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PLANZEICHENERKLARUNG

Planungsrechtliche Festsetzungen Ortliche Bauvorschriften
. FD Flachdach
Art der baulichen Nutzung
- Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung: SD Satteldach
Nahversorgungszentrum (NVZ)
. - Standort Pylon
MaB der baulichen Nutzung
GH 712,30 m . NHN maximale Geb&audehodhe, hier 712,30 m (. NHN Nachrichﬂiche U bernah men
Baugrenzen D: == Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des ursprunglichen
= .:.ﬂ Bebauungsplanes "Sudlich Stadtweiherbach" (Nr.: 302-0)
Baugrenze 1 ] ]
Hinweise
FETEETETE Baugrenze 2 (abstandsflachenrelevant)
X X X Abbruch
Verkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen LD vorhandene Gebaude/ Nebengebaude
besonderer Zweckbestimmung
D geplante Gebaude/ Nebengebdude
VA Einfahrt/Ausfahrt
. D]] geplante Stellplatze
Grunordnung
private Grinflache mit Zweckbestimmung Randeingriinung zu fallender Baum
private Griinflache mit Zweckbestimmung Blihwiese 88372 vorhandene Flurstlicksgrenze mit Flurnummer
e BemaBung

zu pflanzender Baum

Nutzungsschablone

Ersatzpflanzung Baum 1. Ordnung Art der baulichen

@)

Nutzung SO: NVZ
zu erhaltender Baum Gebaudehthe S o
v~/ Bauweise | Dachform a | SD
( > gem. Baumschutzverordnung geschutzter Baum, zu fallen
OGP

. Es sind keine Anderungen der Bebauungsplanzeichnung im Rahmen der
Sonstige Festsetzungen erneuten Auslegung erforderlich

[::j Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

: TG Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, hier Tiefgarage
: St Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, hier Stellplatze
BR mit Dienstbarkeit fur Baumpflanzungen belastete Flache

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgau) hat in seiner Sitzung am 28.09.2023 geméB § 2 Abs. 1 BauGB
die 4. Anderung zum Bebauungsplan "Stdlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"NVZ Lindauer StraBe" flr das Gebiet zwischen Stadtweiherbach, Aybuhlweg, Lindauer Strasse und
Am Gohlenbach beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom 06.10.2023
ortsublich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 19.11.2024 wurde mit der Begriindung
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 4 BauGB in der Zeit vom 11.12.2024 bis 15.01.2024 &ffentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 19.11.2024 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
11.12.2024 bis 15.01.2024 beteiligt.

Erneute offentliche Auslegung

Der erneute Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 20.03.2025 wurde mit der
Begrindung gemaB § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 09.04.2025 bis 25.04.2025 6ffentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 20.03.2025 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 09.04.2025 bis
25.04.2025 beteiligt.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgau) hat in seiner Sitzung am ................ die 4. Anderung des
Bebauungsplans "Sudlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan "NVZ Lindauer
StraBBe", bestehend aus Planzeichnung und Textteil in der Fassung vom ................ , gemaB § 10 Abs. 1

BauGB als Satzung beschlossen.
Stadt Kempten (Allgau), ................

Thomas Kiechle
Oberburgermeister

Ausfertigung

Der Inhalt der 4. Anderung zum Bebauungsplan "Stdlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener
Bebauungsplan "NVZ Lindauer StraBe", bestehend aus Planzeichnung und Textteil, stimmt mit dem
Satzungsbeschluss Uberein.

Stadt Kempten (Allgau), ................

Thomas Kiechle
Oberburgermeister

Bekanntmachung - Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanadnderung wurde im Amtsblatt vom ................ geman
§10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 4. Anderung zum Bebauungsplan "Siidlich

Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan "NVZ Lindauer StraBe" ist damit in Kraft
getreten.

Stadt Kempten (Allgau), ................

Thomas Kiechle
Oberburgermeister
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4. Anderung des Bebauungsplans ,,Siidlich
Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener
Bebauungsplan "NVZ Lindauer Straf3e"

im Bereich sidlich SchraudystraBe, westlich Am Gdhlenbach, nérdlich
Lindauer StraBe und 6stlich Steufzger Bach

Plan-Nr. MaBstab Datum

Stadt Kempten (Allgau),

302-4 1:1000 Stadtplanungsamt 20.03.2025

Bebauungsplanzeichnung
Planzeichenerklarung
Verfahrensvermerke

L:\6771-Kempten_Sudlich StadtweiherstraBe\01-4te AnderunJ Bebauungsplan\04-CAD\02-2-erneuter-Entwurf\250225_6771_BP_ZT_eE.dwg
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Geltungsbereich VBP
Grundstucksgrenze
Neubau EDEKA
Erweiterung LIDL
Anderungsbereiche im Rahmen
der erneuten Auslegung

> Baum neu

<
S
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08331/94 11840
Fax: 0 83 31/64 02 999

> Baum Bestand
> Baum Abbruch

ABBRUCH, NEUBAU UND ERWEITERUNG

NAHVERSORGUNGSZENTRUM
VORHABEN UND ERSCHLIERUNGSPLAN
ASK Stiegeler & Klatt PartG mbB

Ott GmbH & Co. Grundbesitz KG
Augsburger Stralde 3

EdelweilRweg 20

87439 Kempten
87766 Memmingerberg

Tel.:

GRUNDRISS ERDGESCHOSS

s Abbruch
Memmingerberg den, 20.03.2025

@

Flur-Nr.: 4051, 4051/100, 4051/102, 4051/103,

Lindauer Stral’e 106 & 108, 87439 Kempten
Gemarkung Kempten
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Stadt Kempten (Allgau)

4. Anderung des Bebauungsplans ,Stdlich Stadtweiherbach":
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,NVZ Lindauer StraBe"

im Bereich sudlich SchraudystraBe, westlich Am Gohlenbach, nérd-
lich Lindauer StraBe und &stlich Steufzger Bach

- Teil T -

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaB § 12 BauGB;
Beschleunigtes Verfahren gemal3 § 13a BauGB

Bebauungsplanzeichnung
Planzeichenerklarung
Verfahrensvermerke

Bebauungsplansatzung

20.03.2025

Erneuter Entwurf (Anderungen in blau)
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4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich

Stadtplanungsamt Stadtweiherbach™: Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,NVZ Lindauer StraBe"

1 Ermachtigungsgrundlage

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1, des § 10
sowie § 13a des Baugesetzbuches die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sid-
lich Stadtweiherbach™: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,NVZ Lindauer
StraBe" im Bereich sudlich SchraudystraBe, westlich Am Goéhlenbach, nérdlich
Lindauer StraBBe und dstlich Steufzger Bach als Satzung.

Der Bebauungsplan wird gema § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Von der Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB
wird abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner
wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frihzeitige Unterrichtung und Er-
orterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. Ebenso wird von ei-
ner Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst
ca. 1,3 ha.

Bestandteile der Satzung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sudlich Stadtweiherbach“: Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan ,NVZ Lindauer StraBe" besteht aus der Bebauungs-
planzeichnung mit Planzeichenerkldrung, den Verfahrensvermerken und den
textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 20.03.2025 sowie dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 20.03.2025.

Dabei wird von der Offnungsklausel gem. § 12 Abs. 3a BauGB Gebrauch ge-
macht und geregelt, dass der VEP durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags
in beidseitiger Zustimmung (Vorhabentrager; Stadt) ohne Anderungsverfahren
der kommunalen Satzung (Bebauungsplan) angepasst werden kann.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begrindung vom
19.11.2024 beigefligt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich
Stadtweiherbach™: Vorhabenbezogener
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Stadtplanungsamt

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich Stadtweiherbach®: Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan ,,NVZ Lindauer StraBe" tritt gemaB § 10 BauGB mit
dem Tag der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Siidlich Stadtweiher-
bach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,NVZ Lindauer StraBBe"™ werden die
bisher im Geltungsbereich rechtskraftigen Bebauungsplane tUberplant und tre-
ten auBer Kraft:

Bezeichnung Datum Rechts- Art der AuBerkraftset-
kraft zung

,Sudlich Stadtwei- | 31.08.1979 teilweise (im Bereich

herbach" (Plan- der 4. Anderung des

Nr.: 302-0) fur das Bebauungsplans ,Sud-

Gebiet zwischen lich Stadtweiherbach™:

Stadtweiherbach, Vorhabenbezogener Be-

Aybullweg, Lin- bauungsplan ,,NVZ Lin-

dauer Strasse und dauer StraB3e"“)

Am Gohlenbach

Berichtiqung des Flachennutzungsplanes

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischbauflache
dargestellt. Da sich die geplante Nutzungsanderung nicht mehr aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt, ist dieser gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Zuge der Berichtigung anzupassen.

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394) geandert worden ist.
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Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I
Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S1991 S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die § § 12 und 13 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember
2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel
48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 323) geandert wor-
den ist.

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

§1 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung: Nahversorgungszentrum

(NVZ)

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung " Nahversorgungszentrum " (SO NVZ) gemaB § 11 BauNVO
in der derzeit gliltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) festgesetzt. Zulassig sind
ausschlieBlich die nachfolgenden nahversorgungsrelevante Sortimente:
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Stadtplanungsamt

4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich
Stadtweiherbach™: Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,NVZ Lindauer StraBe"

Sortimente max. Verkaufsflache, in m2
Lebensmittelvollsortimenter 1.199 m?
Lebensmitteldiscounter 1.600 m?

Getrankefachmarkt 500 m?

Backerei (inkl. Verkaufsflache sowie In- 145 m?

nen- und AuBenverzehrflache)

Daruber hinaus sind zuldssig:

§2

Bldro- und Sozialraume flr Mitarbeiter, die dem Nahversorgungszent-
rum zu- und in der Grundflache untergeordnet sind.

Raume fir Verwaltung, Lagerung und Weiterverarbeitung bzw. Vorbe-
reitung von Waren (z.B. Backvorbereitung), die dem Nahversorgungs-
zentrum in der Grundflache untergeordnet sind.

Sanitarraume

nutzungsbezogene Nebenanlagen/-nutzungen (wie z.B. Haustechnik,
Abfallcontainer, etc.) sowie der inneren ErschlieBung und Gewahrleis-
tung von Funktionsabldufen dienende Zufahrten und Verkehrsflachen.

im 1. Obergeschoss Uber dem Lebensmittelvollsortimenter: in Misch-
gebieten allgemein zuldassige Geschafts- und Bldronutzungen, sonstige
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflache

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO NVZ gilt eine maximal zulassige
Grundflache von 6.240 m?.

Die zulassige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch:

Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird,

um weitere 4.715 m?2 Uberschritten werden.
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Stadtplanungsamt

Maximale Gebaudehdhe

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehdhe be-
misst sich an der Oberkante Dach (OK First bzw. OK Attika) in Meter Gber NHN.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte maximale Gebdaudehdhe be-
zieht sich auf die OK des Daches innerhalb der jeweiligen Baugrenze.

§3 Baugrenzen, Bauweise

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt.

Unterirdische Regenrickhaltebecken sind auch auBerhalb der Baugrenze zulds-
sig.

Bauweise
Es gilt die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte abweichende Bauweise.

Bei der abweichenden Bauweise wird die offene Bauweise dahingehend modifi-
ziert, dass auch Gebdaude von mehr als 50 m Lange zulassig sind.

84 Abstandsflachen

Baugrenze 1: Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung
gem. Art. 6 BayBO.

Baugrenze 2 (Einhausung Tiefgarage): Die Abstandsflachen baulicher Anlagen
entlang der Baugrenze 2 regeln sich im Sinne von Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
nach den festgesetzten Baugrenzen 2 sowie der festgesetzten maximal zulassi-
gen Gebaudehdhe (GH = 712,30 m . NHN).

§5 Stellpldatze, Garagen, Nebenanlagen
Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, hier Tiefgarage (TG)

Unterirdische Stellplatze (TG) einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBungs-
treppen sind nur innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung hierflur festge-
setzten Flache sowie innerhalb der Baugrenze zulassig.
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Stadtplanungsamt

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, hier Stellplatze (St)

Oberirdische Stellplatze (St) sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur
innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung hierfir festgesetzten Flache so-
wie innerhalb der Baugrenze zulassig.

Nebenanlagen, wie z.B. Klhlgerate, kbnnen auch ausnahmsweise im Sinne des
§ 31 Abs. 1 BauGB auBerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Fir die Ermittlung von notwendigen Stellplatzen gilt die Stellplatzsatzung der
Stadt Kempten dber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stell-
platzen fur Kraftfahrzeuge in der jeweils aktuellen Fassung. Daruber hinaus
sind mindestens 30 Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen.

Mit Dienstbarkeit fir Baumpflanzungen belastete Flache

Entsprechend der Planzeichnung ist eine, mit einer Dienstbarkeit fir Baum-
pflanzungen (BR) zugunsten der Stadt Kempten (Allgau) belastete Flache fest-
gesetzt.

Die Stadt hat das Recht in diesem Bereich Baume zu pflanzen und ist im Ge-
genzug zu deren Pflege verpflichtet.

§6 Verkehrsflachen
Einfahrt/Ausfahrt

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung werden die Ein- und Ausfahrten
des Grundstlcks in der Lage festgesetzt.

§7 Niederschlagswasser

Das auf den bebauten und befestigten Flachen anfallende gesammelte Nieder-
schlagswasser ist auf dem eigenen Grundstick, durch geeignete MaBnahmen
zurickzuhalten und anschlieBend gedrosselt in den Steufzger Bach abzuleiten.
Die genauen Vorgaben zur Drosselung und damit auch die Dimensionierung
des Regenrlickhaltebeckens ist im Baugenehmigungsverfahren Uber einen ge-
sonderten wasserrechtlichen Antrag abzustimmen bzw. zu ermitteln. Hierbei
sind bei der Ausgestaltung der Entwasserungsanlagen die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdi-
sche Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.
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Die direkte Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser
oder in den Untergrund ist grundsatzlich gem. § 8 Abs. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 4
WHG (Wasserhaushaltsgesetz) erlaubnispflichtig.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in
Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-

lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer und Blei unzulassig,

sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunst-
stoff-Beschichtungen) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt wer-
den.

§8 Griinordnung
Private Griunflache mit Zweckbestimmung Randeingrinung:

Die innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten privaten Grin-
flachen mit Zweckbestimmung Randeingrinung sind als Grinfldchen anzulegen
und mit standortgerechten Gehdélzen (1. Ordnung) gem. Pflanzliste oder als
Blihwiese zu bepflanzen, zu erhalten und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen.

MaBnahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser und die daflir notwen-
dige Anlagen sind zulassig.

Das Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen ist nicht zulassig. Die
Anlage einer Kiesrollierung, um die AuBenwande von Gebauden als Spritz-
schutz und gegen Einstau von Feuchtigkeit zu schitzen, ist hiervon ausgenom-
men.

Private Grunflache mit Zweckbestimmung Blihwiese:

Die innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten privaten Grin-
flachen mit Zweckbestimmung BlUhwiese sind als extensive Blihwiesen mit Re-
giosaatgut mit bis max. zwei Pflegeschnitten pro Jahr und Abfuhr des Mahgu-
tes anzulegen und zu erhalten. Erster Schnitt ab 21. Juni des Jahres. Zweiter
Schnitt nur bei Bedarf.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist zulassig.

Das Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen ist nicht zulassig. Die
Anlage einer Kiesrollierung, um die AuBenwande von Gebauden als Spritz-
schutz und gegen Einstau von Feuchtigkeit zu schitzen, ist hiervon ausgenom-
men.
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Zu erhaltende Baume:
Die innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten zu erhaltenden
Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen.

Gem. Baumschutzverordnung geschutzter Baum, zu fallen:

Es gilt die Kemptener Baumschutzverordnung in der jeweils giltigen Fassung.

Die in der Bebauungsplanzeichnung als zu fallen gekennzeichneten Baume, die
unter die Baumschutzverordnung fallen, sind gleichwertig durch Baume 1. Ord-
nung an den in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten Standorten flr Er-
satzpflanzungen zu ersetzen.

Ersatzpflanzung Baum 1. Ordnung:

In der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Standorte flr Ersatzpflanzungen
der gemaB Baumschutzverordnung geschiitzten Baume. Es sind vorrangig
Laubgehdlze 1. Ordnung gem. Pflanzliste oder gem. GALK-StraBenbaumliste zu
verwenden. Die MindestgroBe betragt 20-25 cm Stammumfang. Die Ersatz-
pflanzung innerhalb der SO Flache ist als Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

Der durchwurzelbare Raum betragt mindestens 24 m3 bei einer Baumgruben-
tiefe von mindestens 1,5 m und einer Breite von mindestens 1,4 m. Baum-
quartiere in befestigten Flachen sind unterflur mit einem tGberbaubaren Stra-
Benbaumsubstrat zu erweitern. Zusatzlich ist eine Wurzelbellftung einzurich-
ten.

Baume und Baumscheiben sind mit geeigheten Baumschutzvorrichtungen (z.
B. Bugel, Poller) gegen Anfahrschaden und Verdichtung zu schitzen.

Geringfligige Abweichungen der Baume von den im Plan eingezeichneten
Standorten sind zuldssig (Lage bis zu 2 m variabel). Die Anzahl der Baume
gem. Planzeichnung ist bindend. Eventuell ausgefallene Bepflanzungen sind
spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode in einer gleichwertigen
Baumart derselben Wuchsklasse zu ersetzen.

Der im Nordwesten zu pflanzende Ersatzbaum im Bereich des Steufzger Bachs
ist durch geeignete MaBBnahmen vor Biberverbiss zu schitzen.

Im Bereich der Grinflachen miissen acht Ersatzbaume gepflanzt werden. Drei
Ersatzbaume sind im Bereich der Stellplatzflache zu pflanzen.
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Zu pflanzender Baum:

Es sind Baume 2. Ordnung gemaf Pflanzliste oder gem. GALK-StraBenbaum-
liste zu pflanzen. Die MindestgréBe betragt 16-18 cm Stammumfang.

Der durchwurzelbare Raum betragt mindestens 24 m3 bei einer Baumgruben-
tiefe von 1,5 m und einer Breite von 1,4 m. Baumquartiere in befestigten Fla-
chen sind unterflur mit einem Uberbaubaren StraBenbaumsubstrat zu erwei-
tern. Zusatzlich ist eine Wurzelbelliftung einzurichten.

Baume und Baumscheiben sind mit geeigneten Baumschutzvorrichtungen (z.B.
Blgel, Poller) gegen Anfahrschaden und Verdichtung zu schitzen.

Geringfligige Abweichungen der Baume von den im Plan eingezeichneten
Standorten sind zuldssig (Lage bis zu 2 m variabel). Die Anzahl der Baume
gem. Planzeichnung ist bindend. Es sind vier Baume zu pflanzen.

Eventuell ausgefallene Bepflanzungen sind spatestens in der darauffolgenden
Vegetationsperiode in einer gleichwertigen Baumart derselben Wuchsklasse zu
ersetzen.

