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cima.
Auftrag

Geplante Modernisierungen und Erweiterungen im Fenepark:
= Verkleinerung von Kaufmarkt von rd. 4.425 m? auf rd. 4.050 m?
(gleichbleibender Umsatz / ,Modernisierungsaufschlag” - nicht prifungsrelevant)

= Verlagerung Modepark Rother in 1. OG
(Verkaufsfliachenerweiterung von rd. 3.350 m? auf rd. 5.600 m?)

= Verlagerung Aldi (BleicherstraBe): Erweiterung auf rd. 1.350 m? VK
(Aufgabe des Altbaurechts)

= Neuansiedlung Drogeriefachmarkt (dm): rd. 800 m? VK.
Ubersicht:

Verkaufsfliche in m?
Geplante Erweiterung
Verkaufsflache / Priifungsrelevan
870

t
Erweiterung / Verlagerung Lebensmitteldiscounter Aldi 1.350 480
Neuansiedlung Drogeriefachmarkt dm 0 800 800
Erweiterung Modepark Rdther 3.350 5.600 2.250
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Auftrag

Prifungsumfang

Priifungsrelevante Sortimente

Verkaufsfliche in m?

Lebensmittel- Drogeriemarkt Modepark

discounter Aldi dm R6ther Gesamt
Lebensmittel
Drogerie-/Parfimeriewaren

Bekleidung (inkl. Wasche)

Schuhe

Papler-/Schreibwaren 20
Spielwaren 5 5
Zoobedarf 15 15 30
Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren 10 40 50
Unterhaltungselektronik (inkl. Foto, Computer), Elektrogerate 5 25 30
Uhren, Schmuck 45 30
Lederwaren 65 50
Mobel

Baummarktartikel
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Wettbewerbssituation
Ubergeordnete Systemanbieter im Umland — Periodischer Bedarf
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Wettbewerbssituation
Ubergeordnete Systemanbieter im Umland — Aperiodischer Bedarfs

2) [ Orterwold :L b \”{e . V Wesentliche Wettbewerber von Modepark Rother (Auswahl)

pudge subige==="_ = Kempten ZVB Einkaufsinnenstadt
‘ — u.a. Modehéauser Reischmann, Galeria Karstadt Kaufhof; Fachmarkte TK Maxx, C&A,
Bt K&L, H&M, Schuhhaus + ShoeTown Werdich; versch. Mono-Label-Stores

- REsnmgC:A) L CE Gl = Marktoberdorf
./ — ZVB Innenstadt: div. Filialisten (u.a. Marco Moden), Modeh&user Martin
— Sonstige Standorte: Fachmarkte Christl's Modemarkt, Takko

“Othsenhausen

\  Bad Worishofen

e — 3

Pl ‘s MODEPARK ROTHER
jjd-Wurzach y \

k - Leutkirch
N at __AimAllgau

B
Wanglen im = Isnyim Allgau'
: V en VR

Allgau . -~ {
BH- e RY
| —— y ~ | g

= Kaufbeuren
— ZVB Innenstadt: u.a. Modepark Rother, Fachmarkte C&A, H&M, Schuhhaus +
ShoeTown Werdich; versch. Mono-Label-Stores
— Sonstige Standorte: Fachmarkte Fussl Modestral3e, kik, Takko

= Memmingen

2 1/ — ZVB Innenstadt: u.a. Modehauser Reischmann, Galeria Karstadt Kaufhof; Fachmarkte
Mafkmberdorf C&A, H&M, Schuhhaus + ShoeTown Werdich; versch. Mono-Label-Stores

' A Oy — Sonstige Standorte: Fachmarkte Takko, Mono-Label-Stores

2 \ = Leutkirch im Allgau
; \ — ZVB Innenstadt: div. Filialisten (u.a. Marco Moden), Modehaus Oberem, AWG

T

= Isny im Allgau
— ZVB Innenstadt: kleinere Filialisten (u.a. Marco Moden), Fachmarkte Fussl ModestraBe,
Ernsting’s Family, NKD, Takko

Lindenberg-.

