkten Umfeldes betrachtet werden. In diesem
Zusammenhang spielen auch Faktoren wie die Kaufkraft eine Rolle, um u.a. ein Sportangebot im
passenden Preissegment flr die umliegende Bevdlkerung anbieten zu koénnen. Auch weitere
Nutzungen im Umfeld wie Einzelhandel- oder Gastronomiebetriebe kdnnen die Entscheidung fiir einen
Standort beeinflussen. Diese Nutzungen spielen zwar fir etablierte Kunden nur eine untergeordnete
Rolle, jedoch kénnen potenzielle Kunden durch andere Nutzungen im Umfeld gewonnen werden.
Aufgrund der geringen Anforderungen an die Nutzflichen selbst, sind die Sportflachen
dementsprechend auch nachhaltig und flexibel nutzbar. Bis auf individuelle Sportgerate muss
grundsatzlich keine besondere Ausstattung der Immobilien gegeben sein. So kdnnen bspw. die
Raumlichkeiten eines Yogastudios leicht in ein Tanz- oder Boxstudio oder sogar in u.a. Buroflachen
umfunktioniert werden.
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Digitale Sportplattformen / Abonnements

Ein weiterer wichtiger Trend, der alle Sportarten umfasst und sich bislang hauptsachlich auf Mittel- und
GroBstadte begrenzt, sind digitale Plattformen, bei welchen der anhaltende Sportboom in den
vergangenen Jahren Einzug hielt. Am Beispiel von anderen erfolgreichen digitalen Formaten wie Netflix
oder Spotify positionierten sich auch zunehmend Sportplattformen auf den Markt. Flatrate-Anbieter
im Sportbereich ermdglichen einen einfachen und unkomplizierten Zugang zu verschiedenen Sport-
und Wellnesseinrichtungen. Die Entscheidung flir ein Sportprogramm und das passende Studio liegt
individuell bei den Mitgliedern. Gleichzeitig bekommen die Nutzer personalisierte Empfehlungen und
entdecken somit neue Angebote in ihrer Stadt. Der bekannteste Anbieter Urban Sports Club umfasst
derzeit in Deutschland das groBte Angebotsspektrum und bietet verschiedene Abo-Modelle fir
individuelle Anpassungen an (Angebotspakete von S bis XL). Die Mitgliedschaften kdnnen in allen
verflgbaren Stadten weltweit genutzt werden. Allein in Miinchen kdnnen die Mitglieder von Urban
Sports aus derzeit 495 Sportanbietern im gesamten Stadtgebiet wahlen. Neben Urban Sports Club gibt
es auch weitere Plattformen wie My Fitness Card, Fitfix oder ClassPass. Aufgrund der positiven Aspekte
wie gesteigerte Belastbarkeit, mentale und kd&rperliche Gesundheit und Ausgeglichenheit durch
sportliche Betdtigung entsteht darliber hinaus auch bei Unternehmen gesteigerte Nachfrage an Sport-
Abonnements, weshalb sich mittlerweile mehrere digitale Anbieter ausschlieBlich auf Firmenkunden
fokussieren. Neben den bekannten Vorteilen erméglichen die Plattformen den Mitarbeitern auch
unabhdngig vom Firmenstandort, bspw. am Wohnort, auf Geschéftsreisen, verschiedene
Sportangebote zu nutzen. Bei Anbietern wie qualitrain, Hansefit oder Gympass kdnnen Unternehmen
individuelle Sportpakete fir ihre Angestellten buchen.

Fir eine Gesamtstadt bedeutet dieser Trend zu digitalen Plattformen ein enormes Kopplungspotenzial
zwischen Anbietern, die nicht bzw. nicht unbedingt in raumlicher Nahe zueinander gelegen sind.
Nutzer eines entsprechenden Abonnements suchen an einem Tag das verkehrsgiinstig gelegene
Fitness-Center auf, an einem anderen besuchen sie das Yoga Studio im Stadtzentrum oder ein
Schwimmbad in Wohngebietslage. Urspriinglich konkurrierende Standorte profitieren in Folge
voneinander.

3.2 Sportangebot und Entwicklungspotenziale in Kempten

Neben 50 Kemptener Sportvereinen, welche bis zu 100 Sportangebote fiir die Kemptener Blirgerinnen
und Burger anbieten, gibt es auch eine Vielzahl an privaten Sporteinrichtungen mit unterschiedlichen
Spezialisierungen (vgl. Karte 4). Anhand der raumlichen Verteilung der Sportangebote im Stadtgebiet
Kemptens wird ersichtlich, dass die Einrichtungen Uberwiegend in autokundenorientierten Lagen (z.B.
an groBeren AusfallstraBen) sowie in Wohngebietslagen angesiedelt sind (vgl. Kapitel 3).

3 vgl. Desktop Recherche; Stadt Kempten
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Karte 4: Sportangebote im Kemptener Stadtgeblet
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Quelle: Google Maps 2021 Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021
Mit Blick auf die am Vorhabenstandort geplanten Ansiedlungen aus dem Sportbereich kdnnen
folgende angebotsspezifische sowie rdumliche Schwerpunkte festgehalten werden:

= Fitness

Bezliglich der filialisierten Fitnessstudios ist in der Einkaufsinnenstadt lediglich die Fitnesskette
CleverFit ansassig. Dieser Anbieter wird von der Kérperschmiede im Forum Allgau sowie weiteren
kleineren Sportanbietern in den Bereichen Yoga, Kampfsport oder Tanz erganzt. Weitere bekannte
flachenintensive Einrichtungen im Sport- und Fitnessbereich wie Bodystreet, Fetzer+Pfund, INJOY
oder hellofit sind auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnenstadt im Gbrigen
Stadtgebiet Kemptens vorzufinden. Eine Bereicherung hinsichtlich gréBerer Sporteinrichtungen
wirde die Erganzung um ein Fitnessstudio aus dem Premiumbereich darstellen, z.B. die Anbieter
Elements, Fitness First oder body + soul.
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=  Kampfkunst
Mit u.a. Taekwon-Do, WingTsun, Tai-Chi, Karate und Aikido sind auBerdem eine Vielzahl an
fernostlichen Kampfsportarten im Stadtgebiet vertreten. Auch ein Studio flir Mixed Martial Arts
(verschiedene Kampfkunstarten) und Capoeira ist innerhalb des Stadtgebietes vorzufinden.
Lediglich im Fightclub Kempten werden westliche Kampfkiinste angeboten. Vor allem Erganzungen
in diesem Bereich waren in Kempten wiinschenswert (z.B. Kickboxen).