Pflanzliste

Bdaume 1. Ordnung

Laubgehdlze

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans in Arten Nussbaume
Quercus in Arten Eichen

Robinia in Arten Scheinakazie
Salix alba Silber-Weide
Tilia in Arten Linde

Ulmus in Arten Ulmen
Koniferen

Abies Tanne

Larix decidua Europdische Larche
Pinus cembra Zirbelkiefer

Pinus nigra
Pinus sylvestris

Schwarz-Kiefer
Gemeine Kiefer

11
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Baume 2. Ordnung

Laubgehélze

Acer campestre
Aesculus in Arten

Alnus in Arten

Betula in Arten

Carpinus betulus
Corylus colurna

Fraxinus ornus

Fraxinus pennsylvanica
Gleditsia in Arten
Populus tremula

Prunus in Arten*

Pyrus communis

Pyrus pyraster

Quercus frainetto
Sorbus in Arten

Ulmus x hollandica “Lobel®
Obstbdume und Zierobst

Koniferen
Tsuga canadensis

Kleinbaume und Straucher

Laubgehdlze
Amelanchier in Arten
Berberis in Arten
Betula humilis
Betula nana

Feld-Ahorn

Kastanien

Erle

Birke

Hainbuche

Baum-Hasel

Mannaesche

Grun-Esche
Lederhllsenbaum
Zitterpappel

Zier- und Wildkirschen
Kultur -Birne

Wild-Birne

Ungarische Eiche

Vogel-, Els- und Mehlbeeren
Schmalkronige Stadtulme

Hemlocktanne

Felsenbirne
Berberitze
Strauchbirke
Zwerg-Birke

Chamaecytisus ratisbonensis Regensburger Zwergginster

Clematis recta

Cornus in Arten*
Corylus avellana
Cotoneaster dielsianus
Crataegus in Arten
Cytisus scoparius
Daphne mezereum
Deutzia in Arten
Euonymus in Arten
Frangula alnus

Aufrechte Waldrebe
Hartriegel

Haselnhuss
Strauchmispel
Dornenstraucher
Besen-Ginster
Rosmarin-Seidelbast
Deutzien
Pfaffenhittchen
Faulbaum

Genista tinctoria ssp.TinctoriaFarber Ginster
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Hippophae in Arten
Ilex aquifolium
Kerria japonica
Kolkwitzia in Arten
Ligustrum vulgare
Lonicera in Arten
Malus sylvestris
Myricaria germanica
Philadephus in Arten
Potentilla in Arten
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus in Arten
Ribes in Arten
Rosa in Arten
Rubus in Arten
Salix in Arten
Sambucus in Arten
Spirea in Arten
Staphylea pinnata
Syringa in Arten
Vaccinium in Arten
Viburnum in Arten
Weigela in Arten

Koniferen
Pinus mugo
Taxus baccata

Kletterpflanzen/Ranker

Waldrebe
Efeu

Hopfen
Wilder Wein
Wilder Wein

Sanddorn

Stechpalme
Ranunkelstrauch
Kolkwitzien

Liguster

Heckenkirsche

Holzapfel

Deutsche Tamariske
Pfeiffenstrauch
Fingerstrauch
Steinweichsel

Schlehe

Kreuzdorn

Johannis- und Stachelbeeren
Wildrosen

Brombeeren, Himbeeren
Weiden

Holunder

Spireen

Pimpernuss

Flieder

Blau-, Moos- und Rauschbeeren
Schneeball

Weigelien

Bergkiefer
Gemeine Eibe

Clematis vitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii'

Folgende Gehdlzarten sind aufgrund ihrer invasiven Ausbreitung nicht zuldssig

Ailanthus altissima

*Cornus alba Sibirica

Gotterbaum
Sibirischer Hartriegel

13



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 302-4
4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich
Stadtweiherbach™: Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,NVZ Lindauer StraBe"

Stadtplanungsamt

*Cornus sericea Seidiger Hartriegel
*Prunus serotina Spate Traubenkirsche

Hinweis zur Giftigkeit von Gehdlzen

Die aufgefiihrten Geholze bzw. deren Pflanzenteile sind zum Teil giftig.

Informationen zur Giftigkeit von Pflanzen erhalten Sie unter folgendem Inter-
netlink der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung:

https://www.unfallkasse-nrw.de/fileadmin/server/download/Re-
geln_und_Schriften/Informationen/202-023.pdf

§9 Artenschutz
Schaffung von Nistmoglichkeiten

Falls Eingriffe in die Birken am norddstlichen Rande des Gebiets stattfinden sol-
len, muss die dort vorhandene Lebensstatte des Stars mittels Anbringung von
drei Hohlenkasten im unmittelbaren Umfeld ausgeglichen werden. Zudem mius-
sen die vorhandenen Hohlungen ein bis zwei Wochen vorab auf Besatz kontrol-
liert werden und ggf. mit einem Einwegeverschluss verschlossen werden, um
einen potentiellen Besatz durch Fledermause zum Zeitpunkt der Fallung aus-
schlieBen zu kénnen.

Vogelfreundliche Gestaltung von Glaselementen

GroBflachige Glaselemente sind aus Griinden des Vogelschutzes zu vermeiden
oder vogelfreundlich zu gestalten. Als vogelfreundlich gelten Ausfihrungsvari-
anten, welche den unter Punkt 2.2.1 bis 2.2.4 benannten wirksamen Vermei-
dungsmaBnahmen aus dem Hinweispapier ,Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben™ der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten vom
19.02.2021 entsprechen.

Lichtemissionen

AuBenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfihrung zulas-
sig. Hierbei ist zu beachten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal
3.000 Kelvin betragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die Lampen
oberhalb vom 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht einge-
koffert sind.
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Photovoltaikanlagen dirfen nicht mehr als 6% polarisiertes Licht reflektieren
(je Solarglasseite ca. 3%).

3 Ortliche Bauvorschriften

§ 10 Dacher
Dachform

Es gilt die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Dachform.

Dachgestaltung

Die Dachgestaltung ist in gedeckten, nicht glanzenden Farbténen auszufiihren.
Zulassig sind nichtreflektierende Dachmaterialien mit abtragsfreier Schutz-
schicht, Glasdacher und Dachbegriinungen bzw. -bekiesungen sowie Photovol-
taikmodule als wasserflihrende Schicht (Ersatz der Dacheindeckung).

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung aus niederwichsigen,
Uberwiegend heimischen Mager-, Trockenrasen- und Sedum- bzw. Moosarten
zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Dachbegriinung muss als Mehr-
schichtaufbau mit einer Gesamtaufbauh6he von mindestens 10 cm ausgeflihrt
werden. Eine Kombination von Dachbegrinung und solartechnischer Anlagen
ist zulassig.

Solarthermie-, Photovoltaikanlagen

Bei geneigten Dachflachen sind Solarthermie- bzw. Photovoltaikanlagen in glei-
cher Neigung wie die darunterliegende Dachflache mit einem Abstand von min.
0,5 m gegenuber den Dachrandern und des Gebaudefirsts auszufiihren. Eine
Aufstanderung ist unzulassig.

Bei Flachdachern sind Solarthermie- bzw. Photovoltaikanlagen bis zu einer Ge-
samthdhe von 1,2 m, gemessen ab Oberkante Dachhaut bis zum héchsten
Punkt, zulassig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen an der Hausfassade sind blndig in die
Fassade zu integrieren.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.
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§ 11 Fassadengestaltung

mit einer bodengebundenen Fassadenbegriinung mit Rankhilfen sind zu begr-
nen:

- mindestens 50 % der gesamten Nordfassade im Sondergebiet

- mindestens 50 % der Sudfassade des geplanten Discounters im Osten
im Sondergebiet

- die geplante Tiefgaragenrampe im Westen des Sondergebietes

(s. Bebauungsplanzeichnung)

§ 12 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthéhe von 1,8 m zuldssig. Die Einfrie-
dungen sind transparent als Metallzaun herzustellen. Mauern als Einfriedungen
sind nicht zulassig, ausgenommen Mauerpfeiler von Zugangen und Toren. Die
Verwendung von Sichtschutzmatten ist nicht zuldssig.

Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere sicherzustellen, ist eine Bodenfreiheit von
0,15 m einzuhalten.

§ 13 Werbeanlagen

Bei der Errichtung von Werbeanlagen ist neben der BayBO das Merkblatt ,,Wer-
beanlagen™ der Stadt Kempten in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Werbeanlagen an Gebduden sind zulassig. Werbeanlagen an Gebauden durfen
in keiner Ansicht eine GréBe von 12 m2 pro einzelne Anlage und in der Summe
25 % der Wandflache nicht Uberschreiten. Oberhalb der Traufe / Attika ist nur
auf dem westlichen Gebaudeteil ein Werbewdurfel (Seitenlange 2,5 m, Hohe 3
m) zuldssig, der auBerhalb der Offnungszeiten nicht beleuchtet sein darf.

Ebenfalls zuldssig sind zwei Werbepylone (Abmessung 6 m Hohe, 4,5 m Breite
ab OK Gelande), siehe Planzeichnung.

Unzulassig sind:

- besondere Werbungstrager, wie Ballone, bewegliche Schautafeln oder
Videowalls etc.

- die Verwendung von Licht- oder Laserkegel (zu Werbezwecken),
Wechsellichtanlagen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit frei-
liegenden Leuchtstoffrohren etc.
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§ 14 Ordnungswidrigkeit

Mit einer Geldstrafe von bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den drtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zu wider handelt
(Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

4 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Regelwerke

Die im Bebauungsplan erwdhnten Regelwerke wie DIN, Stellplatzsatzung der
Stadt Kempten (Allgau), etc. konnen im Stadtplanungsamt im stadtischen Ver-
waltungsgebdaude KronenstraBe 8 wahrend der Offnungszeiten eingesehen wer-
den.

Altlastenkataster

Zum Stichtag 14.01.2025 liegen im Amt fir Umwelt- und Naturschutz keine Er-
kenntnisse Uber Altlasten i. S. des § 2 Abs. 5 BBodSchG oder Altlastverdachts-
flachen i. S. des § 2 Abs. 6 BBodSchG vor.

Sofern bei Erdarbeiten schadliche Bodenveranderungen i.S. des § 2 Abs. 3
BBodSchG oder Altlasten i.S. des § 2 Abs. 5 BBodSchG auftreten sollten, sind
das Wasserwirtschaftsamt Kempten und das Amt fir Umwelt- und Naturschutz
der indem bei Bodenuntersuchungen z. B. Konzentrationen Uber den Prifwer-
ten der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) festgestellt werden, so ist
die Stadt Kempten (Allgadu) unverzlglich zu unterrichten.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist bereits an das Netz der Kemptener Kommunalunternehmen
(KKU) angeschlossen.

Grundwasser/ Hangwasser

Durch Uberflutungen der StraBen bei Starkregenereignissen oder in Hanglagen
kdnnen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse nicht ausgeschlossen wer-
den. Laut Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten, Stand August 2020,
befinden sich innerhalb des Plangebietes zwei kleinere Senken, welche bei sel-
tenen Starkregenereignissen (statistische Wiederkehrzeit Tn = 30a) betroffen
sein kénnen.
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Den Bauherren wird empfohlen, im Rahmen der Bebauung entsprechende Vor-
kehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen
(dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und Turen, ebenerdige Hausein-
gange an der Hangseite usw.). Der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines tiefer liegenden Grundstlicks ver-
starkt oder auf andere Weise verandert werden. (vgl. § 37 WHG).

Die Tiefgarage einschlieBlich deren Zufahrt sollte hochwasserangepasst gebaut
und betrieben werden, um erhebliche Sachschaden oder Gefahren flr Leben
und Gesundheit weitestgehend auszuschlieBen.

Artenschutz

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsberei-
ches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die artenschutzrechtli-
chen Belange nach § 44 BNatSchG zu berlcksichtigen (Tétungs- und Verlet-
zungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot). Dies gilt insbesondere fir
eventuell notwendige Abbrucharbeiten, unvermeidbare Gehdlzrodungen sowie
die Baufeldfreimachung.

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis
30.09. nach § 39 BNatSchG zu beachten.

Es wird empfohlen, an den neuen Gebdudeteilen Nisthilfen flir Gebaudebriter
Vogel, Fledermause) anzubringen. Nahere Ausklnfte erteilt das Amt fir Um-
welt- und Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau).

Bodenschutz

Bei geplanten BaumaBnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vor-
sorgenden Bodenschutzes zu beachten. Insbesondere sind Bodeneinwirkungen
so vorzunehmen, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden. Hierzu empfiehlt sich eine bodenkundliche Baubegleitung. Grundsatz-
lich sind Eigentimer sowie die Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstliick gemaB § 4 BBodSchG verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von
ihrem Grundstuck drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen.

Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wiederverwendet wer-
den, wenn die Prif- und Vorsorgewerte dem nicht entgegenstehen. Dabei ist
der hochwertige Oberboden wieder ausschlieBlich fir die Rekultivierung oder
Bodenverbesserung der nicht Uberbauten Flachen unter Beachtung der DIN
1971 zu verwenden. Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut
abgetrocknetem Boden durchgefiihrt werden. Zur Verminderung von
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Bodenverdichtungen sollten nicht nur zur Uberbauung vorgesehene Flachen
maoglichst nicht befahren werden um Bodenverdichtungen zu vermeiden. Vor
dem Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumahen. Vor einem Bo-
denauftrag ist der humose Oberboden abzutragen. Dieser ist dann vom Ubrigen
Bodenaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern. Mutterboden
und humusfreier Bodenaushub dirfen nur getrennt, in profilierten und geglat-
teten Mieten zwischengelagert werden. Humoser Mutterboden sollte weitge-
hend frei von Pflanzenteilen sein und nicht héher als 2 m geschuttet werden.
Flr einen geordneten Wasserabfluss ist zu sorgen. Die Mieten sollten, bei einer
geplanten Lagerdauer von Uber sechs Monaten mit tiefwurzelnden, winterhar-
ten, stark wasserzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Winterraps, Olrettich) be-
grint werden. Eine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall darf
nicht erfolgen. Der Uberschuss an Erdaushub muss einer sinnvollen Wiederver-
wertung zugefuhrt werden. Verunreinigter Erdaushub ist Abfall im Sinne des §
3 KrWG und daher erst nach Durchlaufen eines Verwertungsverfahrens (§ 5
KrWG) weiter zu verwerten.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare
Bodenbelastungen, insbesondere Verdichtungen, auf das engere Baufeld be-
schrankt bleiben. Bauwege und BaustraBen sollten nach Méglichkeit nur dort
angelegt werden, wo spater befestigte Wege und Platze liegen werden. Vor der
Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen und zwischen
zu lagern bzw. sinnvoll direkt zu verwerten. Beim Rlckbau von Bauwegen
muss der gesamte Wegeaufbau bis zum gewachsenen Boden entfernt und da-
nach der natirliche Bodenaufbau wiederhergestellt werden. Entstandene Un-
terbodenverdichtungen sind zu lockern.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine amtlich kartierten Bau- und Bodendenkmaler vorhan-
den. Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Kno-
chen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt
werden, ist die Unteren Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt flr Denk-
malpflege (gemaB Art. 8 Nr. 1 Satz 1 BayDSchG) unverzlglich zu benachrichti-
gen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, eine Woche
nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moéglichkeit zur fachge-
rechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.

19



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 302-4
4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich
Stadtweiherbach™: Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,NVZ Lindauer StraBe"

Stadtplanungsamt

Ver- und Entsorgungsleitungen

Samtliche Gebaude miussen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gung und Entsorgung angeschlossen sein. Dabei ist die erforderliche Wasser-
verteilung so auszurichten, dass ausreichende Betriebsdriicke Uber die dffentli-
che Anlage gewahrleistet werden.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich u.a. Versor-
gungseinrichtungen verschiedener Versorgungstrager. Bei Bauarbeiten ist auf
die Sicherheitsbestimmungen der Versorgungstrager zu achten.

Erneuerbare Energien

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie MaBBhahmen zur ak-

tiven und passiven Nutzung regenerativer Energien (z.B. Sonnenenergie) wird

empfohlen. Auf die Bestimmungen des GEG (Gesetz zur Einsparung von Ener-

gie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebduden) wird hingewiesen.

GemalB Art. 44a Abs. 2 BayBO haben die Eigentimer von Nichtwohngebauden,
deren Antrag auf Baugenehmigung oder deren vollstandige Bauvorlagen

1. ab dem 1. Marz 2023 fur Gebaude, die ausschlieBlich gewerblicher oder
industrieller Nutzung zu dienen bestimmt sind, oder

2. ab dem 1. Juli 2023 flr sonstige Nichtwohngebaude

eingehen, sicherzustellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur Erzeu-
gung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierflir geeigneten
Dachflachen errichtet und betrieben werden.

Barrierefreies Bauen - Inklusion

Bei der Bauausfuhrung insbesondere auch im Bereich der AuBenraumgestal-
tung sind die einschlagigen Richtlinien der Barrierefreiheit (Art. 48 BayBO und
die DIN 18040-1) zu beachten und einzuhalten.

Eine ausreichende Anzahl an barrierefreien Stellplatzen in Anlehnung an die
BayVkV sollte umgesetzt werden.
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Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 302-4
4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich

Stadtplanungsamt Stadtweiherbach™: Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,NVZ Lindauer StraBe"

Brandschutz
Loschwasserversorgung

Die Planung der Léschwasserversorgung fir den Grundschutz der Planungsge-
biete erfolgt nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405. Die tatsachliche Léschwas-
serbevorratung im Grundschutz flr das jeweilige Planungsgebiet richtet sich
nach der Tabelle ,Richtwerte flir den Léschwasserbedarf (m3/h) des DVGW Ar-
beitsblattes W 405.

Fassadenbegrinung

Zur Brandvermeidung wird auf die Fachempfehlung der AGBF Bund - Brand-
schutz groBflachig begrinter Fassaden (2020-03) verwiesen.

Planungenauigkeit

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt ist, wel-
che einer hohen Genauigkeit entspricht, kdnnen sich im Rahmen der Ausflh-
rungsplanung bzw. bei der spateren Vermessung Abweichungen ergeben. Daflir
kann weder seitens der Stadt noch des Planungsblros LARS consult, Memmin-
gen, eine Gewahr Ubernommen werden.
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Begriindung

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

GemaB Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus
dem Jahr 2022 wird die Stadt Kempten als Oberzentrum im landlichen
Raum mit Verdichtungsansatzen eingestuft. Fur diese Raume und die ge-
genstandliche Planung benennt das Landesentwicklungsprogramm die
folgenden, relevanten Ziele und Grundsatze:

Zund G 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

»In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdértlich raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen." (2Z)

~Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen flur eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen
und erhalten werden." (G)

G 2.2.6 Entwicklung und Ordnung der landlichen Raume mit Verdich-
tungsansatzen

»Die landlichen Ra&ume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und
geordnet werden, dass

- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungs-
schwerpunkte nachhaltig sichern und weiter entwickeln kénnen und

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im Iandlichen Raum férdern."

»Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der
Erhalt eines zeitgemaBen 6ffentlichen Personennahverkehrs sollen in en-
ger interkommunaler Abstimmung erfolgen.®

G 3.1 Flachensparen

»Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berilicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden."



Z 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

».In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen."

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) ,Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden."

(Z) ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen."

G 5.1 Wirtschaftsstruktur

»,Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere flr die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen
sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten
und verbessert werden."

Z 5.3.1 Lage im Raum

~Flachen flir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie flr Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) dir-
fen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind Aus-
weisungen zulassig - fur Betriebe bis 1.200 m?2 Verkaufsflache, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs die-
nen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den
zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen
nur der Steuerung von Ziel 5.3.2, - fur EinzelhandelsgroBprojekte, die
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur
in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Ver-
sorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.®

Z 5.3.2 Lage in der Gemeinde

»Die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebau-
lich integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen
in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn - das EinzelhandelsgroBpro-
jekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder - die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorlie-
gen."



Z 5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

.Durch Flachenausweisungen flr EinzelhandelsgroBprojekte durfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBpro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle tberschrei-
ten, dlrfen EinzelhandelsgroBprojekte, soweit in ihnen Nahversorgungs-
bedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H., soweit in ihnen In-
nenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H.,
flr die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H. der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschdp-
fen."

G 7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

~Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden."

Fazit

Die gegenstandliche Planung orientiert sich an den Zielen und Grundsat-
zen des bayerischen Landesentwicklungsprogramms und tragt mit ihren
Festsetzungen und Vorgaben zur Erreichung dieser landesplanerischen
Vorgaben bei. Durch die Umstrukturierung und Erweiterung des beste-
henden Nahversorgerzentrums kann die Sicherung von Arbeitsplatzen so-
wie einer zeitgemaBen Daseinsvorsorge der Stadt Kempten gewahrleistet
werden. Das wirkt sich auch auf die Erhaltung der Wirtschaftskraft positiv
aus.

Mit der Neuausrichtung des sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestim-
mung: Nahversorgungszentrum (NVZ), dem Abriss des bestehenden
EDEKA-Gebaudes, dem Neubau eines EDEKA-Gebaudes mit Tiefgarage
sowie der Erweiterung des LIDL-Marktes am gewdhlten Standort wird
auch der Grundsatz des Flachensparens beachtet. So erfolgt die Nut-
zungsanpassung des Einkaufszentrums auf den bereits vorhandenen Ver-
kaufsflachen des Bestandsgebdudes, auf der nérdlich angrenzenden Frei-
flache sowie in direktem &stlichem Anschluss an den bestehenden LIDL.
Bei der Standortwahl flr die Tiefgarage handelt es sich GroBteils um den
bestehende EDEKA-Markt sowie die geplante Erweiterungsflache, die be-
reits zum Teil einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen, wodurch die zu-
satzliche Flachenversiegelung durch das Bauvorhaben minimiert wird. Mit
der Standortwahl auf den Freifldchen des Einkaufszentrums wird ebenso
zum Ziel der Innen- vor AuBenentwicklung beigetragen und durch die
ausschlieBliche Nutzung bestehender Verkehrsinfrastruktur dem Anbin-
degebot entsprochen.



Ferner handelt es sich bei dem Einkaufszentrum um einen etablierten
Einzelhandelsstandort im Oberzentrum Kempten (Allgau), der die Voraus-
setzungen durch die Erreichbarkeit mit FuBweg, Fahrrad und OPNV und
somit die landes-planerischen Vorgaben gemaB LEP-Ziel 5.3.2 zur Lage
in der Gemeinde erflllt.