indenberg-, /( / * Immenstadt im Allgau
N )y % - @ p A Nmmen ' — ZVB Innenstadt: kleinere Filialisten (u.a. Marco Moden), Modehaus Hausler,
£ S /rﬁ&}\eastaér. 3 ) Fuséen Fachmarkte Takko, Witt Weiden, NKD
i ¢ LR -5 LANIgIUS, ) Yo V,,s_« :
j o ot 5 ) s/ - = Sonthofen
'X’\ e L% AN \,d' — ZVB Innenstadt: Modehaus Gobert; Fachmarkte C&A, NKD; versch. Mono-Label-

Sonthofen g ( \ \ AN
Naturpark Cu ~2 S Storeg, div. Filialisten ) o . .
Nagelfluhkette Sy N \"\ ‘ £ — Sonstige Standorte: Fachmarkte AWG,, Ernsting’s Family, kik, Takko
Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2021; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 /



Umsatzprognose und
Priifung der
stadtebaulichen

Vertraglichkeit

Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Citymanagement
Immobilien
Organisationsberatung
Kultur

Tourismus




cima.

Umsatzprognose

Umsatzerwartung des Planvorhabens

= Aldi (1.350 m? VK): 12,6 Mio. € > Umsatzzuwachs rd. 4,7 Mio. €
davon ca. 10,0 Mio. € Lebensmittel, ca. 1,0 Mio. € Drogerie, ca. 1,5 Mio. € Randsortimente
(Steigerung der Flachenleistung auf ca. 9.300 €/m?)

= dm (800 m? VK): 5,2 Mio. €
davon ca. 3,9 Mio. € Drogerie, ca. 0,5 Mio. € Lebensmittel, ca. 0,8 Mio. € Randsortimente
(Flachenleistung ca. 6.500 €/m?)

= Modepark Réther (5.600 m? VK): 9,5 Mio. € > Umsatzzuwachs rd. 4,1 Mio. €

davon ca. 8,1 Mio. € Bekleidungs, ca. 1,0 Mio. € auf das Schuhe, ca. 0,5 Mio. € auf restl. Randsortimente
(Steigerung der Flachenleistung auf ca. 1.700 €/m?)

Fiir die Untersuchung relevante Umsatzzuwachse nach Sortimenten:

Umsatzvolumen in Mio. €

3,8 04

Lebensmitteldiscounter Aldi << 0,1 -
Drogeriemarkt dm 0,5 39 << 0,1 -
Modepark Rother - - 3,5 04
Gesamt 4,3 4,3 3,5 0.4

CIMA-Berechnungen 2021, Rundungsdifferenzen maoglich 9
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Auswirkungsanalyse
Umsatzumverteilung im Lebensmittelbereich

Bes'fands.;umsatz Umsafzum.vertellung Umsatzum\{grteﬂung Betroffene Angebotsstrukturen
in Mio. € in Mio. € anteilig

Kempten
ZVB Einkaufsinnenstadt 31,3 Ca. 0,2 n.n. u.a. Feneberg (4)(), Edekal Norma
Nahversorgungszentren
... NVZ MagnusstraBBe/ Ludwigstrale 9,2 05-0,6 ca. 6 % v.a. Aldi
... NVZ Lindauer StraBe/ Aybihlweg 11,1 0,1-0.2 1-2% v.a. Lidl
... restl. Nahversorgungszentren 39,2 04-05 1-29% u.a. Penny, Norma, Edeka
Sonstige integrierte Standorte 37,5 06-07 1-2% u.a. Lidl, Rewe
Stadtebauliche Randlagen 44,8 ca. 12 2-3% u.a. V-Markt, Aldi
Dietmannsried
Ortsmitte 1,3 << 0,1 n.n. u.a. Backerei (2x), Metzgerei
Sonstige Lagen 24,1 ca. 0,8 3-4% v.a. Aldi, Lidl, Feneberg, Penny
Standorte auBBerhalb unbekannt 03 n.n.
Gesamt 4,3

CIMA-Berechnungen 2021, Rundungsdifferenzen méglich, n.n. = nicht nachweisbar

=  Wettbewerb findet insbesondere im Discountsegment statt, d.h. die Filialen von Aldi und Lidl sowie nachgeordnet die Soft-Discounter sind
mafBgeblich betroffen

=  Wettbewerb findet insbesondere im Kemptener Stadtgebiet sowie im nordlich gelegenen Dietmannsried statt

- stadtebaulich vertraglich! 10
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Auswirkungsanalyse
Umsatzumverteilung im Drogeriewarenbereich