= Tanz

In Kempten gibt es dariber hinaus mehrere klassische Tanzschulen, welche von einigen
Einrichtungen mit modernen Tanzarten erganzt werden. Neben Standard- und
lateinamerikanischen Tanzen sowie Ballett werden somit auch Hip-Hop, Modern Dance oder Stepp
in Kempten angeboten. Auch die gréBeren Sport- und Fitnessstudios verfiigen tUber Kursangebote
im Tanzbereich (u.a. Zumba, Dance Aerobic). Insgesamt ist ein recht ausdifferenziertes Tanzangebot
in Kempten vorhanden, weitere spezialisierte Anbieter im Tanzbereich kénnen jedoch das
bestehende Angebot durchaus weiter bereichern.

= Digitale Sportplattformen/ Abonnements

Fitness-Flatrates konnen Kemptner vor allem in Form von Firmenfitness nutzen (vgl. Kapitel 3.1). Bei
der digitalen Plattform qualitrain sind derzeit 18 Sporteinrichtungen in Kempten und Umland (bis
20 km Umkreis) vermerkt, die von Kemptener Unternehmen bzw. deren Mitarbeitern aufgesucht
werden konnen. Dariliber hinaus wird ihnen auch der Zugang zu allen weiteren bundesweit
angemeldeten Studios (insgesamt ca. 3.000 Sport-, Fitness- und Wellnesseinrichtungen)
gewadbhrleistet. Ein weiterer Firmenfitness-Anbieter ist mit Hansefit in Kempten vertreten. Das
Netzwerk besteht derzeit jedoch nur aus zwei Studios innerhalb Kemptens. Abseits von
Firmenanbietern ist in Kempten nur Fitfox mit einem Partner (HelloFit) vertreten. Der deutsche
Marktfihrer Urban Sports Club hat in Kempten noch kein Netzwerk aufgebaut. Néachste
Einrichtungen gibt es lediglich in UIm, Augsburg und Miinchen. Angesichts des bundesweit stetigen
Zuwachses an teilnehmenden Studios in digitalen Plattformen ist mittel- bis langfristig von einem
Wachstum auch in Kempten auszugehen.

3.3 Qualitative Bewertung der moglichen Sportentwicklung

Eine entsprechende Ausstattung an Sporteinrichtungen ist fir die Attraktivitdt und die zukinftige
Entwicklung eines Oberzentrums wie der Stadt Kempten grundsatzlich unumganglich. Laut LEP Bayern
2020 soll in den Oberzentren ein spezialisierter héherer Bedarf an zentral6rtlichen Einrichtungen
gegeben sein, darunter fallen neben einem attraktiven Einzelhandelsangebot u.a. auch Einrichtungen
des Sports wie spezialisierte Sport- und Freizeiteinrichtungen.3> Neben den eigentlichen Nutzen von
Sport- und Fitnesseinrichtungen, wie u.a. die Férderung von physischer und mentaler Gesundheit,
erhdhen sie auch die Funktionsvielfalt und -dichte in einer Stadt. Dariiber hinaus kénnen Sportanbieter
und andere stadtische Nutzungen voneinander profitieren: Bspw. kdnnen Sporteinrichtungen Nutzen
von den vorhandenen Passantenfrequenzen des Einzelhandels ziehen, wiederum andere Einrichtungen
in der Stadt gewinnen durch die sportliche Zielkundschaft eine zusétzliche Belebung. In der nachsten
Stufe profitieren auch Einzelhdndler mit einem Angebotsschwerpunkt im Sportartikelbereich von einer
sportlichen Gesellschaft, die entsprechende Waren nachfragt.

Die Ausgangslage in Kempten verspricht generell gute Rahmenbedingungen fiir zukinftige
Entwicklungen im Sportbereich (u.a. Bevdlkerungszuwachs, Pendlerliberschuss, Studenten; vgl. Kapitel
2.1), welche die derzeitigen Planungen am Standort Ulmer Stral3e beglinstigen.

Mit Blick auf die Trends im Sportbereich lasst sich ein stetiges Wachstum der Nachfrage nach
Sportangeboten feststellen. In diesem Zuge ist auch ein Wachstum von Sporteinrichtungen ermittelt

3 vgl. LEP Bayern 2.1.3 (B), Stand 2020
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worden, welches auf Nachverdichtungen in der rdumlichen Verteilung hindeutet. Im Zusammenhang
mit den positiven soziodkonomischen Rahmendaten ldsst sich somit eine verldssliche
Planungsgrundlage fiir weitere Angebote im Sportbereich fiir die Stadt Kempten konstatieren.

Die Analyse der Standortanforderungen der gangigen Sportformate hat auBerdem gezeigt, dass bei
Neuansiedlungen vor allem eine stadtebaulich integrierte Lage mit einer hohen Dichte an
Wohnbevodlkerung im Umfeld und/oder eine verkehrsglinstige Lage mit ausreichend
Parkmoglichkeiten bevorzugt wird. Dies wird auch in der aktuellen rdumlichen Verteilung von
Sporteinrichtungen im Kemptener Stadtgebiet verdeutlicht. Das derzeit ansdssige Sportangebot
befindet sich dabei groBtenteils an hochfrequentierten StraBenziigen und AusfallstraBen. Demzufolge
schafft der Standort Ulmer StraBe an der B 12 eine gute Ausgangsbedingung fiir eine weitere
Ansiedlung im Sportbereich.

Generell ist fur die geplanten Sportangebote v.a. im Vergleich mit groBformatigen Freizeitangeboten3®
(z.B. Trampolinpark) mit einer Giberwiegenden Nachfrage durch die &rtliche Bevdlkerung zu rechnen.
Die cima geht bei Sportvorhaben von einer Erreichbarkeitszone von bis zu 15 km aus, d.h. die kiinftigen
Nutzer liegen innerhalb des festgelegten Einzugsgebiets des Kemptener Einzelhandels. Mit einer
weiteren Nachfrage von Tagesgasten und Touristen fir das Planvorhaben ist nur sehr nachgeordnet
zu rechnen. Bei der Zielgruppe handelt es sich somit iberwiegend um die Kemptener Bevdlkerung und
speziell im gréBeren Umfang um die Wohnbevolkerung im Umbkreis des Standortes. Da Sportangebote
Uberwiegend gezielt und vor bzw. nach den Arbeitszeiten besucht werden, ist die Konkurrenz zu
innerstadtischen Nutzungen dabei als sehr gering einzustufen.

Daruber hinaus bieten die Sportplanungen am Standort eine hohe Multifunktionalitdt und Flexibilitat.
Die gangigen Raumlichkeiten von Sporteinrichtungen sind so konzipiert, dass eine schnelle
Nachnutzung gewahrleistet wird. Demenentsprechend stellen die geplanten Sportstudios zusammen
mit den Buroflachen eine ideale Ergdnzung fur das Fachmarktzentrum dar.