Bei der Neuausrichtung der zulassigen Verkaufsflachen werden negative
versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen durch eine
entsprechende gutachterlich bestatigte Sortimentswahl ausgeschlossen
(Auswirkungsanalyse fur die geplante Modernisierung und Erweiterung
des Nahversorgungszentrums Lindauer StraBe/Ayblhlweg in Kempten
(Allgau), CIMA Beratung + Management GmbH, Mlinchen 23.12.2023).
Die Umstrukturierung des Einkaufszentrums steht somit nicht im Konflikt
mit dem innerstadtischen Einzelhandel der Stadt Kempten.

Aus den oben genannten Griinden werden durch die Anderung des Be-
bauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die landesplaneri-
schen Ziele erwartet.

Regionalplan Allgau (16)

GemaB der Raumstrukturkarte des Regionalplans Allgau befindet sich die
Stadt Kempten als Oberzentrum an der Uberregional bedeutsamen Ent-
wicklungsachse (BAB 7) im Stadt- und Umlandbereich des landlichen
Raums. Im direkten Umfeld befinden sich ausschlieBlich Klein- und Un-
terzentren, die sich vor allem auch entlang der Uberregional bedeutsa-
men Entwicklungsachsen gebildet haben.

Flr die gegenstandliche Bauleitplanung gibt der Regionalplan Allgau fol-
gende Ziele und Grundsatze vor:

A I Allgemeine Ziele und Grundsatze

1. ,Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschafts-
raum fur die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in
ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaBigen Eigenstan-
digkeit zu starken." (G)

2. ,In der Region sollen die Naturglter Boden, Wasser und Luft als na-
turliche Lebensgrundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und
falls erforderlich wiederhergestellt werden." (Z)

A IT Raumstruktur

1.1 ,Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus,
gewerblicher Wirtschaft sowie Land- und Forstwirtschaft anzustreben. Im
mittleren und nérdlichen Teil der Region ist der gewerblich-industrielle
Bereich mdglichst zu starken." (G)




1.2 ,Im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Kempten (Allgau)
soll die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung in einem ausgewogenen
Verhaltnis zwischen der Kernstadt und den Umlandgemeinden, insbeson-
dere dem Unterzentrum Waltenhofen sowie den Kleinzentren Altusried
und Durach erfolgen und soweit erforderlich Gber Gemeindegrenzen hin-
weg abgestimmt werden." (G)

B I Landschaftliches Leitbild und regionale Grinzuge

1.1 ,Die natlrlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten
sollen zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeits-
raum flr die dortige Bevolkerung und als bedeutender Erholungsraum
gesichert werden.™ (2)

2.2 ,Die regional bedeutsamen Grlinzliige im Illertal nérdlich Sonthofen
sowie ndrdlich und nordoéstlich von Kempten (Allgau) sollen erhalten wer-
den®. (2)

B II Wirtschaftliche Entwicklung der Region

1.2 ,Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesent-
liche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden."

(2)

.Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte beson-
dere Bedeutung zu." (G)

2.1 Handel

2.1.1 ,Es ist auf die Sicherstellung einer flachendeckenden verbraucher-
nahen Grundversorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen
auch im dunner besiedelten landlichen Raum der Region hinzuwirken und
diese Uber die gemeindliche Bauleitplanung abzustutzen." (Z)

2.1.2 ,Es ist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte
und ihrer Innenstadte sowie Ortskerne durch die Errichtung oder Erwei-
terung von EinzelhandelsgroBprojekten nicht wesentlich beeintrachtigt
wird." (G)

B V Siedlungswesen

1.3 ,Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nach-
verdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden." (Z)

»Die Versiegelung von Freiflachen ist moéglichst gering zu halten." (G)



+~Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neu-
bauflachen sollen mdglichst in Anbindung an bestehende Siedlungsein-
heiten ausgewiesen werden." (2)

1.4 ,Es ist anzustreben, gewerbliche Bauflachen gréBeren Umfangs ins-
besondere in den zentralen Orten bereitzustellen.™ (G)

Fazit

Im Ergebnis wird auch hier deutlich, dass die gegenstandliche Planung
die Vorgaben des Regionalplans bertcksichtigt.

Mit dem Vorhaben der Erweiterung des Einkaufszentrums wird das Ziel
der Starkung von Gewerbe und Handel verfolgt und so die wirtschaftliche
Entwicklung der Region forciert. Dabei wird die Ausgewogenheit der Wirt-
schaftsentwicklung auch im Vergleich zum Umland sowie der Erhalt der
Funktionsfahigkeit der Innenstadt durch die gutachterlich bestatigte Sor-
timentsauswahl gewahrleistet.

Erhebliche Auswirkungen auf die Natur- und Schutzglter sind aufgrund
der bestehenden Nutzung der Flache nicht zu erwarten. Es wird hierbei
auf die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (LARS consult GmbH, Mem-
mingen, Stand vom 25.09.2024) verwiesen. DemgemaB ist bei Umset-
zung entsprechender VermeidungsmaBnahmen (rechtliche Festsetzung
im Rahmen der Baugenehmigung) davon auszugehen, dass mit der Rea-
lisierung des Vorhabens keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen ausgel6st werden.

Auch kommt das Vorhaben durch die Nutzung bereits bestehender Ver-
kaufsflachen sowie dem Neubau-/Erweiterungsbau des EDEKA-Marktes
auf bereits weitgehend versiegelter Flache der Forderung nach Nachver-
dichtung bzw. méglichst geringer zusatzlicher Flachenversiegelung nach.
Es wird somit kein Neubau auf griner Wiese mit enormen Flachenver-
brauch entstehen. Ebenso sind die geplanten stadtebaulichen MaBnah-
men mit dem landschaftlichen Leitbild vereinbar, da durch das Vorhaben
gesunder Lebens- und Arbeitsraum entwickelt wird und kein Landschafts-
raum zersiedelt oder Erholungsraum beeintrachtigt wird.

Der ausgewiesene regionale Grinzug ist auf den Nahbereich der Iller be-
grenzt und liegt damit auBerhalb dem Wirkbereich der Plangebietes. Das
Gebiet liegt weder in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten noch in
Vorranggebieten flr den Hochwasserabfluss und -rlckhalt. Jedoch befin-
den sich innerhalb des Plangebietes zwei kleinere Senken, welche laut
Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten, Stand August 2020, bei sel-
tenen Starkregenereignissen betroffen sein kénnen (s. Abschnitt zu to-
pographischen und hydrologischen Verhaltnissen unter 1.2).



Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Derzeit befindet sich die Stadt Kempten (Allgau) in der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans 2040. Der aktuell noch rechtsgiiltige Flachen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Kempten (All-
gau) sieht flr das Plangebiet gemischte Bauflachen (NVZ - Nahversor-
gungszentrum) noérdlich der Lindauer StraBe vor. Noérdlich dieser ge-
mischten Bauflachen - sind Wohnbauflachen und sldlich der Lindauer
StraBe im Bereich des Baugebietes sind Gewerbeflachen ausgewiesen.
Sudlich des Plangebietes im Bereich der Lindauer StraBe sind Larm-
schutzmaBnahmen im Bebauungsplan sowie eine Freihaltezone darge-
stellt.

Abbildung 1: Ausschnitt aktuell rechtsgultiger Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (ohne MaBstab)

GemaB § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB ist grundsatzlich ein Bebauungsplan aus
einem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot). Geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupas-
sen". Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dar. Durch die Bebauungsplananderung ist eine Nut-
zungsanderung in ein Sondergebiet Einzelhandel vorgesehen. Der Fla-
chennutzungsplan wird daher im Zuge der Berichtigung angepasst.



Bisherige Festsetzungen durch den Bebauungsplan

Der Ursprungsbebauungsplan ,Bebauungsplan der Stadt Kempten (All-
gau) fir das Gebiet zwischen Stadtweiherbach, Aybihlweg, Lindauer
StraBe und Am Gohlenbach™ Nr. 302 mit der ortstblichen Bekanntma-
chung vom 31.08.1979 setzt fiir den vorliegenden Anderungsbereich ein
MI (Mischgebiet) mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,8 fest. Es wird eine offene Bauweise zugelassen und
die hochstzulassige Zahl an Vollgeschossen wird auf zwei begrenzt. Als
madgliche Dachformen wurden Sattel- und Flachdacher zugelassen. Auf-
grund der stark befahrenen Lindauer Stra8e wurde eine Orientierung der
Ruheraume nach Norden festgesetzt.
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Abbildung 2: Ausschnitt Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 1979

Mittlerweile wurde der Ursprungsbebauungsplan drei Mal geandert. Die
erste Anderung (Ortsuibliche Bekanntmachung 14.03.1980) bezieht sich
auf einen Bereich nérdlich der ZélchstraBe und liegt daher auBerhalb des
Geltungsbereichs der 4. Anderung. Auch die zweite Anderung (Ortsiibli-
che Bekanntmachung 23.01.1987) bezieht sich auf einen Bereich nérdlich
des Geltungsbereichs der 4. Anderung. Die dritte Anderung (am
12.10.1989 als Satzung beschlossen) bezieht sich auf textliche Anderun-
gen in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung.
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1.2

Plangebiet

Lage / GroBe

Das Plangebiet liegt in einem bestehenden Gewerbegebiet im Bezirk
Stadtweiher, zwischen SchraudystraBe, Lindauer StraBe und Am Gdhlen-
bach. Auf den Flachen befinden sich die Gebaude der beiden Supermarkt-
ketten EDEKA und LIDL, welche Teile des Nahversorgungszentrum , NVZ
Lindauer StraBe" sind. Das NVZ setzt sich sudlich der Lindauer StraBe
weiter fort.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich
Stadtweiherbach™ mit Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,NVZ Lindauer
StraBe™ umfasst die Flursticke mit den Nummern 4051, 4051/100,
4051/102 und 4051/103 und hat eine GréBe von ca. 1,3 ha.

Topographische und hydrologische Verhadltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in weitgehend
ebener Lage bei ca. 712 m 0. NHN.

In ca. zwei Kilometer Entfernung flieBt die Iller auf ca. 655 m . NHN.
Aufgrund der Hohendifferenz sowie der dazwischenliegenden Iller-
hangleite ist das Plangebiet nicht hochwassergefahrdet. Es liegt auBer-
halb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (HQ100) so-
wie der Hochwassergefahrenflache bei einem Extrem-Hochwasser
(HQextrem).

Im Westen angrenzend verlauft der Steufzger Bach (s. Abbildung 6).

Laut Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten, Stand August 2020,
befinden sich innerhalb des Plangebietes zwei kleinere Senken, welche
bei seltenen Starkregenereignissen (statistische Wiederkehrzeit Tn =
30 a) betroffen sein kénnen mit einem maximalen Wasserstand von 10
bis 50 cm (s. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 3: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten, Stand Au-
gust 2020

Bei der einen Senke handelt es sich um den Bereich der bestehenden
Ladezone. Diese wird im Zuge der Planung nicht verandert. Die weiter
sudwestlich gelegene Senke befindet sich im Bereich des geplanten
Edeka-Neubaus. In diesem Bereich wird eine maximal zuldssige Gebau-
dehbhe in Meter Uber NHN festgesetzt, welche es ermdglicht, eine ent-
sprechend auf das Starkregenrisiko abgestimmte ErdgeschossfuBboden-
hohe, herzustellen. Die Bauherren werden darauf hingewiesen, im Rah-
men der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw.
Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte,
Kellerabgange und Tlren, ebenerdige Hauseingange an der Hangseite
usw.). Insbesondere sollte die Tiefgarage einschlieBlich deren Zufahrt
hochwasserangepasst gebaut und betrieben werden, um erhebliche
Sachschaden oder Gefahren fir Leben und Gesundheit weitestgehend
auszuschlieBen.

Altlasten

Im Zuge der Aufstellung des Anderungsbebauungsplanes wurde eine
Baugrunduntersuchung von ICP Geologen und Ingenieure fur Wasser und
Boden, Altusried, 02.03.2022 (Untersuchungsbericht Nr. 220118) ange-
fertigt. Es wurden in MP1 sowie MP2 Material mit der Zuordnungskatego-
rie Z0 gefunden. Das beprobte Material gilt somit als unbelastet und hin-
sichtlich des Schadstoffgehaltes zur uneingeschrankten Verwertung/Ver-
fullung geeignet.
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1.3

Immissionen
Gewerbelarm

Im Umfeld des Plangebietes wirken derzeit bereits Gerdauschemissionen
aus bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Tankstelle, Portal-
waschanlage, Sportmarkt/Fitness Parkplatz) ein.

Die Planung sieht eine Tiefgaragenzufahrt ganz im Westen vor. Die Plat-
zierung erfolgt nach Prifung anderer verkehrlichen Aspekte, insbeson-
dere hinsichtlich der Anlieferungssituation und der dazu benétigten Ran-
gierflachen (die sich nicht andern werden).

Auf Grundlage der Zahlen aus der Verkehrsuntersuchung (Verkehrsunter-
suchung Erweiterung Nahversorgungszentrum von R+T Verkehrsplanung
GmbH, Darmstadt vom 06.05.2024) sowie der Errichtung einer Wand mit
3,5 m Hbéhe entlang der westlichen Grundstlicksgrenze ist mit keinen
Larmschutzkonflikten zu rechnen.

Verkehrslarm

Verkehrslarm herrscht vorwiegend auf der Lindauer StraBe durch u.a
Schwerlastverkehr, PKW-Verkehr. Auf Grundlage der Verkehrsuntersu-
chung (Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nahversorgungszentrum von
R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt vom 06.05.2024) sowie der ge-
planten Errichtung einer Wand entlang der Tiefgaragenrampe mit 3,5 m
Hoéhe entlang der westlichen Grundstlicksgrenze ist ebenfalls mit keinen
Larmschutzkonflikten zu rechnen ist.

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stdadtebauliche Situation - Bestand

Innerhalb des Uberplanten Bereichs befindet sich ein Teil des bestehen-
den Nahversorgungszentrum - den Bestandsgebduden der Supermarkte
EDEKA und LIDL. Die unbebauten Flachen sind gréBtenteils versiegelt und
werden vorwiegend als Parkplatzflachen genutzt. Auf den umliegenden
Grundstiicken unweit des Plangrundstiickes befinden sich entlang der Lin-
dauer StraBe mehrere Autohduser und Tankstellen mit Waschanlage.
Sudlich des Plangebietes ist das Gebiet vorwiegend gewerblich genutzt.
Nordlich des Plangrundstlickes befinden sich Wohngebaude und nord-
westlich eine Grunflache. Ansonsten ist das Plangebiet nach Siden hin
zur Lindauer StraBBe, nach Norden zur SchraudystraBe, nach Westen zum
Steufzger Bach sowie nach Osten zur StraBe Am Gdéhlenbach durch
Baumreihen getrennt. Weitere einzelne Baumpflanzungen befinden sich
auf den Stellplatzflachen und auf der nordwestlich angrenzenden Grin-
flache. Das Gebiet ist Uber die Lindauer StraBe als Uberortliche Verbin-
dungsstraBBe sowie die StraBe Am Gobhlenbach verkehrlich erschlossen
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und durch eine Bushaltestelle (Am Géhlenbach) an den OPNV angebun-
den.

Erfordernis der Planung

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung des LIDL-Lebensmittel-
marktes und den Neubau des EDEKA-Lebensmittelmarkt.

Der urspriingliche, fiir den gegensténdlichen Anderungsbereich nach wie
vor rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Bebauungsplan der Stadt Kemp-
ten (Allgau) fir das Gebiet zwischen Stadtweiherbach, Ayblhlweg, Lin-
dauer StraBe und Am Go6hlenbach®™ Nr. 302 (rechtsverbindlich mit Be-
kanntmachung vom 31.08.1979) regelt die stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen fur das bestehende Nahversorgungszentrum sowie den beste-
henden Wohnbauflachen. Das bestehende Einkaufszentrum aus EDEKA
und LIDL soll hun modernisiert und neu strukturiert werden. Dazu ist je-
doch die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes erforderlich, da
sich wesentliche Anderungen in Bezug auf die Art der Nutzung bzw. die
zulassigen Sortimentsbereiche und Verkaufsflachenobergrenzen ergeben
werden.

Aus Sicht der Stadt dient die Planung dem Erhalt der Wirtschaftskraft und
der Arbeitsplatze im Stadtgebiet. Der Stadt Kempten (Allgau) erwachst
daher das Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen und die
Anderungen bauplanungsrechtlich zu erméglichen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gem. § 12 BauGB. Ferner wird vom beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a BauGB Gebrauch gemacht. Dies ist mdglich, da die ge-
plante Grundflache von maximal 6.240 m2 flr die Hauptbaukdrper deut-
lich unterhalb der MaBgabe von 20.000 m?2 zuldssiger Grundflache im
Sinne des § 13a Abs 1 Nr. 1 BauGB liegt.

Zudem bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter. Siehe hierzu auch allge-
meine Vorprufung des Einzelfalls (LARS consult GmbH, Memmingen,
Stand vom 25.09.2024). Die Einzelfallprifung ist erforderlich nach § 13a
Abs.1 (Voraussetzung fur die Durchfihrung des beschleunigten Verfah-
rens ist, dass nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen.) Bei einer Geschossflache von 1.200 m2 bis 5.000 m2 fur groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe wird der Prifwert gemaB Punkt 18.8 und
18.6 der Anlage 1 zum UVPG Uberschritten, so dass hier eine Allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls auf Notwendigkeit einer Umweltvertraglich-
keitsprufung durchzuflihren ist.

Von der Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Wei-
terhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
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umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusam-
menfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Darlber
hinaus wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frihzeitige Unter-
richtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.
Ebenso wird von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

Um frihzeitig die relevanten Rahmenbedingungen abzukldren und Ent-
scheidungsgrundlagen erarbeiten zu kdénnen, wurden zwei Scopingter-
mine mit der Stadt Kempten als Behorde bzw. Trager offentlicher Belange
durchgeflhrt.

Standortwahl, Entwicklung, Zielsetzung der Planung
Standortwahl

Der vorliegende Standort weist eine gunstige verkehrliche ErschlieBung
Uber die Lindauer StraBBe bzw. die ST 2055 auf und unterliegt heute schon
einer gewerblichen Vornutzung (bestehendes Nahversorgungszentrum)
mit einem hohen Anteil an versiegelten und Uberbauten Flachen.

Durch die geplante Erweiterung und Neubau wird die nérdlich des beste-
henden EDEKAs befindliche Grinflache beansprucht. Dies ist aufgrund
des bereits vorhandenen Marktes mit Erweiterungsabsicht und keiner
neuen Flacheninanspruchnahme an einem anderen Standort im Stadtge-
biet vertretbar.

Vorhabenplan

Der Vorhabentrager plant die Erweiterung des LIDL-Marktes nach Osten
mit veranderter Eingangssituation (Verschiebung nach Osten) vor. Das
Gebaude soll weiterhin als ein-geschossiges Gebaude mit Satteldach be-
stehen bleiben.

Der bestehende EDEKA-Markt soll im Ganzen abgerissen werden und
durch einen zweigeschossigen Neubau mit Flachdach neu entstehen. Die
oberen Geschosse sollen laut Vorhabentrager flr Blronutzungen vorge-
sehen werden. Im Untergeschoss wird eine Tiefgarage entstehen, um die
Anzahl geforderter Stellplatze unterzubringen.
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Abbildung 4: Ansicht Sitd - EDEKA, Entwurf (Quelle: ASK Stiegeler & Klatt PartG mbH,
Stand: Oktober 2024, ohne MaBstab)
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Abbildung 5: Ansicht Sid - LIDL, Entwurf (Quelle: ASK Stiegeler & Klatt PartG mbH,
Stand: Oktober 2024, ohne MaBstab)

Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO wird zu
einem Sonstigen Sondergebiet mit Zweckbestimmung: Nahversorgungs-
zentrum (SO NVZ) gemaB § 11 BauNVO geandert, da der geplante groB3-
flachige Einzelhandel nur dort zuldssig ist.

Durch die Bebauungsplananderung sollen betriebstypenbezogene Ver-
kaufsflachen festgesetzt werden. So ist das Einkaufszentrum zukunftsge-
recht aufgestellt. Folgende Sortimente mit einer Gesamtverkaufsflache
von 3.300 m2 sind innerhalb des SO NVZ zulassig: Lebensmittelvollsorti-
menter, Lebensmitteldiscounter, Getrankefachmarkt und Backerei (inkl.
Verkaufsflache sowie Innen- und AuBenverzehrflache).