Bes'fands.;umsatz Umsafzum.vertellung Umsatzum\{grteﬂung Betroffene Angebotsstrukturen
in Mio. € in Mio. € anteilig

Kempten
ZVB Einkaufsinnenstadt 30,2 ca. 1,5 ca.5% u.a. dm (2x), Mller (2x)
Nahversorgungszentren
... NVZ MagnusstraBe/ LudwigstraBBe 5.1 ca. 0,5 9-10% v.a. Rossmann, div. Lebensmittelmarkte
... restl. Nahversorgungszentren 58 ca.0,3 5-6% div. Lebensmittelmarkte
Sonstige integrierte Standorte 2,4 0,1-0,2 6-7% div. Lebensmittelmarkte
Stadtebauliche Randlagen 5.1 ca.04 7-8% div. Lebensmittelmarkte
Dietmannsried
Sonstige Lagen 57 05-0,6 9-10% v.a.dm
Marktoberdorf
Sonstige Lagen 9,5 ca.04 4-5% v.a. dm, Miiller
Standorte auBBerhalb unbekannt 0,5 n.n.
Gesamt 4,3

CIMA-Berechnungen 2021, Rundungsdifferenzen mdglich, n.n. = nicht nachweisbar

= Umlenkungen betreffen sowohl Drogeriemarkte als auch Umsatzanteile der Lebensmittelmarkte im Drogeriebereich
—> Relativierung der Werte bei Betrachtung der Gesamtleistungen!

=  Wettbewerb findet insbesondere im Kemptener Stadtgebiet sowie im nordlich gelegenen Dietmannsried statt

- stadtebaulich vertraglich! 11
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Auswirkungsanalyse
Umsatzumverteilung im Sortiment Bekleidung (inkl. Wasche)

Bes'fands.;umsatz Umsafzum.vertellung Umsatzum\{grteﬂung Betroffene Angebotsstrukturen
in Mio. € in Mio. € anteilig

Kempten u.a. Reischmann, Galeria, TK Maxx, C&A,
ZV/B Einkaufsinnenstadt 145,2 ca. 2,3 1-2% Forum Allgau
Nahversorgungszentren 1,5 - =
Sonstige integrierte Standorte 1,9 - -

Stadtebauliche Randlagen 0,2 - -

Marktoberdorf
ZVB Innenstadt 9,2 ca. 0,1 ca. 1% u.a. Modehaus Martin, Marco Moden
Sonstige Lagen 33 - -

Kaufbeuren
ZVB Innenstadt 47,9 0,5-0,6 ca. 1% u.a. Modepark Rother, C&A, H&M
Sonstige Lagen 4,0 <01 1-2% u.a. Fussl, Takko, kik

Memmingen
ZVB Innenstadt 62,7 0,1-0,2 <1% u.a. Reischmann, Galeria, C&A, H&M
Sonstige Lagen 10,1 <01 n.n. u.a. Takko, kik, Bonita, Street One

Standorte auBBerhalb unbekannt 03 n.n.

Gesamt 3,5

=  Wettbewerb findet insbesondere in der Kemptener Einkaufsinnenstadt (ca. zwei Drittel aller Umverteilungen) sowie in Kaufbeuren statt
(Hauptwettbewerber Modepark Rother)

- stadtebaulich vertraglich! 12
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Auswirkungsanalyse
Umsatzumverteilung im Sortiment Schuhe

Bes'fands:»umsatz Umsafzum.vertellung Umsatzum\{grteﬂung Betroffene Angebotsstrukturen
in Mio. € in Mio. € anteilig

Kempten
ZVB Einkaufsinnenstadt 12,8 ca.0,2 ca.2 % u.a. Werdich Schuhhaus + ShoeTown
Sonstige integrierte Standorte 2,3 << 01 1-2% Markenschuh Hermann
Stadtebauliche Randlagen 2,2 << 0,1 1-2% Reno
Kaufbeuren
ZVB Innenstadt 7,6 0,1-0,2 ca.2% u.a. Werdich Schuhhaus + ShoeTown
Standorte auB3erhalb unbekannt - -
Gesamt 0,4

CIMA-Berechnungen 2021, Rundungsdifferenzen moglich, n.n. = nicht nachweisbar

=  Wettbewerb findet analog zum Sortiment Bekleidung (inkl. Wasche) insbesondere in der Kemptener Einkaufsinnenstadt (ca. 50 % aller
Umverteilungen) sowie in Kaufbeuren statt

= Umverteilung betreffen neben den Schuhfachhandel auch die mdgliche Randsortimentsanteile in Bekleidungsgeschaften (insb. GroBere
Modehauser mit flachenintensiveren Schuhsortiment)

- stadtebaulich vertraglich!