Insgesamt sind die geplanten Entwicklungen im Sportbereich am Standort Ulmer StraBe grundsatzlich
zu begriiBen. Bei der qualitativen Analyse von Pro- und Contra-Faktoren der Sportplanungen ergibt
sich folgendes Bild:

% |n einer frilheren Planungsphase sah der Vorhabentrager fiir den Standort gréBere Sport- und Freizeiteinrichtungen, wie

bspw. eine Indoor-FuBballhalle oder einen Trampolin-Park, vor. Ein Ansiedlungsvorhaben dieser Dimension wurde jedoch
zwischenzeitlich verworfen. So handelt es sich im aktuellen Planungsstand um Sportangebote mit geringerer Reichweite.
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Tabelle 5: Pro- und Contra-Faktoren einer Sportentwicklung an der Ulmer StraB3e

ig

Einbruch der Sport- und Fitnessbranche durch

Zusatzliche Attraktivitat des Standortes

Ulmer StraBe Covid19 und dessen Folgen
= Erhohung der Funktionsvielfalt und - = Kunden miissen zundchst wieder vom
dichte ,Home Sport” an Fitnessstudio gewdhnt
= |deale Ergénzung der geplanten werden
Einzelhandelsformate im Erdgeschoss Verstarkung der Konkurrenzsituation zu

= Frequenzsteigerungen durch bestehenden Nutzungsstrukturen im
Kopplungseffekte Sportbereich
2 ggf. Frequenzriickgénge in anderen

= Bei Teilnahme an digitalen Fitnessanbietern
Teilbereichen des Kemptener

Erhéhung der Kopplungsmaglichkeiten mit -
Sporteinrichtungen in der Einkaufsinnenstadt Stadtgebietes
Geringeres Einzugsgebiet im Gegensatz zu

= Belebung eines leerstehenden und
anderen Einrichtungen (u.a. Freizeitbereich)

ungenutzten Standortes

o Aufwertung des Standortumfeldes > Uberwiegende Beschrankung auf lokale

= Sportmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung Bevélkerung

fiir die wohnortnahe Bevélkerung = Geringe touristische Nachfrage
= Zukunftsfahige Konzeption aufgrund des

Sport- und Fitnessbooms und steigender

Nachfrage

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020
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4 Abwagung moglicher Effekte auf
Kundenfrequenzen

Wesentliches Ziel der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme ist es, zu eruieren, ob durch die
vorgesehenen Ansiedlungen im Einzelhandels- und Sportbereich negative Effekte fur die
Kundenfrequenzen in der Kemptener Innenstadt abzuleiten sind. Hierfiir folgt im folgenden Kapitel ein
kurzer Verweis auf das am Standort Ulmer StraBe erzielbare Einzugsgebiet und die angesprochenen
Zielgruppen sowie eine Einordnung des Gesamtvorhabens. In der Folge werden Gefahren fiir die
Einkaufsinnenstadt und Positivfaktoren durch die geplante Ansiedlung abgeleitet.

4.1 Einzugsgebiet und Zielgruppe des Vorhabenstandortes

Sowohl die geplanten Einzelhandels- als auch Sportnutzungen stellen eine gute Erganzung fir das in
Kempten bereits in beiden Segmenten vorhandene Angebot dar. Es handelt sich dabei um fir ein
Oberzentrum typische Angebotsformate, welche zur Ausdifferenzierung der Angebotspalette
beitragen.

Einzugsgebiet

Bei den geplanten Ansiedlungen handelt es sich nicht um Gberregional bedeutsame Formate aus dem
Handels- und Sportbereich. Es sind vielmehr fiir ein Oberzentrum typische Angebote. Es ist in der Folge
davon auszugehen, dass die geplante Ansiedlung ein Einzugsgebiet erschlieBt, welches in etwa
deckungsgleich mit dem Marktgebiet des Gesamtstandortes Kempten ist. Lediglich ein Babyfachmarkt
kdnnte, in Anbetracht des duBerst geringen Angebotsbestands in der Region insgesamt, ein etwas
groBeres Einzugsgebiet erschlieBen. Die Anziehung neuer, bislang nicht nach Kempten kommender
Kundengruppen ist mit Blick auf die sonstigen Sortimente nicht zu erwarten (keine Sonderbindung). Es
kdnnte jedoch innerhalb des gemaB EHK Kempten 2019 abgegrenzten Marktgebiets zu einer
Verstarkung der Kaufkraftbindung in einzelnen Sortimenten kommen. Gleiches kann auch fir das
vorgesehene Sportangebot attestiert werden. Die geplanten Nutzungen Fitnessstudio, Box- und
Tanzschule sind allesamt auf regelmaBige Kunden (ca. 1-3mal pro Woche) ausgerichtet, sodass eine
schnelle Erreichbarkeit und damit eingeschrankte Bindung ins Umland zu erwarten ist (vgl. Kapitel 3.3).
Einmalbesuche, die bspw. in einer Therme oder einem Freizeitpark Ublich sind, fur die deutlich langere
Anfahrtszeiten in Kauf genommen werden wiirden, sind am Standort nicht zu erwarten. In der zunachst
seitens des Vorhabentrdgers vorgelegten Planung mit umfangreichen Freizeitarealen (z.B. Indoor
FuBball, Trampolinarena) ware dies anders gewesen.

Zielgruppen

In Bezug auf das geplante Einzelhandelsvolumen am Standort wird keine spezielle Zielgruppe
angesprochen. Das Fachmarktzentrum wird vornehmlich dem Versorgungseinkauf mit Waren des
sonstigen Bedarfs fur Pkw-Kunden dienen. Besucher, die im Einzelhandel vornehmlich Bummeln und
Stébern sind am Standort angesichts der angestrebten Handelsformate nicht zu erwarten. In diesem
Zusammenhang ist auch nicht von einer wesentlichen Zielgruppeniiberschneidung mit den typischen
Innenstadtkunden (,Shoppern”) auszugehen. Vielmehr konkurrieren die geplanten Handels-, aber auch
Sportformate mit den Angeboten in den sonstigen Lagen Kemptens bzw. den definierten
Sonderstandorten im Stadtgebiet.

Auch im Sportbereich werden keine auBergewdhnlichen Zielgruppen angesprochen, sondern die in
Kempten und dem né&heren Umfeld der Stadt lebende Bevolkerung avisiert. Touristen sowie
Tagesgaste von weiter her spielen wie bereits beschrieben keine Rolle.

39



Gutacherliche Stellungsnahme ,Sport- und Fachmarktzentrum Ulmer StraBBe” CI ma
|

4.2 Einordnung des Gesamtvorhabens

In der Vergangenheit wurden die Weiterentwicklung und geplante Ansiedlung zukiinftiger Nutzungen
am Standort Ulmer StraBe kontrovers diskutiert. Einige flirchteten negative Auswirkungen der
Neuansiedlung eines Sport- und Fachmarktzentrums auf die weiteren Einzelhandels- und sonstigen
Strukturen in der Kemptener Einkaufsinnenstadt. Neben den geplanten Handelsflichen wurden
insbesondere die angestrebten Sporteinrichtungen und ergdnzenden Nutzungen als kritisch
angesehen, durch welche Frequenzverluste in den innerstadtischen Lagen befiirchtet werden.