Da bei der vorgesehenen Backerei die Vermarktung der im Backshop an-
gebotenen Produkte im Vordergrund steht, werden die Innen- und Au-
Benverzehrflachen in die zulassige Verkaufsflache miteinbezogen. (VGH
Minchen, Urteil v. 07.02.2023 - 1 N 21.22).

Daruber hinaus sind folgende, untergeordnete Nutzungen zulassig:

- BUro- und Sozialraume flr Mitarbeiter, die dem Nahversorgungszent-
rum zu- und in der Grundflache untergeordnet sind.
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- Raume fur Verwaltung, Lagerung und Weiterverarbeitung bzw. Vorbe-
reitung von Waren (z.B. Backvorbereitung), die dem Nahversorgungs-
zentrum in der Grundflache untergeordnet sind.

- Sanitarraume

- nutzungsbezogene Nebenanlagen/-nutzungen (wie z.B. Haustechnik,
Abfallcontainer, etc.) sowie der inneren ErschlieBung und Gewahrleis-
tung von Funktionsablaufen dienende Zufahrten und Verkehrsflachen.

- im 1. Obergeschoss Uber dem Lebensmittelvollsortimenter: in Misch-
gebieten allgemein zuldssige Geschafts- und Blronutzungen, sonstige
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Die Auswirkungsanalyse flr die geplante Modernisierung und Erweiterung
des Nahversorgungszentrums Lindauer StraBe/Ayblihlweg in Kempten
(Allgéu), CIMA Beratung + Management GmbH, Mdldnchen vom
23.12.2023 kommt zu dem Entschluss, dass mit der vorliegenden Unter-
suchung der Nachweis erbracht werden kann, dass durch die geplante
Erweiterung und Modernisierung der Einzelhandelsnutzungen im NVZ Lin-
dauer StraBe/Ayblihlweg keine negativen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO resultieren.
Aus gutachterlicher Sicht ist durch modernere und gréBere Lebensmittel-
betriebe eine qualitative und quantitative Verbesserung und Sicherung
des Nahversorgungszentrums sowie entsprechend der Nahversorgungs-
situation fir die umliegende Wohnbevélkerung zu erwarten.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung werden maBge-
bend Uber die Grundflache sowie die maximale Gebaudehdhe geregelt.

Bisher war eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossfla-
chenzahl von 0,8 bei zwei Geschossen festgesetzt. Jedoch bezog sich
diese GRZ lediglich auf die festgesetzte Baugrenze und somit nur auf ei-
nen Teilbereich des gegensténdlichen Anderungsbereiches. Die weitere
Versiegelung durch Stellplatze und Verkehrsflachen sowie durch Neben-
anlagen wurde hierbei baurechtlich nicht gewdlrdigt. In Zukunft erfolgt
die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache von 6.240 m2 flr
das gesamte sonstige Sondergebiet (SO NVZ).

Um die im Bestand bereits vorhandenen Stellplatzflachen und Verkehrs-
flachen auch weiterhin zu sichern, darf die zulassige Grundflache durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche um maximal 4.715 m2
Uberschritten werden. Dieser hohe Versiegelungsgrad (maximal 10.955
m2 bei einer Gesamtflache des privaten Grundstlicks von 13.256 m2, was
einer theoretischen GRZ von 0,82 entspricht) ist dabei zum Teil bereits
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im Bestand vorhanden. Nur im Norden, Stiden und Osten werden im Ver-
gleich zur Bestandssituation weitere Flachen versiegelt und in Anspruch
genommen. Aus diesem Grund wird der Versiegelungsgrad, welcher mi-
nimal Uber den in § 17 BauNVO geregelten Orientierungswertes einer
GRZ von 0,8 fur sonstige Sondergebiete liegt, als vertretbar erachtet.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ), wie im bisherigen
Bebauungsplan vorhanden, wird in Zukunft verzichtet. Die geplante Ge-
baudekubatur wird ausreichend Uber die Grundflache in Kombination mit
der Gebaudehdhe geregelt.

Die maximale Gebdaudehthe des Einkaufszentrums wird, anders als der
bisherigen Systematik des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes folgend,
nicht Uber die maximale Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Die maxima-
len Gebaudehdhen des Einkaufszentrums (SO NVZ) liegen zwischen
715,80 m . NHN und 720,90 m . NHN und bemessen sich an der Ober-
kante des Daches (OK First bzw. OK Attika). Es wurden unterschiedliche
Gebaudehdhen festgesetzt, da der sldliche Teil des EDEKA-Marktes zu-
satzlich flr eine Blironutzung im Obergeschoss vorgesehen ist. Dies dient
zum einen der Reduzierung des Flachenverbrauchs bzw. der Doppelnut-
zung der Uberbauten Flache, zum anderen erhalt die Lindauer StraBe in
diesem Bereich eine besser wirksame, raumliche Fassung.

Bauweise und Baugrenzen
Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundflache wird Uber die Festsetzung von Baugrenzen
und der Flachen far Tiefgarage (TG), Stellplatze (St) und Nebenanlagen
in der Planzeichnung definiert. Die EinfiUhrung der Baugrenze 2 erfolgt,
um die an dieser Stelle geanderten Abstandsflachen klar zu definieren.

Die Ermittlung der notwendigen Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der
Stadt Kempten in ihrer jeweils aktuellen Fassung heranzuziehen. Darlber
hinaus sind mindestens 30 Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen, um den
zwischenzeitlich sich geanderten Anforderungen an die Mobilitét Rech-
nung zu tragen.

Bauweise

Far die Erweiterung und den Neubau des Einkaufszentrums (SO EKZ) wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt, so dass Gebaudelangen lUber 50
m zulassig sind. Damit wird den spezifischen Bedlirfnissen des groffla-
chigen Einzelhandels Rechnung getragen.
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Abstandsflachen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt an der stark
frequentierten Lindauer StraBe, an einer der Hauptzufahrten zur Kemp-
tener Innenstadt. Das stadtebauliche Ziel fir die Neubebauung und Er-
weiterung der Nahversorger ist eine qualitatsvolle Architektur in Verbin-
dung mit einer hohen baulichen Dichte.

Die Festlegung der Tiefe der Abstandsflache gemaB Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO entspricht der Tiefe der Abstandsflachen gemaB den Vorgaben.
Auf den in der Bebauungsplanzeichnung mit SO NVZ bezeichneten Bau-
flachen (innerhalb Baugrenze 1) betragt die Tiefe der Abstandsflachen
0,4 H, jeweils aber mind. 3,0 m.

Bei der geplanten Tiefgaragenuberdachung handelt es sich im bauord-
nungsrechtlichen Sinne nicht um eine klassische Tiefgaragentberdach-
ung, da diese mittels einer Tragerkonstruktion begrint werden soll (im
Bereich Baugrenze 2). Es gelten abweichende Abstandsregelungen, da an
die Grundsticksgrenze herangebaut werden darf. Um sicherzugehen,
dass keine Konflikte entstehen, wurde die Rampe im Abstandsflachenplan
mit dargestellt (Flache A4). Die Abstandsflachen werden hier insoweit
eingehalten, dass diese auf 6ffentlichen Grin- und Wasserflachen liegen
und nicht bis zu deren Mitte reichen.

19



s 326
20 326 1033

. 1
A I_lée.
e @4
A3 | g4
1
A2 3.ooI§ 5 300 4145 300 \
} - oot :
A2l & /
t ” <
A2

|

.

- >

300 300
35¢°

G Peny
T

A2l p2-
U

| MM
A2 vl
| ——

29.65

L
[
[
L
[
e T
y 4 1
(A2 T |
A2 A2
23 412 4076 19.52 L 2988
Al 300 300

3.00

Y I EDEKA: ;
e - A1=H(9,22x04) =369m i
Al A2=H (6,50 +3,68) x 0,4) =4,08 m |
360 718 367 | A3=H(8,17x04) =326 m |
T A4 TG-Abfahrt = H 3,73 x 0,4 = 1,47 m -> jeweils aber mind. 3 m ’
H 4,68 x 0,4 = 1,87 m -> jeweils aber mind. 3 m 4l

e

—————— = LIDL: !
"A1=H8165-388=4,285x1/3=143m+388=4,285x040=212m |
-> jeweils aber mind. 3 m i
A2=H3:88+0,10 = 8,98 x 0,40 = 1,56 m -> jeweils aber mind. 3 m
A3=H661-388=273x13=091m+388=479x040=192m
-> jeweils aber mind. 3 m

Hohenangaben siehe Schnitte LIDL und EDEKA

Abbildung 6: Abstandsflachenplan (Quelle: ASK Stiegeler & Klatt PartG mbH, Stand:
Oktober 2024, ohne MaBstab)

Durch Einhaltung der gemaB Bayrischen Bauordnung vorgegebenen Ab-
stande zu Nachbargrundstiicken kann eine ausreichende Belichtung, Be-
lGftung und der notwendige Brandschutz gewahrleistet werden.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Es ist aus wirtschaftlichen und immissionsschutzrechtlichen Grinden eine
Zufahrt zur Tiefgarage eingeplant. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt ganz
im Westen an der Grundstlicksgrenze erfolgt nach Prifung anderer ver-
kehrlichen Aspekte, insbesondere hinsichtlich der Anlieferungssituation
und der dazu benétigten Rangierflachen. Durch Unterbringung des ru-
henden Verkehrs zum Teil oberhalb und zum weiteren Teil in der Tiefga-
rage soll eine konflikt- und stérungsfreie ErschlieBung und Nutzung des
Plangebietes gewahrleistet werden. Zudem reduziert die Stadt damit den
Flachenverbrauch, um nicht an anderer Stelle Stellplatze flr die Lebens-
mittelmarkte herzustellen und Flachen in Anspruch zu nehmen. Die er-
mittelten 30 Fahrrad- und 243 PKW-Stellplatze sind innerhalb der Tiefga-
rage oder oberirdisch in den festgesetzten Flachen nachzuweisen.

20



Um die erforderliche Zahl an Stellplatzen nachweisen zu kénnen, wird
eine Unterbauung, gemaB der in der Bebauungsplanzeichnung festge-
setzten Flache, zugelassen.

Verkehrsflachen

An der bereits bestehenden ErschlieBungssituation der Zufahrt/Einfahrt
Uber die Lindauer StraBe bzw. StraBe Am Gohlenbach andert sich nichts.
Im Bebauungsplan werden die zwei Bereiche, in denen die Ein- und Aus-
fahrt auf das Gelande des Einkaufszentrums im Bestand vorhanden ist,
als Festsetzung an gleicher Stelle wie bereits im urspringlichen Bebau-
ungsplan weitergefiihrt. Ferner erfolgt die Begrenzung der Flachen flr
Tiefgarage (TG) sowie fur Stellplatze (St) und Nebenanlagen, wobei Letz-
tere, auch ausnahmsweise im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB auBlerhalb
der Baugrenzen zugelassen werden kdénnen.

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser kann laut Wasserwirtschaftsamt
Kempten nicht versickert werden. Das anfallende Niederschlagswasser
soll nach geeigneter Vorreinigung lber ein geplantes Regenrtickhaltebe-
cken im Bereich der Stellplatze (unterirdisch) in den Vorfluter (Steufzger
Bach) eingeleitet werden. Durch eine geeignete Drosselung kann in Zu-
kunft die Belastung des Steufzger Bachs reduziert werden. Die genaue
Drosselmenge sowie eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis sind
im Baugenehmigungsverfahren Uber einen gesonderten wasserrechtli-
chen Antrag abzustimmen bzw. zu ermitteln.
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Abbildung 7: Ubersicht Gewé&sser im Bereich des Geltungsbereichs (Quelle: Stadt
Kempten)

Da die Flache deutlich Gber 1.000 m2 liegt ist eine erlaubnisfreie Einlei-
tung nicht méglich.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Tiefgarage einschlieB3-
lich deren Zufahrt hochwasserangepasst gebaut und betrieben werden
sollte, um erhebliche Sachschaden oder Gefahren fir Leben und Gesund-
heit weitestgehend auszuschlieBen.

Offentliche und private Griinflichen, Griinordnung

Die bisherige Regelung des Ursprungsbebauungsplanes zur Grinordnung
im Geltungsbereich des vorliegenden Anderungsbereiches sieht den Er-
halt von funf bestehenden Baumen, im Osten, im Bereich der StraBe Am
Gohlenbach vor. Im westlichen Bereich, auBerhalb des vorliegenden An-
derungsbereiches wurde ein Pflanzgebot fur flachenhafte Schutzpflan-
zung sowie oOffentliche Grinflache entlang des Steufzger Bachs festge-
setzt.
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Die Griinordnungsfestsetzungen in der vorliegenden Anderung nehmen
auf die bestehende Grinstruktur Bezug, die angepasst an die funktiona-
len Erfordernisse hergestellt wurde. Im Zuge der Bebauungsplandnde-
rung werden diese gesichert und erganzt. So gewahrleistet die Festset-
zung der privaten Griunflachen (Zweckbestimmung Randeingriinung und
Blihwiese) sowie die Pflanzgebote den Erhalt und Neupflanzung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die bestehenden randlichen Grinflachen nach Norden, Osten und Siden
werden als private Griunflachen festgesetzt. Die nordwestlichen sowie
sidwestlichen Grinflachen sollen als Blihwiese entwickelt werden, um
eine besonders wichtige Nahrungsquelle fir Insekten und Bienen zu
schaffen und die Artenvielfalt zu erhalten. Die als Blihwiese gekennzeich-
neten Flachen sind entsprechend zu pflegen und zu erhalten.

Die Grunflachen nach Nordosten, Osten und Siden sind als Randeingri-
nung festgesetzt, die ebenso entsprechend gepflegt und erhalten werden
mussen, um Lebensraume fur Tiere und Pflanzen zu schaffen und zu er-
halten.

Im Falle der Errichtung und Neuordnung von Stellplatzen sind Bestands-
baume, welche durch die Kemptener Baumschutzverordnung geschutzt
sind, zu fallen. Die Standorte dieser zu fallende Baume sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen. Diese Baume sind im Sinne der Baumschutz-
verordnung bei Fallung gleichwertig durch Bdume 1. Ordnung an den in
der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten Standorten (Lage bis zu 2 m
variabel) flr Ersatzpflanzungen zu ersetzen. Ferner ist die in der Bebau-
ungsplanzeichnung festgesetzte Anzahl an zu pflanzenden Baumen 1.
oder 2. Ordnung herzustellen.

Es missen insgesamt 14 Baume gefallt werden, davon fallen elf Baume
unter die Baumschutzverordnung. Hierflr sind Ersatzpflanzungen geman
den Festsetzungen im vorliegenden Anderungsbebauungsplan vorgese-
hen (acht innerhalb der Grunflachen, drei auf den Stellplatzflachen). Die
restlichen vier voraussichtlich zu fallenden Baume obliegen nicht der
Baumschutzverordnung der Stadt Kempten und dirfen ohne Ersatzpflan-
zung gefallt werden.

Zur gestalterischen Einbindung aber auch um den Lebensraum fiur Végel,
Fledermause und Kleintiere am Bach zu schitzen wird eine Fassadenbe-
grinung vorgeschrieben (s. értliche Bauvorschrift hierzu).

Artenschutz

Es wurde ein faunistisches Gutachten erstellt (LARS consult GmbH, Mem-
mingen, Stand 20.08.2024). Der Planbereich wird von allgemein haufi-
gen, ungefahrdeten Vogelarten wie Kohlmeise und Hausrotschwanz sowie
vom planungsrelevanten Star als Bruthabitat genutzt.
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Wahrend der Ausflugskontrollen wurden am Gebaude keine Ausflige von
Fledermausen beobachtet.

Lediglich einzelne Zwergfledermause nutzten die Gehdlze westlich im
Vorhabengebiet als Leitlinie bzw. zur Jagd.

Um Verbotstatbestande i. S. v. BNatSchG § 44 Abs. 1, in Bezug auf Brut-
vogel und Fledermause auszuschlieBen, sind daher folgende MaBnahmen
einzuhalten:

- Abbruch- sowie Rodungsarbeiten sind auBerhalb der Brut- bzw. Fort-
pflanzungszeit heimischer Vogel- bzw. Fledermausarten, also zwischen
1. September und 1. Marz durchzufltihren.

- Falls Eingriffe in die Birken am norddéstlichen Rande des Gebiets statt-
finden sollen, muss die dort vorhandene Lebensstatte des Stars mittels
Anbringung von drei Hohlenkasten im unmittelbaren Umfeld ausgegli-
chen werden. Zudem mussen die vorhandenen Héhlungen ein bis zwei
Wochen vorab auf Besatz kontrolliert werden und ggf. mit einem Ein-
wegeverschluss verschlossen werden, um einen potentiellen Besatz
durch Fledermause zum Zeitpunkt der Fallung ausschlieBen zu kdn-
nen.

Zudem erfolgen Vorgaben zur AuBenbeleuchtung (Farbtemperatur max.
3000 Kelvin, Lichtpunkt nach unten gerichtet, staubdichte, eingekofferte
Lampen) und zu PV-Anlagen (max. sechs Prozent reflektieren von polari-
siertem Licht), die ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfihrung zu-
lassig sind (Festsetzung zu Lichtemissionen).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entsprechend der Planzeichnung ist eine, mit einer Dienstbarkeit filr
Baumpflanzungen (BR) zugunsten der Stadt Kempten (Allgdu) belastete
Flache festgesetzt. Dementsprechend hat die Stadt das Recht, in diesem
Bereich Baume zu pflanzen und ist im Gegenzug zu deren Pflege ver-
pflichtet. Dies dient der besseren Eingriinung entlang der StraBe Am Go6h-
lenbach.

Ortliche Bauvorschriften

Die oértlichen Bauvorschriften beschranken sich, den bisherigen Regelun-
gen folgend, auf ein Minimum an Vorgaben zur Dachgestaltung - ein-
schlieBlich Dachbegriinung, Solarthermie- und PV-Anlagen - sowie zu
Fassadengestaltung, Einfriedungen und Werbeanlagen.
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Dacher

Fir den Neubau des EDEKA-Gebaudes wird ein Flachdach festgesetzt.
Das bestehende EDEKA-Gebdude weist derzeit zwar ein Satteldach auf.
Dieses soll aber abgerissen werden und zur besseren Ausnutzung des
gesamten Gebdaudes soll auf dem Neubau ein Flachdach entstehen. Das
EDEKA-Gebaude wird mit unterschiedlichen Gesamtgebaudehdhen fest-
gesetzt, um zur Lindauer StraBe hin erganzende Nutzungen in einem
Obergeschoss zu ermdéglichen. Das Dach des LIDLs ist bereits als Sattel-
dach im Bestand und soll nach Osten erweitert werden.

Der Ursprungsbebauungsplan weist bereits fliir den Geltungsbereich des
vorliegenden Anderungsbebauungsplans Satteldach beziehungsweise
Flachdach aus. Somit orientieren sich die geplanten Dachformen an den
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans.

Da eine Dachbegriinung positive Auswirkungen auf die Umwelt hat, ins-
besondere auf die Rickhaltung von Niederschlagswasser, wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass die Flachdacher zu begrinen sind. Photovol-
taikanlagen sind in Kombination mit der Dachbegriinung ebenfalls zulds-
sig. Die Mdoglichkeit des individuellen Einsatzes nachhaltiger Energiege-
winnung mittels Solar-/Photovoltaikanlagen, welche gemaB Bayerischer
Bauordnung auf Nichtwohngebduden Pflicht sind, ist damit gewahrleistet.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen dirfen das Erscheinungsbild nicht
beeintrachtigen und Blendwirkungen verursachen. Sie muissen in gleicher
Neigung wie das Hauptdach ausgeflihrt werden, sowie Mindestabstande
zum First bzw. zur Giebelseite einhalten. Aufstanderungen sind unzulds-
sig, damit ein harmonisches und optisch einheitliches Erscheinungsbild
der Gebaude gewahrt wird.

Fassadengestaltungen

Die Fassade der geplanten Tiefgaragenrampe im Westen ist aus stadtoko-
logischen und gestalterischen Grinden zu begriinen. Die Fassade der
Tiefgaragenrampe grenzt an den FuBweg mit Aufenthaltsqualitat des
Flusses Steufzger Bach an. Um u.a. auch eine Verlarmung und Verunstal-
tung der autofreien Grinverbindung zu vermeiden und den Lebensraum
fur Vbgel, Fledermduse und Kleintiere am Bach zu schitzen wird eine
Fassadenbegriinung festgesetzt.

Ebenfalls sind aus stadtékologischen und gestalterischen Grinden die
Nordfassade zu 50 % sowie die Sudfassade des Discounters zu 50 % zu
begrinen.
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Einfriedungen

Die Vorgaben zu Einfriedungen dienen dazu, ein klares, geordnetes Orts-
bild nach auBen sicherstellen und dabei GbermaBig hohe Einfriedungen
auszuschlieBen.