13
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Landesplanerische Uberpriifung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Einzelhandelsvorhaben mussen folgende Kriterien erftllen:
= ,Lage im Raum” V
—> grof¥flachiger Einzelhandel ist nur in zentralen Orten zulassig

= ,Lage in der Gemeinde” V
—> der Vorhabenstandort muss sich in einer stadtebaulich integrierten Lage befinden

= ,Zulassige Verkaufsflachen”
- das Einzelhandelsvorhaben darf nur 25 % (Discounter) bzw. 30 % / 15 % (Drogeriemarkte, V
Bekleidungsfachmarkte) des jeweils relevanten Kaufkraftpotenzials binden

15
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Abwagung des Vorhabens gemaf3 EHK Kempten 2019

Sortimentsliste

Sortimente des Innenstadtbedarfs

= Parfiimeriewaren
= Baby- und Kinderartikel*
= Blicher
= Spielwaren
= Schuhe, Lederwaren
= Sportbekleidung und -schuhe
= kleinteilige Sport- und Campingartikel
= Haushaltselektronik (,weiBe Ware")
= Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

= Computer und Zubehdr, Foto, Film

= Wohnaccessoires (ohne Mobel), Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren,
Gardinen und Zubehor

= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Antiquitaten/Kunst

= Uhren, Schmuck

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

= Musikinstrumente, Musikalien

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

= 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, Bodenbelage

= Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

= Leuchten und Zubehor

= Modbel, Kiichen

= Zooartikel, Tiere

* beinhaltet Baby- und Kinderbekleidung, Schuhe, Schulranzen/Rucksécke, Zubehor (sonstige Erstausstattung, Schnuller)

Quelle: EHK Kempten 2019, Kapitel 7.2; nicht abschlieBend

cima.
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Abwagung des Vorhabens gemaf3 EHK Kempten 2019

Entwicklungsmatrix

Sortimente des Sortimente des Sortimente des sonstigen
Innenstadtbedarfs Nahversorgungsbedarfs Bedarfs

Standort

Einkaufsinnenstadt
(zentraler Versorgungsbereich)

Nahversorgungszentren

(zentrale Versorgungsbereiche) Nein

Integrierte Lagen*

inkl. Bereich lokaler Versorgungsfunktion Nein

Sonderstandorte Nein

Stadtebauliche Randlagen Nein Nein

* 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

Weiterfiihrende Regelungen - Bestandsschutz:
= Bestehende Betriebe genieBBen Bestandsschutz und sollten ihre Verkaufsflache grundsatzlich in gewissem Rahmen erweitern bzw.

modernisieren konnen.

=  Erweiterung bzw. Modernisierung erfordert Einzelfallprifung und Nachweis der Vertraglichkeit.

18
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AbschlieBende Bewertung

Zusammenfassung

= Die geplante Modernisierung...
= _ist stadtebaulich vertraglich i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
= _.gliedert sich in die Ziele und Grundsatze des LEP Bayern 2020 ein

= _..ist konform mit den Leitlinien des EHK Kempten 2019 und folgt den darin enthaltenen
Empfehlungen fur den ausgewiesenen Sonderstandort
(Ansiedlungs- und Entwicklungsmatrix, Bestandsschutz)

- Aus gesamtstadtischer Sicht Ubernimmt der Fenepark bereits seit Jahren eine wichtige Funktion
in der Kemptener Einzelhandelslandschaft. Diese wurde vom Kemptener Stadtrat im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes bestatigt.

- Die geplante Modernisierung und Erweiterung tragt zur Sicherung und Weiterentwicklung des
deutlich in die Jahre gekommenen Einkaufszentrums Fenepark bei.

20
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VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT!

Kontakt:
Christian Hormann (Projektleiter) Susanne André (Projektleiterin)
cl ma Tel.: 0174 - 3391590 Tel.. 0151 - 20977406
u E-Mail: hoermann@cima.de E-Mail: andre@cima.de

Weitere Informationen zur CIMA und unseren
Projekten finden Sie auf unserer Homepage: www.cima.de 21
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