Fur die am Vorhabenstandort vorgesehenen Einzelhandels- und Sportflichen wurde in den
vorangegangenen Kapiteln bereits eine umfangreiche Einzelbetrachtung vorgenommen. Die in Rede
stehenden Nutzungen kodnnen insgesamt als geeignet flr eine zielgerichtete Weiterentwicklung des
Mikrostandortes im Speziellen sowie des Oberzentrums Kempten insgesamt angesehen werden, wobei
mit Blick auf den Handelsbereich zT. Einzelfalluntersuchungen (z.B. bzgl. Innerstadtischer
Randsortimente) erforderlich sind (vgl. Kapitel 2). Allerdings kénnen die geplanten Nutzungen in der
Ulmer StraBe nicht isoliert voneinander betrachtet werden, es ist vielmehr eine Symbiose der
Planungen erforderlich. Neben Einzelhandelsbetrieben und Sporteinrichtungen sind am
Vorhabenstandort dariiber hinaus weitere Nutzungen vorgesehen. Diese gilt es ebenfalls in eine
Gesamtbetrachtung einzubeziehen.

Erganzende Nutzungen am Vorhabenstandort

Neben dem Handelsschwerpunkt am Standort Ulmer StraBe sollen auch verschiedene
Nutzungsstrukturen etabliert werden, welche eine Ergdnzungsfunktion des Fachmarktzentrums
darstellen. Seitens der Stadt Kempten wurden gegeniiber diesen ergdnzenden Nutzungen kritische
Stimmen hinsichtlich der Auswirkungen auf die innerstadtischen Frequenzen laut.

Besonders im Anbetracht der sich andernden Rahmenbedingungen im Handel u.a. durch die
zunehmenden Konkurrenzsituation mit dem Online-Handel sind jedoch solche Nutzungsmischungen
auch fur Fachmarktzentren mittlerweile unumganglich. Neben klassischen Handelssegmenten steigt
die  Wichtigkeit von ergdnzenden Angeboten aus bspw. dem Gastronomie- und
Dienstleistungsbereich, um die wirtschaftliche Existenz von Fachmarktzentren auch langfristig
gewahrleisten zu kdnnen.

Neben den Angeboten im Handels- und Sportbereich sollen konkret folgende weitere Nutzungen am
Standort realisiert werden:

= Textil-Reinigung (ca. 250 m?)

= Gastronomiebetriebe (derzeitiger Planungsstand: Café mit ca. 300 m? und Fast-Food Lokal mit ca.
400 m?)

= Biroflachen (ca. 3.000 m?

= Self-Storage (ca. 3.000 m?)

Aufgrund deren Bedeutsamkeit fir den wirtschaftlichen Erfolg eines Handelsstandortes, sind die
geplanten sonstigen Nutzungen grundsétzlich nicht auszuschlieBen. Es bedarf jedoch mit Blick auf die
Einkaufsinnenstadt Kempten einer weiteren Konkretisierung und Eingrenzung von potenziell
ergadnzenden Formaten flr den Standort.

= Gastronomie
Grundsatzlich ist gegen die Planungen des Vorhabentragers (Café, Fast Food) nichts einzuwenden.
Jedoch ist bei gastronomischen Ansiedlungen an Fachmarktzentren sowohl die qualitative
Ausstattung als auch die Quantitat der Betriebe zu beachten, um eine In-Sich-Bindung und damit
einhergehende Agglomerationseffekte zu verhindern.

Geeignete qualitative Formate fiir Fachmarktzentren sind neben der klassischen Backerei mit
kleinen Cafébereich auch Fast-Food Filialen und Imbisse, welche als Pause wahrend des Besuches
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der Fachmarkte oder von Autokunden schnell frequentiert werden kdnnen. Dariiber hinaus bieten
sich Konzepte an, welche die weiteren Planungen am Standort komplettieren. In Bezug auf die
Planungen im Sportbereich am Standort Ulmer StraBe sind insbesondere fitnessgerechte Formate,
welche bspw. eine ausgewogene oder proteinreiche Erndhrung in den Fokus setzen (z.B. Café mit
gréBerem Angebot an Bowls, Salate oder Shakes) zu priorisieren.

Von einer umfangreichen gastronomischen Entwicklung i.S.v. bspw. Food Courts, wie es sich in
Einkaufszentren beobachten lasst, ist jedoch stark abzuraten. Auch Gastronomiebetriebe mit hoher
Aufenthaltsqualitat und attraktiven AuBenbereichen, wie sie u.a. am Rathausplatz anzutreffen sind,
sollten weiterhin der Innenstadt vorbehalten werden. Dies gilt gleichermaBen fir attraktive und
hoch frequentierte Gastronomiekonzepte, welche eine eigene Destinationswirkung entfalten (vgl.
Abbildung 4). Eine In-Sich-Bindung wie in der Fasshalle auf dem ehemaligen Brauhausgelande
Kempten, welche eine zuséatzliche Konkurrenz zur Einkaufsinnenstadt darstellt, gilt es ausdriicklich
zu verhindern. Formate dieser Art erzeugen eine Konkurrenzstellung zu Innenstadtformaten und
sollten entsprechend auf den zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt konzentriert
werden. Fiir den Vorhabenstandort Ulmer StraBe sind sie nicht geeignet.

Abbildung 10: Beispiel: Gastronomiebetriebe mit eigener Destinationswirkung

Quellen: Entwicklungen Fasshalle Kempten, Wirth Immobilien & Marketing®” (links); Pizzeria L'Osteria im Gewerbegebiet
Almosenberg in Wertheim, Stadt Wertheim® (rechts)

Die Anzahl der geplanten Gastronomiebetriebe (insg. zwei Betriebe) ist aus Sicht der cima
unproblematisch. In dieser geringen Anzahl ist nicht von einer Sogwirkung dieser Betriebe
auszugehen. Jedoch sollte bei zusatzlichen Ansiedlungen (ab drei Betriebe) hinsichtlich verstarkter
Agglomerationseffekte (z.B. eine generierte ,In-Sich-Bindung” der einzelnen Betriebe) eine
gesonderte Abwagung und Priifung durchgefihrt werden. Die Herausbildung einer ,Gastro-Meile”
wirde aus Sicht der cima eine zu starke Anziehungskraft entfalten, die einem klassischen
Fachmarktzentrum mit Handelsbetrieben aus dem sonstigen Bedarfsbereich sowie
Sportangeboten, Selfstorage und Biiro nicht gerecht wird.