Werbeanlagen

Durch die Beschrankung von Standort, GréB8e und der Art von Werbean-
lagen wird eine Beeintrachtigung des StraBenraums minimiert und eine
stadtebauliche Fehlentwicklung vermieden. Ferner werden besondere
Werbungstrager (z.B. wie Ballone, Videowalls etc.) sowie angestrahlte
Werbeanlagen und die Verwendung von Licht- oder Laserkegel, Wechsel-
lichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden
Leuchtstoffréhren etc. ausgeschlossen.

Auswirkungen auf den Einzelhandel

Um durch die Erweiterungsabsichten keine schadlichen versorgungs-
strukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen hervorzurufen, wurde
im Vorfeld ein Gutachten (Auswirkungsanalyse flr die geplante Moderni-
sierung und Erweiterung des Nahversorgungszentrums Lindauer
StraBe/Ayblhlweg in Kempten (Allgau), CIMA Beratung + Management
GmbH, Minchen vom 23.12.2023) eingeholt, dessen Fazit wir folgt lau-
tet.

~Zusammenfassend waren Prifgegenstand die Erweiterung des EDEKA-
Marktes von aktuell rd. 840 m?2 auf kinftig rd. 1.199 m?2 Verkaufsflache,
die Erweiterung des Discounters LIDL von derzeit rd. 1.242 m=2 auf rd.
1.600 m2 sowie die Neuansiedlung eines Getrankemarktes mit insgesamt
ca. 492 m2 Verkaufsflache.

Im Zuge der Modernisierung sieht die Stadt Kempten vor, einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufzustellen und die Handelsflachen in ei-
nem Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.
Hierzu ist seitens des Vorhabentragers der Nachweis zu erbringen, dass
vom geplanten Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen. Im Rahmen der Vertraglichkeitsun-
tersuchung wurde daher Uberprift, ob durch das Erweiterungsvorhaben
schadliche versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen Einzelhandelslagen
sowie wohnortnahe Versorgung in der Stadt Kempten (insbesondere ZVB
Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentren) sowie dem Umland hervor-
gerufen werden. Die berechneten Umsatzumverteilungseffekte basieren
auf einem ,,worst-case"-Szenario mit einer, aus gutachterlicher Sicht ma-
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ximal am Standort mdglichen Umsatzprognose. Im Rahmen der bauleit-
planerischen Untersuchung gelangt das Vorhaben auBerdem in den Re-
gelungsbereich der Landesplanung (LEP Bayern 2020).

Weiterhin ist das Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben vor dem
Hintergrund der Ziele und Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskon-
zept der Stadt Kempten 2019 zu bewerten.

Die Prufung der stadtebaulichen Vertraglichkeit hat ergeben, dass von
den geplanten Erweiterungen des EDEKA- und LIDL-Marktes sowie der
Ansiedlung eines Getrankemarktes keine negativen stadtebaulichen oder
versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen
(v.a. zentrale Versorgungsbereiche Einkaufsinnenstadt und Nahversor-
gungszentren) in Kempten zu erwarten sind. Auch in den Stadten und
Gemeinden im Umland sind durch das Modernisierungsbestreben in der
Lindauer StraBe keine schadlichen Auswirkungen abzuleiten. Die ermit-
telten Umsatzumverteilungseffekte erreichen gegenlber keinem Stand-
ortbereich eine bedrohliche GréBenordnung. Bei Umsatzumverteilungen
auf einem entsprechend niedrigen bis moderaten Niveau kdnnen durch
das Planvorhaben ausgeldste negative Effekte, die zu einer Verschlechte-
rung der Versorgungsfunktion in Kempten oder den weiteren Gemeinden
im Untersuchungsgebiet fihren, ausgeschlossen werden. Zudem sind die
von Umlenkungen betroffenen Einzelhandelsbetriebe sowohl in Kempten
als auch im Umland als attraktiv und leistungsfahig einzustufen, sodass
geringflgige Umsatzverluste wirtschaftlich einzustufen und damit ver-
tretbar sind.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist
auBerdem eine landesplanerische Uberpriifung des Modernisierungs- und
Erweiterungsvorhaben vorzunehmen. Die entsprechenden Vorgaben und
Ziele ,,Lage im Raum", ,Lage in der Gemeinde" und ,Zuldssige Verkaufs-
flachen™ gemaB LEP Bayern 2020 werden durch das Planvorhaben erfullt.

Daruber hinaus flgt sich das geplante Vorhaben mit den angestrebten
Erweiterungen des Vollsortimenters EDEKA und des Lebensmitteldiscoun-
ters LIDL sowie der Neuansiedlung des Getrankemarktes grundsatzlich in
die Ziele und Vorgaben des EHK Kempten 2019 ein. Qua Konzept liegt
der Vorhabenstandort innerhalb des Nahversorgungszentrums Lindauer
StraBe/AyblUhlweg und ist somit i.S. einer Weiterentwicklung und Siche-
rung der wohnortnahen Versorgung vorrangiger Standort fir Entwicklun-
gen im Lebensmittelbereich.

Bereits heute kommt dem Projektstandort eine wesentliche Bedeutung
bei der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung im Westen der Kemp-
tener Kernstadt zu. Durch das Modernisierungs- und Erweiterungsvorha-
ben kann eine Ausweitung des vorhandenen Angebots und damit Siche-
rung des Nahversorgungszentrums erreicht werden. Eine Weiterentwick-
lung und Absicherung des NVZ wurde aufgrund der wesentlichen Bedeu-
tung des Standortes flr die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung

27



bereits im EHK Kempten 2019 empfohlen. Besonders der EDEKA-Super-
markt kann aktuell mit seiner derzeit geringen Verkaufsflachendimension
(rd. 840 m2) und seinem Ladenlayout den Anforderungen der Kundinnen
und Kunden nicht mehr ausreichend gerecht werden. Zwar ist im Moment
keine SchlieBung des Lebensmittelmarktes zu flrchten, fur einen lang-
fristigen Fortbestand des Magnetbetriebes wird jedoch auch explizit im
EHK Kempten 2019 auf eine Modernisierung bzw. Erweiterung hingewie-
sen. Folglich gliedert sich das Vorhaben in die Ziele und Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes ein.

Zusammenfassend konnte mit der vorliegenden Untersuchung der Nach-
weis erbracht werden, dass durch die geplante Erweiterung und Moder-
nisierung der Einzelhandelsnutzungen im NVZ Lindauer StraBe/Aybihl-
weg keine negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO resultieren. Aus gutachterlicher
Sicht ist durch modernere und gréBere Lebensmittelbetriebe eine quali-
tative und quantitative Verbesserung und Sicherung des Nahversor-
gungszentrums sowie entsprechend der Nahversorgungssituation fur die
umliegende Wohnbevdélkerung zu erwarten.

Im Sinne einer langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Nah-
versorgungszentrums ist insbesondere die Modernisierung des in die
Jahre gekommenen EDEKA-Marktes zu begriBen, welcher derzeit die ho-
hen Kundinnen- und Kundenfrequenzen am Standort bei Weitem nicht
mehr gerecht werden kann."

Verkehrsauslastung

In Bezug auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ,Am Goéhlenbach"®
sowie ,Lindauer StraBe" durch zu erwartende zusatzliche Verkehrsauf-
kommen wurde eine verkehrstechnische Untersuchung durchgeflihrt
(Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nahversorgungszentrum von R+T
Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt vom 06.05.2024) mit folgendem Er-
gebnis:

.Die Verkehrserhebungen wurden an einem durchschnittlichen Werktag
(Donnerstag), einem Freitag sowie einem Samstag durchgefihrt. Die Lin-
dauer StraBe weist dabei in der nachmittaglichen Spitzenstunde am Don-
nerstag das hdéchste Verkehrsaufkommen auf. Die Ein- und Ausfahrten
hingegen sind am Freitag und Samstag etwas héher frequentiert.

Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung ergab, dass die Verkehrsmengen der
Lindauer StraBe leistungsfahig abgewickelt werden kdénnen. Lediglich
linksausfahrende Fahrzeuge von den privaten Parkplatzen (NVZ sowie Au-
tohaus) erreichen in den nachmittaglichen Spitzenstunden am Donners-
tag und Freitag teils langere Wartezeiten und somit eine nicht mehr aus-
reichende Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs QSV E. Die langeren War-
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1.4

tezeiten treten bereits im Bestand auf. Da es sich um Privatgeldande han-
delt, akzeptieren sowohl Eigentimer als auch die Stadt Kempten die pha-
senweise etwas langeren Wartezeiten.

Nicht nur die Wartezeiten, sondern auch der Verkehrsablauf spielen eine
entscheidende Rolle. Bei der Verkehrserhebung im Bestand ist bereits
aufgefallen, dass es vereinzelt zu Konflikten zwischen ausfahrenden Fahr-
zeugen und FuBgangern sowie Radfahrern kommt. Dies ist durch zu weit
vor fahrende Fahrzeuge bedingt. Diese Konflikte sind jedoch nicht der
Erweiterung des Nahversorgungszentrums geschuldet, sondern bestehen
bereits im Bestand.

Grundsatzlich ist im Planfall ein ahnlicher Verkehrsablauf wie im Bestand
zu erwarten. Dennoch sollte insbesondere die Ein- und Ausfahrt an der
Lindauer StraBe im Blick behalten werden. Bei Bedarf kénnen auch nach
Realisierung der Erweiterung des Nahversorgungszentrums MaBnahmen
getroffen werden, die den Verkehrsablauf verbessern, wie zum Beispiel
eine Umgestaltung des StraBenraums der Lindauer StraBe, eine Verbes-
serung der Sichtbeziehungen, GestaltungsmaBnahmen sowie das Verbie-
ten des Linksabbiegens an Knotenpunkt 1 (Lindauer StraB3e)."

Somit ist gewahrleistet, dass auch nach Erweiterung der Lebensmittel-
Markte die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte gegeben ist.

CO>-relevante Auswirkungen des Vorhabens

Aufgrund der UmbaumaBnahmen ist mit vorliibergehenden, baubedingten
CO2-Emissionen zu rechnen.

Unter Bezug auf § 13 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) ist nur der
Gebaude- und der Verkehrssektor betroffen: Durch die Nutzung bereits
bestehender Verkaufsflachen ergeben sich keine Auswirkungen auf die
nationalen Klimaschutzziele. Durch den Neubau des EDEKAs und die Er-
weiterung des LIDLs werden weitere Fldchen beansprucht. Die Vorgabe
einer Fassadenbegrinung sowie die geplante Dachbegrinung bzw. Bele-
gung der Dachflachen mit PV-Modulen tragen positiv zum Klimaschutz
bei. Flr andere, der in Anlage KSG genannte Sektoren, ist die Bebau-
ungsplananderung in Bezug auf den Klimaschutz nicht relevant.

Da das Plangebiet derzeit bereits als Nahversorgungszentrum genutzt
wird, ist von keiner beachtlichen Erhéhung des Verkehrs auszugehen.
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Beschreibung der Quellkategorien

Sektor gemal Anlage 1 KSG

Verbrennung von Brennstoffen in der
Energiewirtschaft; Pipelinetransport
(tibriger Transport); Fliichtige
Emissionen aus Brennstoffen

Energiewirtschaf

Beschreibung der Planung

Das Verfahren hat keine Auswirkungen
auf kiinftige Treibhausgasemissionen
im Sektor Energiewirtschaft.

Prognose der

Beschreibung der MaRnahmen )
Auswirkung

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaRnahmen
zur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3 KSG
vorgesehen.

Verbrennung von Brennstoffen im
verarbeitenden Gewerbe und in der
Bauwirtschaft; Industrieprozesse und
Produktverwendung; CO2-Transport
und -Lagerung

Industrie

Das Verfahren hat keine Auswirkungen
auf kuinftige Treibhausgasemissionen
im Sektor Industrie.

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaBnahmen
zur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3 KSG
vorgesehen.

Verbrennung von Brennstoffen in:
Handel und Behérden; Haushalten.
Sonstige Tatigkeiten im
Zusammenhang mit der Verbrennung
von Brennstoffen (insbesondere in
militarischen Einrichtungen)

Durch die Planungen wird Baurecht im
Innenbereich auf einer
Gesamtgrundflache von ca. 10.000m?
tberplant. Hierbei sind groRere Teile
des Plangebietes bereits im Bestand
genutzt bzw. bebaut.

MaRnahmen im Gebaudesektor
unterliegen der geltenden
Energieeinsparverordnung EnEV bzw.
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).
GemaR Art. 44a Abs. 2 BayBO missen
Anlagen fir die Erzeugung von Strom
aus solarer Strahlungsenergie in
angemessener Auslegung errichtet und
betrieben werden. Die Flachddcher
sollen extensiv begriint werden.
Ebenso erfolgt eine Teilbegrinung der
Fassade.

Transport (ziviler inlandischer
Luftverkehr; StraBenverkehr;
Schienenverkehr, inlandischer
Schiffsverkehr) ohne Pipelinetransport

Laut Verkehrsgutachten istim
Prognoseplanfall im Plangebiet mit
einer als moderat zu bewertenden
Verkehrszunahme zu rechnen.

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaBnahmen
zur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3 KSG
vorgesehen.

Landwirtschaft;

Verbrennung von Brennstoffen in Land-
und

Forstwirtschaft und in der Fischerei

Landwirtschaft

Das Verfahren hat keine Auswirkungen
auf kuinftige Treibhausgasemissionen
im Sektor Landwirtschaft.

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaBnahmen
zur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach & 3 KSG
vorgesehen.

el TR ELd| Abfall und Abwasser;
und Sonstiges Ne)Nif-0

Durch das kunftige Baurecht werden
abfallwirtschafliche Belange nicht Gber
das durchschnittliche MaR einer
Bebauung belastet bzw. tangiert.

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaBnahmen
zur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

L LA Wald, Acker, Griinland, Feuchtgebiete,
LG Siedlungen; Holzprodukte;
10 | Anderungen zwischen

70 44 [ g ae 1114 | Landnutzungskategorien

Die Planungen erfolgenim
Zusammenhang bebauter Bereiche (§
34 BauGB). Durch die Planungen erfolgt
kein direkter Eingriff in bestehende
Wald, Acker, Feuchtgebiete oder
Grunlandflachen.

durch die Inanspruchnahme einer
bereits vorwiegend versiegelten
Flache sowie der Mehrfachnutzung der
Flachen durch Tiefgarage und
Buronutzung im 1. ObergeschoR wird
vorhandenes
Innenentwicklungspotential genutzt.
Die bestehenden Griinflachen und
Geholzbestdnde werden zudem durch

Festsetzungen gesichert bzw. ersetzt.

Abbildung 8: Bewertungsmatrix zur sektorenibergreifenden Betrachtung nach § 13

KSG

Naturschutzfachliche Belange

Die 4. Anderung des Bebauungsplans , Siidlich Stadtweiherbach®, vorha-
benbezogener Bebauungsplan ,,NVZ Lindauer StraBe™ wird gemal § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit ist keine formale
Umweltprifung erforderlich (§ 13a Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Um Kon-
flikte zu vermeiden, wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange

Uberschlagig geprift.

Das Plangebiet liegt laut Bayernatlas ganzlich innerhalb der geologischen

Einheit ,wirmzeitliche Ges

I\\

chiebemerge

bestehend aus Schluff, wech-

selnd kiesig bis blockig, tonig bis sandig unter vorherrschend Braunerde,
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gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfllhrendem Lehm (Deckschicht
oder Jungmorane). Da der GroBteil des Plangebiets bereits versiegelt ist,
sind wichtige Bodenfunktionen bereits reduziert oder vollstandig verloren
gegangen. Demnach ist nur von einer geringen projektbedingten Beein-
trachtigung der Bodenfunktion auszugehen. DarlUber hinaus wird der
Grad der Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise
des Bebauungsplans soweit als moéglich reduziert.

Das Untersuchungsgebiet befindet in der hydrogeologischen Einheit ,Mo-
rane des Alpenvorlandes"”, die einen lokal bedeutenden Poren-Grundwas-
serleiter mit maBig bis mittlerer Durchlassigkeit und geringer bis mittlerer
Ergiebigkeit darstellt. Eine verringerte Grundwasserneubildung innerhalb
des Plangebiets ist bereits durch die bestehende Bebauung gegeben. Im
Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes ist durch den Betrieb, den
Kunden- und Lieferverkehr von einer gewissen anthropogen bedingten
Vorbelastung auszugehen. Erheblich erhdhte Schadstoff- oder Nahrstoff-
werte im Grundwasser sind jedoch nicht zu erwarten.

Im Plangebiet befinden sich keine FlieB- und Stillgewasser. Der ,Steufzger
Bach" (Gewasser 3. Ordnung) liegt in Minimaldistanz von ca. 9 m westlich
der Geltungsbereichsgrenze. Sidlich des Plangebiets befindet sich in ca.
110 m Entfernung der ,Steufzger Weiher" und stdwestlich in ca. 900 m
Entfernung der ,Stadtweiher". Nordwestlich flieBt ca. 670 m entfernt die
»~Rottach™. Durch die nur relativ geringe Distanz des Steufzger Bachs zum
Plangebiet ist die Gefahr einer bau- und anlagenbedingten Einleitung von
Gefahrenstoffen grundsatzlich zu berlcksichtigen. Aufgrund der unmit-
telbaren Nahe zum bestehenden EDEKA-Markt, einer Tankstelle und wei-
teren gewerblichen Nutzungen ist bereits von einer Vorbelastung des Ge-
wassers auszugehen. Grundsatzlich ist jedoch nur von einer geringen
projektbedingten Eingriffsintensitat auszugehen.

Im Plangebiet befinden sich aufgrund der fehlenden Oberflachengewasser
keine Uberschwemmungsgebiete. Jedoch ist eine mdgliche Ausuferung
des Steufzger Bachs im Bereich des Plangebiets aufgrund der Querung
der Lindauer StraBe und Verrohrung im weiteren Verlauf nicht komplett
auszuschlieBen. An der Iller sind laut Bayernatlas Hochwassergefahren-
flachen ausgezeichnet, aufgrund der ca. 1,8 km Entfernung zum Plange-
biet ist diesbeziglich mit keiner Hochwassergefahr im Bereich des Vorha-
bens zurechnen. Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht be-
troffen. Laut Regionalplan Allgau befindet sich das Plangebiet zudem in
keinem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet flir Wasserversorgung.

Das Schutzgut Klima / Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da der
GrofBteil der Flachen im Planungsgebiet und die umliegenden Siedlungs-
und Gewerbeflachen bereits groBflachig versiegelt sind. Den Gehdlzstruk-
turen und Einzelbdumen innerhalb des Geltungsbereichs kann im Bestand
eine gewisse Funktion zur Verbesserung der Lufthygiene zugesprochen
werden. Im Zuge des Vorhabens werden 20 Einzelbaume an der westli-
chen Plangebietsgrenze fir die Tiefgarageneinfahrt sowie infolge der
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Parkplatzneugestaltung gerodet. Dadurch ist zunachst von einer gewis-
sen projektbedingten Eingriffsintensitat hinsichtlich der Lufthygiene im
Plangebiet auszugehen. Als Ersatz flr die gerodeten Gehdlze werden auf
der Gesamtanlage 20 neue Einzelbdaume gepflanzt. Weiter wird auf der
Fassadenflache der Nordseite im Bereich des LIDL sowie EDEKA eine Fas-
sadenbegrinung ausgefuhrt, die der Verbesserung der Luftqualitat im
Geltungsbereich betragt.

Nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B.
Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiet, National-, Naturpark, Ge-
schitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.) geschiitzte Flachen
sind vom gegenstandlichen Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Inner-
halb des Geltungsbereichs liegen keine Biotopflachen. Nérdlich des Plan-
gebiets befindet sich das Biotop ,gewdasserbegleitende Gehdlze entlang
des Géhlenbaches"™ mit dem Biotoptyp ,Gewasser-Begleitgehdlze, linear".
Im Bereich des ,,Steufzger Weihers" liegt das Biotop ,Schwimmblattvege-
tation im kleinen Stadtweiher an der Lindauer StraBe™ mit dem Hauptbi-
otoptyp ,Unterwasser- und Schwimmblattvegetation®. Die Biotopflachen
werden durch die Planung nicht tangiert.