Self-Storage

Auf rd. 3.000 m? Flache soll in der Ulmer StraBe eine Self-Storage Anlage errichtet werden. Der
Markt fir Stauraum-Losungen verzeichnete in den letzten Jahren ein stetiges Wachstum, weshalb
Self-Storage-Konzepte am Standort eine zukunftssichere Ergdnzung zum Einzelhandel darstellen.
Aufgrund der Voraussetzung von gréBeren Flachen sowie einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit
mit dem MIV und ausreichend Parkmdglichkeiten werden bei Ansiedlungen von Self-Storage-
Bereichen insbesondere AusfallstraBen bevorzugt. Der Vorhabenstandort an der Ulmer StraBe /
B 12 bietet somit die idealen Voraussetzungen fiir eine Neuansiedlung von Lagerrdumen. Ein
Konkurrenzverhaltnis zur Innenstadt besteht nicht.
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Wirth Immobilien & Marketing: https://www.wirthimmo.de/start, Stand: 10.02.2021

Stadt Wertheim: https://www.wertheim.de/,Lde/startseite/aktuelles/eine+neue+attraktion+am+almosenberg.html, Stand:
10.02.2021
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= Biironutzung
Auch Biroflachen sind mittlerweile eine klassische Ergdnzung im Fachmarktbereich, welche keine
zusatzliche Publikumswirkung erzeugen. Sie sind am Vorhabenstandort in einer Dimensionierung
von ca. 3.000 m? vorgesehen. Wie auch die Fitness- und Sportstudios bieten Biiroeinrichtungen ein
hohes MaB an Multifunktionalitdt und Flexibilitdt, wodurch zudem eine schnelle Nachnutzung
gewahrleistet wird.

= Dienstleistungen

In Ergdnzung zu den o.g. groBformatigen Nutzungen runden Dienstleistungen das
Angebotsspektrum statt. Laut Unterlagen des Vorhabentragers ist aus diesem Bereich lediglich eine
Textilreinigung vorgesehen. Eine Wettbewerbssituation mit dem zentralen Versorgungsbereich
Einkaufsinnenstadt ist demnach nicht zu unterstellen.

Die Ergéanzungen aus dem Dienstleistungsbereich sollten sich wie bei den Gastronomien auf ein
Minimum beschranken. Zudem sollte eine hohe Funktionalitat im Vordergrund stehen, welche den
Fachmarktcharakter des Projektes insgesamt unterstreicht. Einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
eine Textil-Reinigung ergdnzen das in Planung stehende Angebot, generieren aber keine
zusatzlichen Frequenzen, welche der Innenstadt schaden kénnten. Entsprechend ist die vorgelegte
Planung unproblematisch. Dagegen sollten Dienstleistungen, welche klassische frequenzbringende
Ergdnzungen des nahversorgungsrelevanten Bedarfs darstellen (u.a. Bank, Friseur) vermieden
werden. Arztpraxen oder gar ein Arztehaus sind am Standort auszuschlieBen.

Wie auch die geplanten Handels- und Sportflachen sind die weiteren fir den Standort vorgesehenen
Nutzungen fir sich genommen unproblematisch. Zwischen den einzelnen Strukturen vor Ort sind in
gewissem Umfang Kopplungseffekte zu erwarten. Angesichts der geringen Anzahl der ergédnzenden
publikumswirksamen Nutzungen Gastronomie und Dienstleistungen sind in diesem Segment jedoch
keine umfangreichen Magnetwirkungen zu erwarten.

Diese wirden aus Sicht der cima erst ab einer gewissen Nutzungsdichte und -mischung entstehen. Bei
einer umfangreichen Angebotspalette in diesem Segment bestiinde auBerdem die Gefahr einer
Konkurrenzposition zur Innenstadt. Eine ,Innenstadtkopie” ist entsprechend auch im Hinblick auf die
erganzenden Nutzungen nicht anzuraten. Mit groBen Flachen fiir Self-Storage wird diesem Umstand
bereits Rechnung getragen. Zum Schutz der Innenstadt ist dennoch eine entsprechende Limitierung
auf die avisierten Nutzungszahlen empfehlenswert.

Wesentlich bei der Bewertung des Gesamtvorhabens sind auBerdem dessen bauliche Struktur sowie
Aspekte zu Aufenthaltsqualitat u.A. Nach Angaben des Vorhabentrégers soll am Standort Ulmer StraBe
ein funktional ausgerichtetes Fachmarkt- und Sportzentrum entstehen, welches tiberwiegend von Pkw-
Kunden frequentiert wird. Von einem klassischen Einkaufszentrum mit einem Mall-Bereich kann bei
der Planung nicht die Rede sein.

Je naher ein Entwicklungsstandort einem stadtebaulich-funktionalen Abbild der Innenstadt gleicht,
desto groBer fallen die Gefahrenpotenziale fir die Innenstadt aus. Darunter sind neben angebotenen
Sortimenten und Betriebstypen, der sonstigen Nutzungen in Auswahl und Menge, der Qualitat der
Gastronomie usw. auch stadtebauliche Aspekte zu subsummieren. So gehen von dem Vorhaben
sowohl Gefadhrdungspotenziale aus (vgl. Kapitel 4.3), welche es zu minimieren gilt, als auch Chancen
fur den Einzelhandelsstandort Kempten (vgl. Kapitel 4.4).

4.3 ,Gefahren” fir die Einkaufsinnenstadt

Wenngleich die einzelnen Elemente (u.a. geplante Einzelhandelsnutzungen) fir sich genommen
zundchst unkritisch einzustufen sind, gehen dennoch in gewissem Umfang Gefahrenpotenziale von
dem Vorhaben aus. Diese gilt es im weiteren Verfahren der Projektentwicklung zu minimieren.

Folgende Gefahren lassen sich zusammenfassend benennen:
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Durch die umfangreiche Entwicklung an der Ulmer StraBe entsteht ein im Vergleich mit dem
sonstigen Stadtgebiet flachenseitig enorm groBer Standort. Mit in Summe rd. 15750 m?
Einzelhandelsverkaufsflache, rd. 4.800 m? Sportflichen sowie weiteren insgesamt rd. 7.000 m?
sonstigen Flachennutzungen (u.a. Biiro, Selfstorage, Gastronomie) wird ein Standort geschaffen, der
die Flachen in den ausgewiesenen Sonderstandorten Im Allmey sowie Fenepark Ubersteigt. So ist
bei dem Standort allein aufgrund der Flachendimensionierung von einer eigenstandigen
Anziehungskraft auszugehen.

Bei einer unzureichenden Limitierung der ergdnzenden Nutzungen am Vorhabenstandort ist mit
einer erhdhten Agglomerationswirkung zu rechnen, welche dementsprechende Auswirkungen
i.S.v. Frequenzverlusten fir die Einkaufsinnenstadt bedingt. Gefahren wie Zielliberschneidungen mit
der Innenstadt wéren insbesondere bei der Entstehung eines kleinteiligen, frequenzbringenden
Nutzungsmixes festzustellen, welcher mit einer erhdhten Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat
zusatzliche Bindungseffekte erzeugt und entsprechende Frequenzsteigerungen zur Folge hat. Eine
Limitierung der sonstigen Nutzungen (v.a. Gastronomie) und der Erhalt der Fachmarktcharakteristik
ist im Bezug auf Folgen fiir die Einkaufsinnenstadt unumgénglich. Eine ,Innenstadtkopie” der
vorgesehenen Nutzungen am Standort sollte dementsprechend vermieden werden.

Die geplanten Einzelhandelsnutzungen sind zwar iberwiegend aus dem sonstigen Bedarfsbereich,
weisen jedoch jeweils einen gewissen Anteil an Randsortimenten auf, welche in erster Linie den
innenstadtrelevanten Sortimenten zugeordnet werden kdnnen. Diese kdnnen je nach Umfang
negativ auf die Innenstadt wirken.

Zudem sind am Standort Handelsbetriebe mit Sortimenten vorgesehen, welche eine komplexe
baurechtliche Steuerung bzw. Sortimentsfestsetzung erfordern (z.B. Motorradzubehdr, vgl. Kapitel
3.3). Bei einer unzureichenden baurechtlichen Steuerung des Vorhabens besteht die Mdglichkeit
einer versehentlichen Offnung von Lucken fur innenstadtrelevante Sortimente, was weitreichende
Folgen fiir die bestehenden innerstadtischen Angebotsformate zur Folge haben kdnnte. Eine solche
Fehlentwicklung kénnte fiir den Handelsplatz Innenstadt negative Effekte ausldsen.

Derzeit wirkt die Corona-Pandemie durch aktuelle SchlieBungen enorm auf den stationdren
Einzelhandel und die Einkaufsinnenstadt ein. Zum heutigen Zeitpunkt kénnen die langfristigen
Folgen der Corona-Krise fiir die Einzelhandelslandschaft nicht abschlieBend eingeschatzt werden.
Die cima geht derzeit von einer Beschleunigung des stattfindenden Strukturwandels (u.a. Online-
Handel) aus, was eine SchlieBung einiger v.a. kleinerer Ladeneinheiten zur Folge hétte. Diese kleinen
Ladeneinheiten befinden sich meist in innerstadtischen Lagen. Die Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben am Standort Ulmer StraBe konnte den ,corona-bedingten” Druck auf die
Einkaufsinnenstadt zusatzlich erhdhen. Dariiber hinaus besteht am Standort selbst die Gefahr von
Markteintrittsbarrieren durch die Pandemie. Da es sich jedoch beim Ansiedlungsvorhaben auch z.T.
um sogenannte ,Gewinnersortimente” (Fahrrad, Bau- und Gartenmarkt) der Krise handelt, sind
diese als sehr gering einzustufen.

Wenngleich das vom Vorhabentrager vorgelegte Nutzungskonzept mit wenigen Ausnahmen (z.B.
Getranke- oder Elektronikfachmarkt ,Weie Ware") am Standort grundsatzlich denkbar ist, so kann
es insbesondere vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie sowohl kurz- als auch langfristig zu
Schwierigkeiten bei der Belegung der Flichen kommen. Spatestens nach Ablauf der ersten
Mietperiode sind mit Blick auf die Ladenflachen Kiindigungen méglich. Eine exakte Nachbelegung
mit einem vergleichbaren Handelsbetrieb (derselbe Betriebstyp, Sortimentsgestaltung) lasst sich
meist nur schwer realisieren. In der Folge steigt angesichts drohender Leerstande und einer
Abwertung des Areals insgesamt der Druck auf Stadtverwaltung und politische Entscheidungstrager
dem Vorhabentrager groBBere Freiheiten in der Nachbelegung der Ladenflachen zu gewéhren sowie
unter Umstdnden mangels Alternativen auch innenstadtrelevante Sortimente zuzulassen.
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4.4 Positivfaktoren

Neben den genannten ,Gefahren” fiir die Einkaufsinnenstadt birgt das Vorhaben auch Chancen, welche
eine positive Entwicklung der innerstadtischen Lagen sowie den Handelsstandort Kempten insgesamt
beglinstigen:

Die Stadt Kempten verfolgt in ihrer Funktion als Oberzentrum die Aufgabe, fiir die Bevdlkerung
ihres Verflechtungsbereichs eine entsprechende Einzelhandelsversorgung zu gewahrleisten. In
Anbetracht der vorhandenen Einkaufsmoéglichkeiten (u.a. verfligbare Sortimente, Betriebstypen,
Preisstufen) kommt das Kemptener Einzelhandelsangebot diesem Auftrag in vielen Bereichen sehr
gut nach. So ist die Einkaufsinnenstadt als enorm attraktiver Handelsplatz in der Region positioniert
und bietet insbesondere in den Sortimenten des Innenstadtbedarfs ein umfangreiches Angebots-
spektrum. In den Sortimenten des sonstigen Bedarfs bestehen bezogen auf die Gesamtstadt jedoch
z.T. Licken im vorhandenen Besatz. Diese wurden im Rahmen des EHK Kempten 2019 aufgezeigt
und in Weiterentwicklungspotenziale tberfihrt. Wesentlich sind in diesem Zusammenhang bspw.
das Fehlen eines groBeren Fahrradfachmarktes oder eines spezialisierten Babyfachmarktes
anzufihren. Durch die Projektentwicklung an der Ulmer StraBBe mit der Neuansiedlung bislang in
Kempten fehlender bzw. das vorhandene Angebot gut ergdanzender Handelsformate k&nnen
entsprechende Angebotsliicken geschlossen werden. Ferner wird hierdurch die Kaufkraftbindung
innerhalb des Kemptener Marktgebiets intensiviert und in Folge eine Starkung der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Kempten erzielt. Jene ist qua EHK Kempten 2019 erklartes Ziel der
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Kempten.

In diesem Zusammenhang ist jedoch festzuhalten, dass die Ausweitung des Einzelhandelsangebots
mit bislang nicht bzw. nicht ausreichend in Kempten (Allgdu) vorhandenen Handelskonzepten (z.B.
Babyfachmarkt, Fahrradfachmarkt) auch an anderen Standorten im Stadtgebiet mdglich ist.
Aufgrund des Flachenbedarfs der angesprochenen Einzelhandelsbetriebe kommt hier zwar nicht
die Einkaufsinnenstadt in Betracht, jedoch bieten ggf. die gemaB Einzelhandelskonzept
ausgewiesenen Sonderstandort Im Allmey oder Fenepark entsprechende Flachen an. Eine dezidierte
Prifung moglicher Flachenpotenziale in den Sonderstandorten hat bislang nicht stattgefunden.

Daruber hinaus hat sich der Bedarf nach bestimmten Sortimenten im sonstigen Bedarf im Zuge der
Corona-Pandemie verstédrkt. Die erhdhte Nachfrage im Fahrradsegment sowie von Bau- und
Gartenmarkte, haben die Priorisierungen hinsichtlich  neuer  Ansiedlungen und
Sortimentsausgestaltung in Oberzentren verandert. Die Kompensierung der derzeit bestehenden
Angebotsliicken innerhalb des Stadtgebietes Kempten riickten somit weiter in den Fokus.