Relevante Strukturen fur Natur und Landschaft stellen die Gehdlzstruktu-
ren und Einzelbdaume entlang der ,Lindauer StraBe", ,Am Goéhlenbach®
und ,SchraudystraBe™ dar. Im westlichen Plangebiet befinden sich entlang
des FuBwegs und des Steufzger Bachs erhaltenswerte Gehdlzbestande.
Hinter den bereits bestehenden Lebensmittelmarkten liegt eine Grinfla-
che, die bisher unbeplant und unbebaut ist. In der Grinflache sowie rand-
lich des Geltungsbereichs finden sich Baume jungen und mittleren Alters
sowie Hecken. Aufgrund der vorhandenen Strukturen ist nicht auszu-
schlieBen, dass potentielle Lebensraume flur Fledermause und Gebaude-
briter, wie Spatzen oder Hausrotschwanze vorhanden sind. Es wurden
weitergehende Untersuchungen vorgenommen, siehe dazu faunistisches
Gutachten LARS consult GmbH, Memmingen, Stand 20.08.2024 mit fol-
gendem Fazit: Der Planbereich wird von allgemein haufigen, ungeféhrde-
ten Vogelarten wie Kohlmeise und Hausrotschwanz sowie vom planungs-
relevanten Star als Bruthabitat genutzt.

Wahrend der Ausflugskontrollen wurden am Gebdude keine Ausfllige von
Fledermausen beobachtet. Lediglich einzelne Zwergfledermause nutzten
die Gehdlze westlich im Vorhabengebiet als Leitlinie bzw. zur Jagd.

Um Verbotstatbestande i. S. v. BNatSchG § 44 Abs. 1, in Bezug auf Brut-
vogel und Fledermause auszuschlieBen, sind daher folgende MaBnahmen
einzuhalten:

- Abbruch- sowie Rodungsarbeiten sind auBerhalb der Brut- bzw. Fort-
pflanzungszeit heimischer Vogel- bzw. Fledermausarten, also zwischen
1. September und 1. Marz durchzuflthren.

- Falls Eingriffe in die Birken am norddstlichen Rande des Gebiets statt-
finden sollen, muss die dort vorhandene Lebensstatte des Stars mittels
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Anbringung von drei Hohlenkasten im unmittelbaren Umfeld ausgegli-
chen werden. Zudem mussen die vorhandenen Hohlungen 1-2 Wochen
vorab auf Besatz kontrolliert werden und ggf. mit einem Einwegever-
schluss verschlossen werden, um einen potentiellen Besatz durch Fle-
dermause zum Zeitpunkt der Fallung ausschlieBen zu kdnnen.

Durch den Neubau des EDEKA-Marktes und der Tiefgarage wird die Grin-
flache im ndrdlichen Bereich des Plangebietes weitestgehend versiegelt
und die Gehélzbestande und Einzelbdume im Westen des Geltungsbe-
reichs gerodet. Dadurch ist von einer Abwertung der Lebensraume im
Planungsraum als auch im Bereich des Baches auszugehen. Die gerode-
ten Bereiche werden durch die Neupflanzung von insgesamt 20 Baumen
auf der Gesamtanlage, vor allem im Bereich der Parkplatzanlage sowie
im nordwestlichen Bereich ersetzt. Zusatzlich wird auf der Fassadenflache
der Nordseite im Bereich LIDL, EDEKA sowie Westseite EDEKA (Tiefgara-
genrampe) eine Fassadenbegriinung angebracht. Auch Dachbegriinungen
sind festgesetzt.

Generell sind im Zuge einer geplanten Bebauung der innerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegenen Teilflachen bei der Baufeldfreimachung die all-
gemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September nach § 39 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Artenschutzvorschriften nach
§ 44 BNatSchG (Tétungsverbot geschitzter Arten, Zerstérungsverbot von
Lebensstatten wahrend den Schutzzeiten usw.) zu beachten. Damit kdn-
nen bei einer Umwandlung bzw. Uberbauung von Fldchen (mit Habitat-
potenzial fur relevante Arten) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

Im Bereich des Plangebiets und im naheren Umfeld befinden sich keine
Boden- und Baudenkmale. In der weiteren Umgebung bestehen die Bo-
dendenkmale ,mitteralterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich
des sog. Haubenschlosses und seiner Vorgangerbauten“ (D-7-8227-
0170) und ,mitteralterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Stiftsstadt Kempten™ (D-7-8227-2000). Ein Vorkommen von bodendenk-
malgeschitzten Funden im und um den Geltungsbereich ist daher nicht
zu erwarten. Grundsatzlich sind MaBnahmen zur Fundbergung und Doku-
mentation zu gewahren (Art. 8 Abs. 1 Satz 1 BayDSchG). Bei etwaigen
Funden von Bodendenkmalen (auffallige Holzreste, Mauern, Metallgegen-
stande, Steingerate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1 und Abs.
2 BayDSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu Bodendenkmalen in Er-
scheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt flir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten
oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandigen. Im
Plangebiet befinden sich keine Naturdenkmale. Aufgrund der fehlenden
Boden- und Baudenkmale ist nur von keiner projektbedingten Beeintrach-
tigung auf das Schutzgut Kultur und kulturelles Erbe auszugehen.

Das Landschafts- / Stadtbild weist aufgrund der bereits bestehenden Be-
bauungen im Geltungsbereich und in den umliegenden Bereichen keine
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Uberdurchschnittliche Wertigkeit auf. Durch die Gehdlzstruktur und die
Einzelbdume an den Randbereichen des Plangebietes ist die Einsehbarkeit
der Lebensmittelmarkte und Parkplatze eingeschrankt. Das Landschafts-
/ Stadtbild sowie die Erholungseignung im Umfeld des Plangebietes er-
fahrt durch die naturnahe Gestaltung und die gewasserbegleitenden Ge-
holzstrukturen des Steufzger Bach eine Aufwertung. Zusatzlich erhéhen
Sitzmdglichkeiten im Bereich des Gewassers die Erholungs- und Aufent-
haltseignung. Aufgrund der Rodung der westlich gelegenen Gehdlzbe-
stande und Einzelbaume sowie der Anlage der Tiefgarageneinfahrt an der
westlichen Plangebietsgrenze verandert sich die Erholungseignung sowie
das Landschaftsbild am Steufzger Bach etwas. Durch die Gestaltung der
westlichen Seite der Tiefgarageneinfahrt mit Kletterpflanzen sowie der
Rampenabfahrt mit Sandwichpanel zur Reduzierung von Schall wird die
Larmbelastung im Bereich des Steufzger Bach reduziert.

Zusammenfassend brachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf
Natur und Landschaft als gering bis mittel einzustufen.

Kenndaten der Planung

GroBe Geltungsbereich 13.250 m?2 100%
Sonstiges Sondergebiet (SO NVZ) 11.620 m2 88 %
Private Griinflache 1.630 m2 12 %

(alle Angaben verstehen sich als ca. Werte)

Anlagen

Anlage vom 19.11.2024 - VEP - Plane (Ansichten, Grundrisse EG/OG,
Freiflachenplan, Schnitte, Abstandsflachenplan)
von ASK Stiegeler & Klatt PartG mbB, Memmin-
gerberg.

Anlage vom 02.03.2022 - Baugrunduntersuchung von ICP Geologen
und Ingenieure fir Wasser und Boden, Altus-
ried (Untersuchungsbericht Nr. 220118).

Anlage vom 23.12.2021 - Auswirkungsanalyse flr die geplante Moder-
nisierung und Erweiterung des Nahversor-
gungszentrums Lindauer StraBe/Ayblihlweg in
Kempten (Allgau), CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH, Mlnchen.
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Anlage vom 06.05.2024 - Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nahver-
sorgungszentrum von R+T Verkehrsplanung
GmbH, Darmstadt.

Anlage vom 20.08.2024 - Faunistisches Gutachten, LARS Consult
GmbH, Memmingen.

Anlage vom 25.09.2024 - Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls, LARS
Consult GmbH, Memmingen.
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1 Vorgang

Auf dem Grundstick Lindauer Strafle 108 in 87439 Kempten, ist der Neubau eines
EDEKA-Marktes mit Tiefgarage geplant. Hierzu wurde die ICP GmbH von der Ott
GmbH & Co. Grundbesitz GbR mit einer Baugrunduntersuchung beauftragt.

2 Leistungsumfang

Zur Erkundung des Untergrundes wurden im Februar/Marz 2022 folgende Feld- und
Laborarbeiten durchgefthrt:

e 5 Stck. Kleinrammbohrungen KB1 - KBS nach DIN 22475, Tiefe 5,0 m,
e 3 Stck. Schwere Rammsondierungen nach DIN 22476-2,
e 6 Stck. KorngréRenanalysen nach DIN 18123 / ISO 17892-4,
e 4 Stck. Bestimmung Konsistenz/Zustandsgrenzen n. DIN 18122 / ISO 17892-12,
e 2 Stck. Chemische Analyse Bodenmaterial n. Verfull-Leitfaden Bayern.
Die Lage der Aufschlusspunkte geht aus dem Lageplan in Anl. 1 hervor.

Die Aufschlussergebnisse wurden in Bohr- und Rammprofilen n. DIN 4022/23 darge-
stellt (Anl. 1). Fiar die bautechnische Beurteilung wurden die ortlichen Boden in Homo-
genbereiche gegliedert, die Bodenkennwerte nach DIN 14688/1055, DIN 18196 und
DIN 18300 u.a. ermittelt bzw. ihre bodenmechanische Einstufung angegeben.

Daraus wurden Grindungsempfehlungen und weitere bauliche Hinweise abgeleitet.
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3 Geologische Schichtenfolge

Das Baufeld liegt auf im Stden ebenen und im Nordteil um ca. 1,5 m abfallenden
Gelande im westlichen Stadtgebiet von Kempten. Zum Zeitpunkt der Untersuchungen
war es im Sudteil noch mit dem bestehenden Markt nebst befestigten AulRenanlagen
bebaut, im Norden eine unbebaute Grunflache (s. Anl. 1).

Der Untergrund in bautechnisch relevanter Tiefe wird hier von eiszeitlichen Moranenab-
lagerungen und deren Verwitterungsdecke aufgebaut. Die Moranenablagerungen
bestehen aus Geschiebemergel, einem matrixgebundenen gemischtkdrnigen Boden
aus Schluff mit kiesig-sandig-tonigen Anteilen bis zu stark schluffigem Kies. Die Konsis-
tenz der bindigen Matrix des Geschiebemergels ist im unverwitterten Zustand (unterste
Schicht in den Bohrungen, ab Tiefen zwischen 0,8 und 3,3 m) steif bis halbfest. In der
Morane kénnen Steine und vereinzelte Blocke/Findlinge vorkommen.

Die Verwitterungsdecke, der hier auch die obere aufgeweichte Zone der Morane
zugerechnet wird, besteht aus kiesig-sandig-tonigen Schluff/Lehm, in weich-steifer
Konsistenz.

Die Schichtenfolge wird im Grunflachenbereich von Oberboden in 20 - 30 cm Starke
abgeschlossen, im Bereich der befestigten Aullenanlagen ungebundener kiesiger
Oberbau und Asphaltdecke.

Verbreitung, Tiefenlage und Machtigkeit der einzelnen Schichten in den Bohrungen
konnen Anlage 1 entnommen werden.

Das Baufeld liegt in Erdbebenzone 0, Untergrundklasse S, Baugrundklasse C nach
DIN EN 1998-1/NA:2011-01. Besondere Vorkehrungen zur Erdbebensicherung sind
hier nicht erforderlich.

4 Grundwasserverhaltnisse, Wassereinwirkungsklasse, Sickerfahigkeit

In den Bohrungen KB3 - KB5 wurde bis 5 m Tiefe kein Grundwasser aufgeschlossen. In
KB1 zeigte sich in 2,2 m Tiefe ein geringer Schichtwasserzutritt.

Die anstehenden Bdden aus Verwitterungsdecke und Geschiebemergel sind als gering
durchlassige Staubdden einzustufen.

Far erdberuhrte Bauteile, an denen aufstauendes Sickerwasser anfallen kann (aufstei-
gende Wande, Bodenplatten, sofern vorgesehen), gilt hier die Einstufung in die Was-
sereinwirkungsklasse W2.1-E nach DIN 18533-1.

Die Bestimmung des ki-Wertes erfolgte Uber Berechnungen aus der Kornverteilung (s.
Anl. 2).

Mit einem ks-Wert unter 10 m/s ist die Sickerfahigkeit des Untergrundes fir Sickeran-
lagen nach DWA-A 138 zu gering.
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5 Homogenbereiche, Bodenkennwerte

Die in zZiff. 3 aufgeflhrte, bautechnisch relevante Schichtenfolge kann in folgende
Homogenbereiche gegliedert werden:

Homogenbereich O: Oberboden

Homogenbereich B1: Verwitterungsdecke (inkl. aufgeweichte Morane)
Homogenbereich B2: Geschiebemergel

Homogenbereich B3: Kies-Auffullungen (nur geringmachtiger Oberbau)

Die bautechnisch relevanten Homogenbereiche B1 und B2 kdnnen mit folgenden
Bandbreiten der Bodenkennwerte belegt werden:

Homogenbereich B1 B2
Bezeichnung Verwitterungsdecke Geschiebemergel
Bodengruppe UM - GU* UL - UM - GU*
(DIN 18196)

Boden-/Felsklasse 4

(DIN 1830012O1l2, 4 . . )

nur informativ, nicht mit Steinen/Blécken 5, 6
mehr giltig)

KornglréfSen- siehe siehe
verteilung

(DIN 18123) Anlage 2.1 Anlage 2.1
Steine > 63 mm . : o
[Gew.-%] bis 10 bis 20 %
Blocke > 200 mm . . . -
[Gew.-%] vereinzelt moglich vereinzelt maglich
Organischer Anteil

[Gew.-%] <05 0
Wassergehalt

[Gew.-%)] 20-30 15-25
Kalkgehalt . .
(Abschatzung) gering mittel
Sulfatgehalt gering gering

(nach Analytik)
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Homogenbereich B1 B2
Bezeichnung Verwitterungsdecke Geschiebemergel
Lagerungsdichte / ) )

Ip (DIN 14688-2) [%]

Konsistenz / weich-steif steif-halbfest
Ic (DIN 18122-1) [] 0,4-0,6 0,7-1,3
Plastizitat / mittel plastisch / leicht bis mittel plastisch /
Ip (DIN 18122-1) [-] 0,10-0,25 0,05-0,25
Dichte p erdfeucht

(DIN 17892-2 u.

DIN 18125-2) 18 19
[t/m?]

Wichte Y 18 19

(DIN 1055)

[kN/m?3] Y 10 9
Reibungswinkel ¢ )
(DIN 1055) [Grad] 25 27,5-30
Steifemodul Es

[MN/m?] 2-5 15-25
Kohasion c' 2-5 10-20
(DIN 1055)

[kN/m?] Cu 15-60 80 -150
Durchlassigkeit <10°® <10°®

ks [m/s] ca.

Frostempfindlichkeit

n. ZTVE-SiB 17 F3 F3
Verdichtbarkeits-

klasse V3 V3

n. DWA-A 139
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6 Chemische Analytik Bodenmaterial

Aus den Bohrungen wurden Bodenproben entnommen und als Mischproben, getrennt
nach Aufflllungen und naturlichem Untergrund, auf die Parameter nach den "Anforde-
rungen an die Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen" (Verflll-
Leitfaden, Eckpunktepapier Bayern, "EP", StMLU, Fassung v. 15.07.2021) in der
Fraktion < 2,0 mm im Labor AGROLAB analysiert.

Probenbezeichnung und Entnahmestelle (siehe auch Anl. 1):
MP1: Auffillungen aus KB4 und KB5
MP2: Naturlicher Untergrund bis 5 m Tiefe aus KB1 - KBS

Die Analysenergebnisse mit Bewertung und den mafgeblichen Zuordnungswerten, fur
Eluat und Feststoff nach EP, sind in Anlage 3 aufgefuhrt. Zusammenfassendes Ergeb-
nis mit Zuordnungskategorie:

MP1: Zuordnungskategorie Z 0
MP2: Zuordnungskategorie Z 0

Das beprobte Material gilt somit als unbelastet und hinsichtlich des Schadstoffgehaltes
zur uneingeschrankten Verwertung/Verfillung geeignet.

Aufgrund des geringen Sulfat- und Chloridgehaltes und des pH-Wertes kann der Boden
als nicht angreifend nach DIN 4030 eingestuft werden.

7 TG-Pflasterboden
Als vorlaufige OKFB TG wurde NN+707,00 m angegeben und in Anlage 1 verzeichnet.

Der TG Boden liegt damit in Geschiebemergel und Verwitterungsdecke, deutlich
oberhalb des in KB1 festgestellten Schichtwasserzutrittes.

Unter der Voraussetzung einer qualifizierten und ausreichend wasserdurchlassigen
Tragschicht kann der TG-Boden als Pflasterboden ausgefuhrt werden.

Die Tragschichtdicke soll mindestens 60 cm betragen.

Als Material empfehlen wir Frostschutzkies (0/63), vergleichbaren Schotter oder RC-
Beton.

Die Tragschicht soll zur Trennung vom feinkdrnigen Untergrund auf einem Geotextil-
Vlies GRK3 aufgebaut werden.

Zum Nachweis der ausreichenden Verdichtung und Tragfahigkeit soll hier auf der OK
Tragschicht ein Verformungsmodul erreicht werden von

Evz (statisch) > 60 MPa mit Evz/Ev1 < 2,5 bzw. EVD (dynamisch) > 25 MPa

Sind hoéhere Verdichtungswerte erforderlich (Anforderungen vom Pflasterbau), so muss
die Dicke der Tragschicht entsprechend erhoht werden. Kalkulatorisch sollte hier davon
ausgegangen werden, dass fur einen Verformungsmodul Evz (statischy = 120 MPa (mit
Evo/Ev1 < 2,5) eine Tragschichtdicke von ca. 100 cm erforderlich wird.
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8 Griindung

Unter der Voraussetzung eines TG-Pflasterbodens erfolgt die Grindung des Bauwerkes
uber Streifen- und Einzelfundamente.

Ein fUr konzentrierte Fundamentlasten geeigneter Untergrund ist der unverwitterte
Geschiebemergel in steifer Konsistenz; die weich-steife Verwitterungsdecke ist hierfur
nicht geeignet.

Fundamente mussen somit, wenn die planmallige Fundamentsohle noch nicht im
mindestens steifen Geschiebemergel einbindet, durch Magerbeton-Bodenaustausch in
Fundamentbreite an diesen angebunden werden. Die erforderliche Tiefergrindung liegt
dabei, ausgehend von planmafRig 0,5 m unter FB TG, nach den Bohrergebnissen (Anl.
1) zwischen 0 m im Minimum und 1,5 m im Maximum.

Als Bemessungswert des Sohlwiderstandes konnen dann die Werte nach DIN 1054
Tab. A 6.6 angesetzt werden (Gemischtkdrniger Boden):

Bemessungswerte des Sohlwiderstandes g ¢ [kKN/m?]
bei Streifenfundamenten mit Breiten

Kleinste b bzw. b' von 0,50 m bis 2,00 m
Einbindetiefe des
Fundaments [m] Mittlere Konsistenz

steif-halbfest

0,5 260
1 320
1,5 385
2 435

ACHTUNG - Die angegebenen Werte sind Bemessungswerte des Sohlwiderstandes,
keine aufnehmbaren Sohldriicke nach DIN 1054:2005-01
und keine zulassigen Bodenpressungen nach DIN 1054:1976-11.

Fiar Einzelfundamente mit einem Seitenverhaltnis < 2 durfen die o.g. Werte um 20 %
erhdht werden.

Ist fUr einzelne Bauteile eine Plattengrindung vorgesehen, so gelten hier die Angaben
zur Tragschicht analog zu Ziff. 7.

Fir die Dimensionierung von Bodenplatten kann in Abhangigkeit von der Tragschichtdi-
cke folgender Bettungsmodul angesetzt werden:

Tragschichtdicke 60 cm: ks = 10 MN/m?®
Tragschichtdicke 100 cm: ks =15 MN/m? .
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Far den Randbereich in 1,0 m Breite darf der Bettungsmodulansatz jeweils verdoppelt
werden.

Der Steifemodul auf diesem Aufbau kann mit Es = 15 MN/m? angesetzt werden.

Zum Nachweis der ausreichenden Verdichtung und Tragfahigkeit soll hier auf der OK
Tragschicht ein Verformungsmodul erreicht werden von

Ev2 (statisch) 2 60 MPa mit E\»/Ey4 < 2,5 bzw. Evp (dynamisch) 2 25 MPa fur ks =10 MN/m3,
Ev. (statisch) = 100 MPa mit Ey2/Evq < 2,5 bzw. Evp (dynamisch) 2 40 MPa fur ks =15 MN/m3.

9 Aushub, Wiedereinbau

Der Aushub wird Uberwiegend die Homogenbereiche B1 und B2 umfassen. Es handelt
sich um Boden der Verdichtbarkeitsklasse V3, die nur unter nicht setzungsempfindli-
chen Flachen (Grunflachen) wieder eingebaut werden sollten.

Unter setzungsempfindlichen Flachen (befestigte Auldenanlagen, Uberbaute Bereiche)
empfehlen wir die Arbeitsraumverfullung mit verdichtbarem Fremdmaterial (Frost-
schutzkies). Auch der ausgebaute Kies-Oberbau vom Parkplatz kann bei sortenreiner
Trennung hierflr verwendet werden.

10 Baugrubenwande, Wasserabfuhr
Grundsatzlich gilt fur die Ausbildung von Graben und Baugruben DIN 4124.

Die Boschungswinkel der Baugrubenwande unverbauter Baugruben bei Wandho-
hen Gber 1,25 m bis 5,0 m durfen folgende Neigungen nicht Uberschreiten:

e 45 Grad in der Verwitterungsdecke und Kies-Auffullung,
e 60 Grad im Geschiebemergel mit steif-halbfester Konsistenz.

FUr die Boschungskante der Baugrube sind die erforderlichen Abstadnde nach DIN
4124 einzuhalten:

e ein 0,6 m breiter Schutzstreifen ohne Auflast,

e ein 1,0 m breiter lastfreier Streifen fur Fahrzeuge und Gerate bis 12 t Gesamtge-
wicht,

e ein 2,0 m breiter lastfreier Streifen fur Fahrzeuge und Gerate Uber 12 t bis 40 t
Gesamtgewicht.

Eventuelle Schichtwasseranschnitte in der Baugrubenbdschung sowie Niederschlags-
wasser sollten am Full der Béschung Uber einen Ablaufgraben einem Pumpensumpf
zugefuhrt und abgeleitet werden, damit die Baugrubensohle nicht aufweicht.

Die freiliegenden Bdschungen sollen als Witterungsschutz mit Folie abgedeckt werden.



| ICP BV EDEKA-Markt mit TG, Kempten, Lindauer StraBe 108; Baugrunduntersuchung 220118 Seite 8 |

11 Befestigte AuBenanlagen

Sofern die befestigten Aullenanlagen den bestehenden Parkplatz betreffen und der
Aufbau erhalten bleibt, sind dort keine weiteren Bodenverbesserungen erforderlich.

Fir die Ubrigen Bereiche (Erweiterung Parkplatz nach Stden, TG-Zufahrt) wird neben
dem frostsicheren Regelaufbau (nach RStO) in den weichen Boden der Verwitterungs-
decke ein zusatzlicher Bodenaustausch erforderlich sein.

Hier sollte von zusatzlich 40 cm Frostschutzkies unter Planum ausgegangen werden.

Der Austausch kann entfallen, wenn das Planum bereits im halbfesten Geschiebemer-
gel liegt (festgestellt in KBS).

Altusried, den 02.03.2022

ICP Ingenieurgesellschaft
Dipl.-Geol. Briill, Prof. Czurda & Coll. mbH
Illerstrasse 12, D-87452 Altusried
Tel. 08373 - 93 51 74, Fax 08373 - 93 51 75

s 7.
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Ingenieurgesellschaft
Dipl.-Geol. Brull,
Prof. Czurda & Coll. mbH
Geologen und Ingenieure fur Wasser und Boden
Werstrasse 12 - D-87452 Altusried (Allgav)

Bericht: 220118
Anlage: 3.1

Zustandsgrenzen nach DIN 18 1

EDEKA Kempten Lindauer Str.

Bearbeiter: S

22 /1SO 17892-12
Probe: PBo1-1

Bodenart: Verwitterungsdecke

Datum: 22.02.2022

36.0
_ Wassergehalt w = 20.8 %
X 356 FlieRgrenze w, = 35.4 %
2 Ausrollgrenze w, = 23.6 %
c 352 © Plastizitatszahl I, = 11.8 %
S Konsistenzzahl | = 0.66
5 34.8 . N
3 Anteil Uberkorn G = 24.6 %
[/} .
g 344 Wassergeh. Uberk. w; = 0.0 %
. = 0
Einpunktversuch Korr. Wassergehalt 27.6 %
34.0 : : '
10 15 20 25 30 35 40
Schlagzahl
Zustandsform o =0.66
1
| halbfest | steif | weich | sehr weich | breiig
1.00 0.75 0.50 0.25
Plastizitatsbereich (w _bis w;) [%]
W, w,
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Plastizitatsdiagramm
50
40
ausgepragt
§ plastische
— Tone TA
0 Q/Q\
— 30 ‘
< . . * \““\'
] mittelplastische »\’b
% Tone TM PAVJ
_.g .\é\e\q, Tone mit organischen
.g 20 ] ?:\’ _E_Beimengungen, organogene Tone OT ~— |
7] |e'ChF ! und ausgepragt
8 plastische Schluffe | plastische Schiuffe UA
o Tone TL mit organi-
_________________________ ——— @& * schen Beimen-
10 ganq-Tzn-ST gungen und organo-
= _7____.______e_rr_1|_§._c__e ——————— > gene Schluffe OU
| Zwischenbereich -~ und mittelplastische
4 Sand-Schluff- leicht plasti- | Schluffe UM
0 Gemische SU sche Schluffe UL 1 |
0 10 20 30 35 40 50 60 70 80

FlieRgrenze w [%]
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Ingenieurgesellschaft
Dipl.-Geol. Brull,
Prof. Czurda & Coll. mbH

Geologen und Ingenieure fur Wasser und Boden
Werstrasse 12 -

D-87452 Altusried [Allgau)

Bericht: 220118
Anlage: 3.2

Zustandsgrenzen nach DIN 18 122 /1SO 17892-12

EDEKA Kempten Lindauer Str.

Bearbeiter: S

Probe: PBo02-3

Bodenart: Geschiebemergel

Datum: 22.02.2022

Wassergehalt w [%]

Plastizitatszahl 1, [%]

38.0
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Wassergehalt w = 16.4 %
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Ausrollgrenze w, = 26.6 %
Plastizitatszahl I, = 9.5 %
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Anteil Uberkorn 4 = 372 %
Wassergeh. Uberk. w, = 0.0 %
- 0
Einpunktversuch Korr. Wassergehalt 26.1 %
| | |
10 15 20 25 30 35 40
Schlagzahl
I, =1.05 Zustandsform
1
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1.00 0.75 0.50 0.25
Plastizitatsbereich (w _bis w;) [%]
W, w,
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Plastizitatsdiagramm
ausgepragt
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R Tone mit organischen
N —]
] ™ i Beimengungen, organogene Tone OT
|8IChF ! und ausgepragt
plastische Schiuffe | plastische Schluffe UA
Tone TL mit organi-
Sand-Ton- 8 schen Beimen-
“““““““ . =——-1_> - 1gen und organo-
- _7____.____(_S_e_rr_1|_§._cb_e_§]'____/_/’, gene Schluffe OU
| Zwischenbereich el und mittelplastische
Sand-Schluff- leicht plasti- 1 Schluffe UM
Gemische SU sche Schluffe UL 1 |
0 10 20 30 35 40 50 60 70 80

FlieRgrenze w [%]




Ingenieurgesellschaft
Dipl.-Geol. Brull,
Prof. Czurda & Coll. mbH

Geologen und Ingenieure fur Wasser und Boden
Werstrasse 12 - D-87452 Altusried (Allgav)

N

Bericht: 220118
Anlage: 3.3

Zustandsgrenzen nach DIN 18 122 /1SO 17892-12

EDEKA Kempten Lindauer Str.

Probe: PBo4-2

Bodenart: Geschiebemergel

Bearbeiter: S

Datum: 22.02.2022

40.0
39.6 Wassergehalt w = 19.7 %
X 392 FlieBgrenze w, = 38.2 %
z 3838 Ausroligrenze w,, = 24.2 %
o 384 Plastizitatszahl I, = 14.0 %
o 380 o Konsistenzzahl I, = 0.79
5 37.6 - .
3 379 Anteil Uberkorn U = 27.4 %
%) . .
g 36.8 Wassergeh. Uberk. w; = 0.0 %
. — 0
36.4 Einpunktversuch Korr. Wassergehalt 271 %
36.0 | | |
10 15 20 25 30 35 40
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| Zwischenbereich el und mittelplastische
4 Sand-Schiuff- leicht plasti- | Schiuffe UM
0 Gemische SU sche Schluffe UL L
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erstrasse 12 -

Ingenieurgesellschaft
Dipl.-Geol. Brull,
Prof. Czurda & Coll. mbH

Geologen und Ingenieure fur Wasser und Boden
D-87452 Altusried (Allgav)

Bericht: 220118
Anlage: 3.4

Zustandsgrenzen nach DIN 18 122 /1SO 17892-12

EDEKA Kempten Lindauer Str.

Bearbeiter: S

Datum: 22.02.2022

Probe: PBo05-2

Bodenart: Geschiebemergel

Wassergehalt w [%]

Plastizitatszahl 1, [%]
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DOC-0-12624222-DE-P1

Die in diesem Dokument berichteten Verfahren sind gemaR DIN EN ISO/IEC 17025:2018 akkreditiert. AusschlieBlich nicht akkreditierte Verfahren sind mit dem Symbol " *) " gekennzeichnet.

AGROLAB Labor GmbH

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

AGROLAB Labor GmbH, Dr-Pauling-Str.3, 84079 Bruckberg

<
<= A\GROLAB %"

Your labs. Your service.

ICP GmbH
ILLERSTR. 12
87452 ALTUSRIED
Datum 02.03.2022
Kundennr. 27027684
PRUFBERICHT
Auftrag 3254242 220118 EDEKA KE
Analysennr. 279547 Mineralisch/Anorganisches Material
Probeneingang 25.02.2022
Probenahme 21.02.2022
Probenehmer Auftraggeber (ICP)
Kunden-Probenbezeichnung 220118 MP1
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Feststoff
Analyse in der Fraktion < 2mm DIN 19747 : 2009-07
Trockensubstanz % ° 96,5 0’1 DIN EN 14346 : 2'207-03, Verfahren
Cyanide ges. mg/kg <0,3 0,3 DIN EN ISO 17380 : 2013-10
EOX mg/kg <1,0 1 DIN 38414-17 : 2017-01
Konigswasseraufschlul® DIN EN 13657 : 2003-01
Arsen (As) mg/kg <4,0 4 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Blei (Pb) mg/kg 44 4 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Cadmium (Cd) mg/kg <0,2 0,2 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Chrom (Cr) mg/kg 9,2 2 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Kupfer (Cu) mg/kg 7,5 2 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Nickel (Ni) mg/kg 9,2 3 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Quecksilber (Hg) mg/kg <0,05 0,05 DIN EN ISO 12846 : 2012-08
Zink (Zn) mg/kg 18,1 2 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg <50 50 DIN EN 14039 : 2005-01 + LAGA
KW/04 : 2019-09
Kohlenwasserstoffe C10-C40 mg/kg 94 50 DIN EN 14039 : 2005-01 + LAGA
KW/04 : 2019-09
Naphthalin mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Acenaphthylen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Acenaphthen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Fluoren mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Phenanthren mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Fluoranthen mg/kg 0,09 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Pyren mg/kg 0,07 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(a)anthracen mg/kg 0,06 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Chrysen mg/kg 0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(b)fluoranthen mg/kg 0,10 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(k)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(a)pyren mg/kg 0,11 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Dibenz(ah)anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(ghi)perylen mg/kg 0,08 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg 0,09 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
PAK-Summe (nach EPA) mg/kg 0,65 ¥ Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
PCB (28) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12

AG Landshut
HRB 7131
Ust/VAT-Id-Nr.
DE 128 944 188

Geschaftsfuhrer
Dr. Carlo C. Peich
Dr. Paul Wimmer

G

D)
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Die in diesem Dokument berichteten Verfahren sind gemaR DIN EN ISO/IEC 17025:2018 akkreditiert. AusschlieBlich nicht akkreditierte Verfahren sind mit dem Symbol " *) " gekennzeichnet.

DOC-0-12624222-DE-P2

<
AGROLAB Labor GmbH @ AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany Your labs. Your service.
Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

Datum 02.03.2022
Kundennr. 27027684
PRUFBERICHT
Auftrag 3254242 220118 EDEKA KE
Analysennr. 279547 Mineralisch/Anorganisches Material
Kunden-Probenbezeichnung 220118 MP1
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
PCB (52) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (101) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (118) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (138) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (153) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (180) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB-Summe mg/kg n.b. Berechnur_wg aus Messwerten der
Einzelparameter
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b. Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
Eluat
Eluaterstellung DIN 38414-4 : 1984-10
Temperatur Eluat °C 20,4 0 DIN 38404-4 : 1976-12
pH-Wert 9,1 0 DIN 38404-5 : 2009-07
elektrische Leitfahigkeit uS/cm 59 10 DIN EN 27888 : 1993-11
Chilorid (CI) mg/l 2,2 2 DIN ISO 15923-1 : 2014-07
Sulfat (SO4) mg/l 2,8 2 DIN ISO 15923-1 : 2014-07
Phenolindex mg/l <0,01 0,01 DIN EN ISO 14402 : 1999-12
Cyanide ges. mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 14403-2 : 2012-10
Arsen (As) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Blei (Pb) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Cadmium (Cd) mg/l <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Chrom (Cr) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Kupfer (Cu) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Nickel (Ni) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Quecksilber (Hg) mg/l <0,0002 0,0002 DIN EN ISO 12846 : 2012-08
Zink (Zn) mg/l <0,05 0,05 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01

x) Einzelwerte, die die Nachweis- oder Bestimmungsgrenze unterschreiten, wurden nicht berticksichtigt.

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender
Bestimmungsgrenze nicht quantifizierbar.

Die parameterspezifischen analytischen Messunsicherheiten sowie Informationen zum Berechnungsverfahren sind auf Anfrage
verfiigbar, sofern die berichteten Ergebnisse oberhalb der parameterspezifischen Bestimmungsgrenze liegen. Die
Mindestleistungskriterien der angewandten Verfahren beruhen beziiglich der Messunsicherheit in der Regel auf der Richtlinie
2009/90/EG der Européischen Kommission.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit ° gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz.

Beginn der Priifungen: 25.02.2022
Ende der Priifungen: 02.03.2022

Die Ergebnisse beziehen sich ausschlie3lich auf die gepriiften Gegensténde. In Féllen, wo das Priiflabor nicht fiir die Probenahme
verantwortlich war, gelten die berichteten Ergebnisse fiir die Proben wie erhalten. Die auszugsweise Vervielféltigung des Berichts ohne unsere
schriftliche Genehmigung ist nicht zulédssig. Die Ergebnisse in diesem Priifbericht werden gemal3 der mit Ihnen schriftlich geméaf
Auftragsbestétigung getroffenen Vereinbarung in vereinfachter Weise i.S. der DIN EN ISO/IEC 17025:2018, Abs. 7.8.1.3 berichtet.

AGROLAB Labor GmbH, Christian Reutemann, Tel. 08765/93996-500
serviceteam2.bruckberg@agrolab.de

Kundenbetreuung

Dieser elektronisch iibermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den
Anforderungen der EN ISO/IEC 17025:2017 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift
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Your labs. Your service.

ICP GmbH
ILLERSTR. 12
87452 ALTUSRIED
Datum 02.03.2022
Kundennr. 27027684
PRUFBERICHT
Auftrag 3254242 220118 EDEKA KE
Analysennr. 279551 Mineralisch/Anorganisches Material
Probeneingang 25.02.2022
Probenahme 21.02.2022
Probenehmer Auftraggeber (ICP)
Kunden-Probenbezeichnung 220118 MP2
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Feststoff
Analyse in der Fraktion < 2mm DIN 19747 : 2009-07
Trockensubstanz % ° 84,0 0’1 DIN EN 14346 : 2'207-03, Verfahren
Cyanide ges. mg/kg <0,3 0,3 DIN EN ISO 17380 : 2013-10
EOX mg/kg <1,0 1 DIN 38414-17 : 2017-01
Konigswasseraufschlul® DIN EN 13657 : 2003-01
Arsen (As) mg/kg 8,3 4 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Blei (Pb) mg/kg 12 4 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Cadmium (Cd) mg/kg <0,2 0,2 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Chrom (Cr) mg/kg 20 2 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Kupfer (Cu) mg/kg 16 2 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Nickel (Ni) mg/kg 22 3 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,05 0,05 DIN EN ISO 12846 : 2012-08
Zink (Zn) mg/kg 42,9 2 DIN EN ISO 11885 : 2009-09
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg <50 50 DIN EN 14039 : 2005-01 + LAGA
KW/04 : 2019-09
Kohlenwasserstoffe C10-C40 mg/kg <50 50 DIN EN 14039 : 2005-01 + LAGA
KW/04 : 2019-09
Naphthalin mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Acenaphthylen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Acenaphthen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Fluoren mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Phenanthren mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Chrysen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(b)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(k)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(a)pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Dibenz(ah)anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Benzo(ghi)perylen mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN 38414-23 : 2002-02
PAK-Summe (nach EPA) mg/kg n.b. Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
PCB (28) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12

AG Landshut
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Ust/VAT-Id-Nr.
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AGROLAB Labor GmbH @ AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany Your labs. Your service.
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Datum 02.03.2022
Kundennr. 27027684
PRUFBERICHT
Auftrag 3254242 220118 EDEKA KE
Analysennr. 279551 Mineralisch/Anorganisches Material
Kunden-Probenbezeichnung 220118 MP2
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
PCB (52) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (101) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (118) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (138) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (153) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB (180) mg/kg <0,005 0,005 DIN EN 15308 : 2016-12
PCB-Summe mg/kg n.b. Berechnur_wg aus Messwerten der
Einzelparameter
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b. Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
Eluat
Eluaterstellung DIN 38414-4 : 1984-10
Temperatur Eluat °C 21,0 0 DIN 38404-4 : 1976-12
pH-Wert 9,0 0 DIN 38404-5 : 2009-07
elektrische Leitfahigkeit uS/cm 75 10 DIN EN 27888 : 1993-11
Chilorid (CI) mg/l 4,9 2 DIN ISO 15923-1 : 2014-07
Sulfat (SO4) mg/l 3,3 2 DIN ISO 15923-1 : 2014-07
Phenolindex mg/l <0,01 0,01 DIN EN ISO 14402 : 1999-12
Cyanide ges. mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 14403-2 : 2012-10
Arsen (As) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Blei (Pb) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Cadmium (Cd) mg/l <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Chrom (Cr) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Kupfer (Cu) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Nickel (Ni) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Quecksilber (Hg) mg/l <0,0002 0,0002 DIN EN ISO 12846 : 2012-08
Zink (Zn) mg/l <0,05 0,05 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender
Bestimmungsgrenze nicht quantifizierbar.

Die parameterspezifischen analytischen Messunsicherheiten sowie Informationen zum Berechnungsverfahren sind auf Anfrage
verfiigbar, sofern die berichteten Ergebnisse oberhalb der parameterspezifischen Bestimmungsgrenze liegen. Die
Mindestleistungskriterien der angewandten Verfahren beruhen beziiglich der Messunsicherheit in der Regel auf der Richtlinie
2009/90/EG der Européischen Kommission.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit ° gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz.

Beginn der Priifungen: 25.02.2022
Ende der Priifungen: 02.03.2022

Die Ergebnisse beziehen sich ausschlie3lich auf die gepriiften Gegensténde. In Féllen, wo das Priiflabor nicht fiir die Probenahme
verantwortlich war, gelten die berichteten Ergebnisse fiir die Proben wie erhalten. Die auszugsweise Vervielféltigung des Berichts ohne unsere
schriftliche Genehmigung ist nicht zulédssig. Die Ergebnisse in diesem Priifbericht werden gemal der mit Ihnen schriftlich geméan
Auftragsbestétigung getroffenen Vereinbarung in vereinfachter Weise i.S. der DIN EN ISO/IEC 17025:2018, Abs. 7.8.1.3 berichtet.