Auch geht mit der Ansiedlung der geplanten Sportangebote (z.B. Fitnessstudio) eine Ausweitung
des fir ein Oberzentrum ebenfalls wichtigen Versorgungsaspektes einher, welche eine Chance zur
Bindung der Bevolkerung aus dem Kemptener Marktgebiet an den Standort Kempten bildet.

Bereits heute bestehen im Kemptener Stadtgebiet Kaufkraftbindungen zwischen dezentralen
Einkaufsstandorten und der Einkaufsinnenstadt. Diese Kopplungseffekte wurden im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes durch Befragungen bestétigt. So sucht bspw. jeder
vierte Kunde des Feneparks im Anschluss an seinen dortigen Einkauf den zentralen
Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt auf.3® Angesichts der geplanten Nutzungen an der Ulmer
StraBe, die das in der Innenstadt vorhandene Angebot aufgrund der geplanten deutlich anderen
Sortimentsausgestaltung grundsatzlich gut erganzen, sind ebenfalls entsprechende Kopplungs-
wirkungen zu erwarten. Beglnstigt wird dieser Umstand auBerdem durch die rdumliche Nahe der
Standort Ulmer StraBBe und Einkaufsinnenstadt zueinander (ca. 1 km Luftlinie).
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Auch die geplanten Sporteinrichtungen kénnen einen positiven Beitrag zu Kopplungseffekten
zwischen Ulmer StraBe und Innenstadt leisten. Diese wirden durch die Etablierung von
entsprechend verkniipfenden Abonnements (z.B. Urban Sports Club) intensiviert und geférdert
werden.

Neben der Starkung der oberzentralen Funktion Kemptens und der SchlieBung von Liicken im
vorhandenen Besatz bietet das Planvorhaben die Chance der Aufwertung von derzeit
brachliegenden, ehemals von der Bundeswehr genutzten, Flachen. Eine Entwicklung des Areals mit
einer ansprechenden Nutzungsstruktur ist insgesamt fur die Weiterentwicklung des Kemptener
Stadtgebietes zu begriBen. Die Etablierung von Einzelhandels- und ergéanzenden Nutzungen am
Standort birgt aufgrund von erhohten Kaufkraftbindungen zur Einzelhandelsdestination Kempten
auch Chancen fir die Einkaufsinnenstadt. Durch die Neugestaltung des Areals kann von einem
positiven Impuls auf die gesamte Einzelhandelslandschaft ausgegangen werden (Kopplungseffekte,
Trading up im Standortumfeld).

Eine Aufwertung des Areals kdonnte jedoch auch durch die Ansiedlung von anderen Nutzungen
bspw. aus dem Gewerbesegment (u.a. Handwerker, Blros) erzielt werden. Die Unterbringung von
groBformatigen Handelsnutzungen aus dem sonstigen Bedarfsbereich gepaart mit Sport- und
Buroflachen ist nur eine von viele Nutzungsszenarien. Es ergibt sich nachfrageseitig ggf. auch die
Moglichkeit, unterschiedliche Nutzungsformen (z.B. Gewerbe mit reduzierten Handelsflachen) zu
kombinieren.
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5 Konklusion

Wenngleich das Planvorhaben am Standort Ulmer StraBe in Kempten den Wettbewerbsdruck in Stadt
und Umland erhéht, gehen von diesem nicht automatisch negative Effekte auf die Einkaufsinnenstadt
und die dortigen Passantenfrequenzen aus. Es wird mit der Neuansiedlung zwar ein Konkurrenz-
standort geschaffen, diesem kénnen jedoch nur bedingt Schadenspotenziale im stadtebaulichen Sinne
unterstellt werden. Durch die Neuansiedlung von bislang in Kempten nicht oder nur in geringer
Angebotsbreite vorgehaltener Angebotsformate kann eine Weiterentwicklung des Kemptener
Einzelhandels generiert werden, welche mogliche Kaufkraftabfllisse in diesen Segmenten aus Kempten
an Standorte im Umland sowie den Online-Handel abmildert. Die Angebotsliberschneidungen
zwischen Innenstadt und Planvorhaben fallen bei Regulierung der Randsortimentsflachen sowohl im
Einzelhandels- als auch im Sportbereich vergleichsweise gering aus.

Wesentlich ist bei der abschlieBenden Beurteilung des Ansiedlungsvorhabens jedoch der weitere
Planungsprozess im Verfahren. Folgende Handlungsempfehlungen fiir den weiteren Verlauf des
Planungsprozesses sollten fiir eine zielgerichtete Stadtentwicklung und gleichzeitigem Schutz der
Einkaufsinnenstadt beriicksichtigt werden:

~Checkliste” zur vertraglichen Weiterentwicklung des Standortes Ulmer StraB3e

= Konzentration des Einzelhandels auf den sonstigen Bedarf
Mit Blick auf die geplanten Einzelhandelsnutzungen sind (berwiegend Angebote aus dem
sonstigen Bedarfsbereich fir den Standort vorgesehen. Diese sind grundsatzlich gemaR
kommunalem Einzelhandelskonzept an der Ulmer StraBe zuldssig und zugleich werden die
Standortanforderungen typischer Betreiber in den einzelnen Sparten am Standort erfiillt. Betriebe
mit Hauptsortiment im Nahversorgungs- oder Innenstadtbedarf (z.B. Getrdnkefachmarkt,
Elektronikhandel ,WeiBe Ware") sind am Standort nicht zuldssig, sodass auf diese zu verzichten ist.
Da der Stadt Kempten ein Versorgungsauftrag in sdmtlichen Sortimentsbereichen zukommt, sind
auch in gewissem Umfang Neuansiedlungen in den Sortimenten des sonstigen Bedarfs (SchlieBen
von Betriebstypenliicken, Angebotsdifferenzierung) anzustreben. Da die Flachenanforderungen
jedoch nicht in der Innenstadt erfiillt werden kénnen und auch die Preisstruktur des Stadtzentrums
nicht bedient werden kann, muss hier auf Standorte im sonstigen Stadtgebiet ausgewichen werden.

- Limitierung der Randsortimentsfldchen

Einige der seitens des Vorhabentrdagers geplanten Einzelhandelsbetriebe (z.B. Babyfachmarkt,
Fahrradfachmarkt) sind im Hinblick auf das Hauptsortiment dem sonstigen Bedarf zuzuordnen,
fuhren jedoch i.d.R. in unterschiedlichem Umfang innenstadtrelevante Randsortimente. Zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt sollte fiir die entsprechenden
Randsortimente und deren moglichen negativen Effekte eine Einzelfallprifung durchgefihrt,
und entsprechende Obergrenzen definiert werden. Die jeweiligen Obergrenzen je
Randsortiment sind im Bebauungsplan en Detail festzuschreiben.

- Enge baurechtliche Festsetzung
Einige am Standort vorgesehene Handelsformate sind hinsichtlich des Sortiments keinem
klassischen, baurechtlich festsetzungsfahigen Sortimentsbereich zuzuordnen. Als Beispiel ist hier
der Motorradhandel (Bekleidung/Zubehdr) zu nennen, welcher zwar aufgrund des zu
erwartenden Sortiments sachlogisch dem Bekleidungsbereich zuzuordnen ist, aber nicht in
Konkurrenzstellung zum Innenstadthandel steht. Um hier nicht die Tir fir etwaige
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Fehlentwicklungen in der Zukunft zu 6ffnen’, sollte hier seitens der Genehmigungsbehdrde eine
rechtssichere Festsetzung im Bebauungsplan getroffen werden. Ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit einer dezidierten Aufgliederung und entsprechender Festsetzung der
geplanten Sortimentsstruktur (u.a. Bekleidung, Technik, Zubehor) ist in diesem Zusammenhang
als wesentlicher Schritt einzuordnen.

- Keine Ausweitung der Sortimente bei Leerstanden

Spatestens nach Ablauf der ersten Mietperiode der Einzelhandelsbetriebe kann es zu
Kindigungen und damit Leerstanden im Fachmarktzentrum kommen. In Anbetracht der
sinkenden Nachfrage nach Handelsflachen ist eine Wiedervermietung oftmals mit
Schwierigkeiten behaftet, sodass in der Folge der Druck auf Stadtverwaltung und Politik wachst,
zur langfristigen Stabilisierung des Standortes auch andere, u.a. Sortimente des
Innenstadtbedarfs zuzulassen. Dies sollte dringend vermieden und an der urspriinglichen
Festsetzung mit einer Beschrankung auf den sonstigen Bedarf festgehalten werden.

Stadtebaulicher Charakter als Fachmarktzentrum

Die stadtebauliche Struktur des geplanten Sport- und Fachmarktzentrums sollte sich an einem
klassischen auf Autokunden ausgerichteten Handelsplatz orientieren und kein Abbild der
Innenstadt darstellen. Wie auch die sonstigen Handelsstandorte in Kempten, welche nicht als
zentrale Versorgungsbereiche definiert sind, sollte hier die Ausrichtung klar versorgungsstrukturell
ausgestaltet werden und nicht einer erhoéhten Aufenthaltsqualitdit dienen. So wird die
Konkurrenzstellung zwischen Innenstadt auf der einen, und Fachmarktzentrum auf der anderen
Seite minimiert.

- Funktionale Optik
Es gilt folgende Faustregel ,Je stérker die Struktur einer Innenstadt (u.a. Nutzungs- und
Angebotsmix, Aufenthaltsqualitdt) am Standort nachgebildet wird, desto eher sind negative
Effekte auf das Stadtzentrum zu erwarten.” Daher soll das gesamte Baugebiet im offentlichen
Raum keine besonderen stidtebaulichen Qualitdten entwickeln, die es in besondere
Konkurrenzstellung zur qualitdtvollen Innenstadt bringen. Klimaanpassungsziele (Begriinung,
nachhaltiges Bauen, nachhaltige Energiebereitstellung etc.) sind davon ausgenommen.

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Das Vorhaben soll durch den Vorhabenstrager mdglichst genau beschrieben werden. Darauf
abgestimmt ist das Baurecht vorhabenbezogen zu entwickeln. Der Durchfiihrungsvertrag
erganzt und verfeinert die Detailregelungen zwischen Stadt und Investor/Bautrager.

- Feinsteuerung iiber Baufelder/Baufenster
In der Folge ist bspw. auch die Errichtung einer Mall dhnlich eines Einkaufszentrums (z.B. Forum
Allgdu) fur den Standort nicht empfehlenswert. In der Bauleitplanung kann die funktionale
Trennung der Gebadude und damit der Nutzungen Uber Baufenster/Baufelder gesteuert werden.
Es bietet sich an, Baulinien und Baugrenzen festzulegen.

Limitierung der erganzenden publikumswirksame Nutzungen (keine ,Innenstadtkopie™)
Am Vorhabenstandort sind neben Handel und Sport auch ergdanzende Nutzungen, wie bspw.
Gastronomie / Dienstleistungen vorgesehen. Diese sind zum Gelingen des Gesamtprojekts sinnvoll
und zu beflrworten. Die erganzenden Nutzungen sind in ihrer Anzahl jedoch auf ein Minimum zu
reduzieren. Insbesondere das Gastronomiesegment nimmt wichtige Magnetfunktionen fir die
Innenstadt wahr, sodass hier ebenfalls die Konkurrenzwirkungen reduziert werden sollten.
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Sollte fir den geplanten spezialisierten Motorradbekleidungshandel im Bebauungsplan eine Festsetzung fiir das Sortiment
Bekleidung festgeschrieben werden, so konnte hier bei Wedfall eines Erst-Mieters eine Nachfolgenutzung aus einem
innenstadtrelevanten Bekleidungssegment (Mode) erfolgen.
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- Beschrankung auf weniger als 3 funktionale Gastronomien

In Folge sollte die Anzahl an gastronomischen Einrichtungen bei weniger als drei liegen, welche
thematisch auf die geplanten Sport- und Handelsnutzungen abzustimmen sind. Restaurants mit
attraktiven AuBensitzbereichen, wie sie in einer Vielzahl im zentralen Versorgungsbereich
Einkaufsinnenstadt ansdssig sind, sind am Standort Ulmer StraBe zu vermeiden. Sofern die Zahl
der geplanten Gastronomien zwei Betriebe Uberschreitet, sollte eine gesonderte und detaillierte
Untersuchung erfolgen. Bei mehr als zwei Betrieben besteht die Gefahr einer In-Sich-Bindung,
welche eine eigene Destinationswirkung entfalten konnte (bspw. Mall-Charakter, Food-Courts).
Einen solchen Agglomerationstatbestand gilt es zu vermeiden (vgl. Kap. 4.2).

Gleiches gilt fur publikumswirksame Dienstleistungen (z.B. Reinigung).

- Keine Beschriankung fiir Nutzungen ohne Publikumsverkehr
Buroflachen, welche lediglich durch die dort arbeitenden Personen aufgesucht werden, stellen
eine passende Erganzung fir den Standort da und erlauben eine Grundfrequenz vor Ort, welche
nicht in Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt steht.

Die ,Checkliste” dient sowohl dem Vorhabenstrager als auch der Stadtverwaltung und den politischen
Gremien als Orientierungsrahmen fir das weitere Verfahren. Im Hinblick auf die geplanten
Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevanten Randsortimenten ist auBerdem eine dezidierte
Einzelfallabwagung mdglicher schadlicher Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt durchzufiihren.
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