AGROLAB Labor GmbH, Christian Reutemann, Tel. 08765/93996-500
serviceteam2.bruckberg@agrolab.de
Kundenbetreuung

Dieser elektronisch iibermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den
Anforderungen der EN ISO/IEC 17025:2017 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift

gultig.
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AGROLAB Group Excel Summary XML

AufNr AufNr 3254242 3254242
AnalyNr AnalyNr 279547 279551
Probe Probe 220118 MP1_ |220118 MP2
Grenzwerte nach Verfiill-Leitfaden / Eckpunktepapier Bayern Bodenart Bodenart
Parameter | Einheit __ |IIZONSANDYM ZO(LCEFM) | 20(TON) | ZA.4 Sand / Kies Lehm
Feststoff
Cyanide ges. mg/kg 1 1 1 10 30 100 <0,3 <0,3
EOX mg/kg 1 1 1 3 10 15 <1,0 <1,0
Arsen (As) mg/kg 20 20 20 30 50 150 <4,0 8,3
Blei (Pb) mg/kg 40 70 100 140 300 1000 4,4 12
Cadmium (Cd) mg/kg 0,4 1 1,5 2 3 10 <0,2 <0,2
Chrom (Cr) mg/kg 30 60 100 120 200 600 9,2 20
Kupfer (Cu) mg/kg 20 40 60 80 200 600 7,5 16
Nickel (Ni) mg/kg 15 50 70 100 200 600 9,2 22*
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,1 0,5 1 1 3 10 <0,05 0,05
Zink (Zn) mg/kg 60 150 200 300 500 1500 18,1 42,9
Kohlenwasserstoffe C10-C4( mg/kg 100 100 100 300 500 1000 94 <50
Benzo(a)pyren mg/kg 0,3 0,3 0,3 0,3 1 1 0,11 <0,05
PAK-Summe (nach EPA) mg/kg 3 3 3 5 15 20 0,65 n.b.
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg 0,05 0,05 0,05 0,1 0,5 1 n.b. n.b.
Eluat
pH-Wert 9 9 9 9 12 12 9,1 9
elektrische Leitfahigkeit pS/cm 500 500 500 500 1000 1500 59 75
Chlorid (Cl) mgl/l 250 250 250 250 250 250 2,2 4,9
Sulfat (SO4) mgl/l 250 250 250 250 250 250 2,8 3,3
Phenolindex mgl/l 0,01 0,01 0,01 0,01 0,05 0,1 <0,01 <0,01
Phenolindex ug/l 10 10 10 10 50 100
Cyanide ges. mgl/l 0,01 0,01 0,01 0,01 0,05 0,1 <0,005 <0,005
Cyanide ges. yg/l 10 10 10 10 50 100
Arsen (As) mg/| 0,01 0,01 0,01 0,01 0,04 0,06 <0,005 <0,005
Arsen (As) pg/l 10 10 10 10 40 60
Blei (Pb) mg/l 0,02 0,02 0,02 0,025 0,1 0,2 <0,005 <0,005
Blei (Pb) ug/l 20 20 20 25 100 200
Cadmium (Cd) mg/l 0,002 0,002 0,002 0,002 0,005 0,01 <0,0005 <0,0005
Cadmium (Cd) pg/l 2 2 2 2 5 10
Chrom (Cr) mg/l 0,015 0,015 0,015 0,03 0,075 0,15 <0,005 <0,005
Chrom (Cr) yg/l 15 15 15 30 75 150
Kupfer (Cu) mg/| 0,05 0,05 0,05 0,05 0,15 0,3 <0,005 <0,005
Kupfer (Cu) yg/l 50 50 50 50 150 300
Nickel (Ni) mg/l 0,04 0,04 0,04 0,05 0,15 0,2 <0,005 <0,005
Nickel (Ni) ug/l 40 40 40 50 150 200
Quecksilber (Hg) mg/l 0,0002 0,0002 0,0002 0,0002 0,001 0,002 <0,0002 <0,0002
Quecksilber (Hg) ug/l 0,2 0,2 0,2 0,2 1 2
Zink (Zn) mg/| 0,1 0,1 0,1 0,1 0,3 0,6 <0,05 <0,05
Zink (Zn) ug/l 100 100 100 100 300 600
*Z0-Grenzwert fir Bodenart Lehm nicht liberschritten
** erhohter pH alleine fiihrt nicht zur Hoherstufung
Einstufung Z0 Z0
_ Uberschreiter Z 0 (Sand)
Uberschreiter Z 0 (Lehm)
Uberschreiter Z 0 (Ton)
Uberschreiter Z 1.1

Uberschreiter Z 1.2

Uberschreiter Z 2
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Auswirkungsanalyse
Modernisierung und Erweiterung NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg in Kempten (Allgau), 2021

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz tiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urhe-
berrechtsgesetz) und andere Gesetze geschiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung +
Management GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation verwenden und ver-
breiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheberin
zu achten ist. Jegliche — vor allem gewerbliche — Nutzung darlber hinaus ist nicht gestattet, sofern nicht
eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am geistigen Eigentum der cima und
ihrer Mitarbeitenden. Inhalte von Prasentationen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in
Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fur die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenlber dem Auftraggeber im Rahmen der ver-
einbarten Bedingungen. Dritten gegenilber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im
Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.
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Modernisierung und Erweiterung NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg in Kempten (Allgau), 2021

1 Auftrag, Ausgangslage und Vorhabenbe-
schreibung

Auftrag:

Die CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen, wurde mit der Durchfihrung einer Auswirkungs-
analyse fur die geplante Modernisierung und Erweiterung mehrerer Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
Nahversorgungszentrums Lindauer StraBe/Aybihlweg in der Stadt Kempten (Allgéu)?! beauftragt.

Vor einigen Wochen ist die Grundstlckseigentiimerin mit dem Wunsch an die Stadt Kempten herangetre-
ten, den langjdhrig am Standort Lindauer StraBe in Kempten anséssigen Edeka-Supermarkt zu modernisie-
ren und hinsichtlich seiner Verkaufsflache zu erweitern. In diesem Zusammenhang stand auBerdem die Be-
strebung im Raum, die bislang innerhalb des Marktes befindliche Getrédnkeabteilung ebenfalls umfangreich
zu erweitern und in einen separaten Getrankemarkt auszulagern. Mit diesem Ansinnen hat die Grundstiicks-
eigentiimerin Kontakt mit den Verantwortlichen bei der Stadt Kempten aufgenommen, welche dem Vorha-
ben in einer Ersteinschdtzung grundséatzlich positiv gegeniiberstehen. Neben Edeka hat auch der ebenfalls
im NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg ansassige Lebensmittelanbieter Lidl Bestrebungen geaulBert, sein La-
denlokal zu modernisieren und hinsichtlich der VerkaufsflachengréBe zu erweitern. So soll in der Folge ein
attraktiver Standortbereich fir die Nahversorgung im Kemptener Westen entstehen.

Konkret sind am Vorhabenstandort folgende Flachenerweiterungen vorgesehen (vgl. Tabelle 1):

Tabelle 1: Priifrelevante VerkaufsflaichengréBen je Vorhaben

Verkaufsfldche in m?

Bestand lirwelterung /
Priifungsrelevant

Edeka
Supermarkt 840 1.199 359
Getrankemarkt 0 492 492
Backshop 30 302 0
Lidl 1.242 1.600 358
Summe 2.112 3.321 1.209

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Abbildung 1 skizziert die Planung der Fa. Edeka am Standort. Die bislang ungenutzte Flache im nordlichen
Umgriff von Edeka soll als Erweiterungsbereich dienen. In diesem Zuge soll die Getrankeabteilung ausgela-
gert und ein Getrankehandel mit separaten Ein- und Ausgédngen im siidwestlichen Teil der Handelsimmo-
bilie etabliert werden. Der Verkaufsraum des Edeka-Marktes ist entsprechend im &stlichen Bereich vorge-
sehen. Die Ein- und Ausgange der gesamten Immobilie sind dabei zur Lindauer StraBe (stidlich) ausgerich-
tet. Direkt an die Hauptzugédnge anschlieBend soll der Backshop mit groBeren Gastronomieflachen als bis-
her (u.a. AuBensitzplatzen) errichtet werden. Zur Verbesserung der Erreichbarkeit des Nahversorgungszent-
rums ist im Untergeschoss der Handelsimmobilie eine Tiefgarage mit Pkw-Stellpldtzen vorgesehen. Die Er-
weiterung von Lidl soll auf dem bislang bereits von Lidl belegten Grundstiick erfolgen.

Fir eine bessere Lesbarkeit im Folgenden: Kempten

Im Zuge der Modernisierung soll zwar auch die bereits heute am Standort ansassige Backerei Schwarz erweitert werden, jedoch
betrifft diese FlachenvergréBerung nahezu ausschlieBlich den Gastronomiebereich. Die fir eine Auswirkungsanalyse relevante Ein-
zelhandelsfliche soll dabei mit ca. 30 m? Verkaufsflache bestehen bleiben. Eine maBgebliche Umsatzsteigerung ist nicht zu erwar-
ten.
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Abbildung 1: Planskizze des Erdgeschosses (Edeka-Markt mit separatem Getrankemarkt)

. Verkaufsraum Edeka

Verkaufsraum s —
Getrankemarkt S/

IE Wi lehensmittel

Grundriss EG M 1:100

Quelle: Edeka Stdbayern, Handels Stiftung & Co. KG, 2021, Bearbeitung CIMA Beratung + Management GmbH

Zur Steuerung des Einzelhandels verwendet die Stadt Kempten ein kommunales Einzelhandelsentwick-
lungskonzept aus dem Jahr 2019, welches durch den Stadtrat beschlossen wurde. Qua Konzept liegt der
Vorhabenstandort innerhalb des Nahversorgungszentrums Lindauer StraBe/Aybihlweg und ist somit als
zentraler Versorgungsbereich geeigneter Standort fiir Entwicklungen im Lebensmittelbereich. Bereits im
EHK wurde die Freiflache im riickwartigen Bereich des Edeka-Marktes als potenzielle Erweiterungsflache fiir
den Vollsortimenter ausgewiesen.

Zum Schutz der Nahversorgungsstrukturen im gesamten Kemptener Stadtgebiet sind groBformatige Ent-
wicklungen jedoch einer Einzelfalluntersuchung hinsichtlich méglicher negativer Effekte zu unterziehen.

Die hier vorgelegte Auswirkungsanalyse untersucht, ob durch die geplante Erweiterung und Modernisie-
rung von Edeka gemeinsam mit der angestrebten Verkaufsflachenerweiterung von Lidl negative Effekte auf
die bereits vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Kempten selbst, aber auch in den Kommunen
im Umland ausgelost werden. Wesentlicher Fokus liegt dabei auf den zentralen Versorgungsbereichen in
Kempten (Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszentren) und den Ortsmitten im Umland (z.B.
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Buchenberg, Waltenhofen, Wiggensbach). Das Gutachten priift, inwiefern schadliche Auswirkungen in den
0.g. Standortbereichen zu erwarten sind oder ob das Vorhaben als stadtebaulich unbedenklich einzustufen
ist. Eine gesonderte Betrachtung hinsichtlich der Belange des kommunalen Einzelhandelskonzeptes erfolgt
ebenso. Die geplanten Entwicklungen am Standort, d.h. die Erweiterung von Edeka mit Auslagerung der
Getrankeabteilung in einem separaten Getrankemarkt sowie die Erweiterung von Lidl, werden dabei kumu-
liert betrachtet und gemeinsam bewertet.

Weiterhin ist mit Blick auf das Bauleitplanverfahren eine landesplanerische Uberpriifung (LEP Bayern 2020)
des Modernisierungs- und Erweiterungsvorhabens durchzufiihren. Der Vorhabenstandort ist gemaB derzeit
glltigem Bebauungsplan bauplanungsrechtlich als Mischgebiet gekennzeichnet. Im Zuge der Modernisie-
rung sieht die Stadt Kempten vor, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen und die Handels-
flachen in einem Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen. Diese baurechtliche
Uberplanung erfordert sowohl die Beachtung der Regelung der Landesplanung als auch eine stadtebauliche
Auswirkungsanalyse.

Methodische Grundsitze:

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer Aktualisierung der aus vergangenen
Untersuchungen vorhandenen Bestandsdaten sowie auf einer Vor-Ort-Erhebung der Einzelhandelsbetriebe
der Kommunen des Uberortlichen Untersuchungsraumes im Dezember 2021. In der Stadt Kempten selbst
wurde eine Bestandserhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2019 durchgefihrt, welche
seither stetig auf etwaige Neuansiedlungen, Erweiterungen etc. Uberprift und aktualisiert wurde. Dabei
wurden in Kempten samtliche Betriebe berticksichtigt, die Lebensmittel als Haupt- oder in groBerem Um-
fang als Randsortiment fiihren. In den tGbrigen Kommunen wurde die Bestandserhebung weitestgehend auf
die Ortsmitten sowie die strukturpragenden Lebensmittel- und Getrankemarkte in den weiteren Lagen be-
schrankt.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima von einem ,worst-case”-Ansatz
aus. Das bedeutet, dass bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungen darge-
stellt werden.

Auftraggeber: Bearbeitung:
Ott GmbH & Co. Grundbesitz KG M. Sc. Susanne André
Herr Tobias Ott M. Sc. Marie-Theres Schuster

EdelweiBweg 20
87439 Kempten (Allgau)
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2 Standortbeschreibung und -bewertung

2.1 Makrostandort Kempten

Die kreisfreie Stadt Kempten mit aktuell rd. 68.912 Einwohner*innen? 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 zusammenhdngenden Sied-
lungskorper, welcher durch den Fluss lller als Nord-Suid-Achse geteilt wird. Der gréBere Teil der Siedlungs-
flache sowie die Innenstadt Kemptens befinden sich am westlichen Ufer der lller. Markant fiir das topogra-
phische Erscheinungsbild der Stadt ist auBerdem die Lage am Alpennordrand. GemaB Landesentwicklungs-
programm Bayern 2020 (LEP) kommt der Stadt Kempten die Funktion eines Oberzentrums zu.

Die Bevolkerungsentwicklung der kreisfreien Stadt Kempten verlief in der vergangenen Dekade sehr po-
sitiv, sodass seit 2011 insgesamt ein Bevolkerungszuwachs von rd. 7,7 % zu verzeichnen ist.* Mit Blick auf
die Bevolkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes bis 2039 wird flr die Stadt Kempten von ei-
nem weiteren, wenngleich deutlich geringeren Anstieg der Einwohner*innenzahl ausgegangen (ca. + 3,4
%).>

Mit ca. 80 % der Beschéftigten pragt der Dienstleistungssektor die Wirtschaftsstruktur Kemptens wesent-
lich. Die Gbrigen ca. 20 % sind fast ausschlieBlich dem produzierenden Gewerbe zugeordnet. Insgesamt sind
in der Stadt Kempten derzeit rd. 37.124 Beschaftigte am Arbeitsort tatig. Dem gegeniber stehen rd. 28.863
Beschaftigte am Wohnort, sodass sich fiir Kempten ein positiver Pendler*innensaldo von + 8.261 ergibt.®
Die Stadt nimmt damit die Funktion als wichtiger Arbeitsstandort in der Region ein. Mit der Griindung der
Hochschule fiir angewandte Wissenschaften im Jahr 1977 sowie verschiedener Institute stellt Kempten zu-
dem einen attraktiven Standort fiir Wissenschaft und Forschung dar. Mit ca. 6.000 eingeschriebenen Stu-
dierenden zahlt die Hochschule fiir angewandte Wissenschaften Kempten zu einer der gréBten Bayerns mit
einer Uberregional akademischen Bedeutung.” Die Kaufkraftkennziffer belduft sich in Kempten auf 102,3.8
Der gemaB LEP Bayern zugewiesene einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich umfasst 310.300 Ein-
wohner*innen.® Ein weiterer wesentlicher Wirtschaftsfaktor in der Urlaubsregion Allgau ist der Tourismus.
Als eine der dltesten Stadte Deutschlands, einstige Rodmerstadt und zentraler Ort im Allgdu nimmt dieser
auch in der Stadt Kempten eine wichtige Stellung ein.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Kempten fiir den motorisierten Individualverkehr ist vor allem
durch die Bundesstraen B 19, B 309 sowie B 12 gekennzeichnet. Wahrend sowohl die B 12 im Nordosten
als auch die B 309 im Suiden in die B 19 miinden, fihrt die B 19 als Nord-Sid-Achse unmittelbar durch den
Stadtkern und verbindet Kempten mit den Oberzentren Immenstadt im Allgdu und Sonthofen sowie, Giber

3 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand: 31.06.2021

4 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand: 31.06.2011

> Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern. Berechnungen fiir die Stadt Kempten bis 2039 (prognosti-
zierter Stichtag 31.12.2039). Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiedener Faktoren und sind daher immer
mit einer gewissen Unsicherheit verbunden.

6 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand: 30.06.2020

" Hochschule fir angewandte Wissenschaften Kempten 2019

&  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2021 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 fur die durchschnittliche Kaufkraft eines Blrgers in Deutschland.

°  Die Einwohnerzahl der Verflechtungsbereiche ist in der Aktualisierung des LEP 2020 mit Stand 01.02.2019 angegeben. Es ist davon
auszugehen, dass bei einem Bevolkerungswachstum der Verflechtungsbereich an die aktuellen Einwohnerzahlen angepasst wird.
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die A 7, mit Memmingen. Neben der Autobahn A 7, welche durch das 6stliche Stadtgebiet verlauft und tiber
drei Anschlussstellen anfahrbar ist (,Kempten”, ,Kempten Leubas” und ,Betzigau”), ist Kempten unweit siid-
lich 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 Stad-
ten und Gemeinden im Allgdu verbinden. Ein Anschluss an das Schienennetz und somit an den Regional-
verkehr ist durch den Hauptbahnhof Kempten stidlich der Innenstadt und die Bahnhalte Ostbahnhof und
St. Mang gegeben.

2.2  Mikrostandort NVZ Lindauer StraBe/Ayblhlweg

Das Nahversorgungszentrum (kurz: NVZ) Lindauer StraBe/Aybihlweg, in welchem die zur Erweiterung und
Modernisierung stehenden Einzelhandelsbetriebe verortet sind, liegt zwischen den Kemptener Stadtbezir-
ken Steufzgen und Stadtbad im siidwestlichen Teil des Stadtgebietes. Uber die StadtringstraBe (Adenauer-
ring/Heussring) sowie die Lindauer StraBe ist der Standort sowohl von den anderen Bezirken Kemptens als
auch von den westlich und sidlich angrenzenden Gemeinden (u.a. Buchenberg, Waltenhofen) verkehrs-
glinstig zu erreichen. Die Einkaufsinnenstadt Kemptens befindet sich ca. 2 km in norddstlicher Richtung.

Das NVZ gliedert sich in zwei sowohl hinsichtlich der Bebauungs- als auch Nutzungsstruktur unterschiedli-
che Bereiche, die durch die Lindauer StraBe voneinander getrennt sind. Zum einen handelt es sich dabei um
einen groBeren, vorwiegend autokund*innenorientierten Einzelhandelsstandort ndérdlich der Lindauer
StraBe, zum anderen um eine kleinteilige, zusammenhdngende Ladenzeile entlang des Aybulhlwegs. Die
Magnetbetriebe Lidl und Edeka, deren Erweiterung im Rahmen des vorliegenden Gutachtens untersucht
werden, befinden sich mit der Backerei Schwarz am norddstlichen Ende des NVZ und sichern die Lebens-
mittelversorgung des Standortes. Die beiden Lebensmittelmarkte teilen sich derzeit einen gemeinsamen
Kund*innenparkplatz.

Abbildung 2: Vorhabenstandort Lindauer StraBe 108 und 106

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Mit Blick auf den Einzelhandelsbestand im Nahversorgungszentrum werden diese Lebensmittelbetriebe
durch kleinere Angebote wie u.a. eine Apotheke, einen Lotto-Shop sowie den Sporthdndler Buck erganzt.
Die rdumliche Verortung dieser umliegenden Betriebe sowie die weiteren Nutzungen im unmittelbaren
Standortumfeld werden im Folgenden detailliert erldutert (vgl. Abbildung 3 und Karte 1):

= Im rickwartigen Bereich des Grundstiicks, Richtung Norden, befindet sich eine kleine Griinflache, wel-
che als vorgesehene Erweiterungsflaiche des Edeka-Marktes dient. Diese soll im Rahmen des
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Planvorhabens tGberbaut werden (vgl. Abbildung 1).7° Darauffolgend erstreckt sich ein Wohngebiet mit
vorwiegend Ein- und Mehrfamilienhdusern bis schlieBlich das gréBere Areal des CamboMare Erlebnis-
bads angrenzt.

= Das slidliche Umfeld des Vorhabenstandortes ist Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt.
Auf der gegenlberliegenden StraBenseite der hochfrequentierten Lindauer StraBe sind mit drei Auto-
hdusern ausschlieBlich Betriebe des Kfz-Handels verortet. Daraufhin folgt der Steufzger Weiher sowie
eine mehrgeschossige Wohnblockbebauung.

= |m westlichen Bereich schlieBen zwei weitere Einzelhandelsbetriebe (Sport Buck, Tankstellenshop), ein
Fitness-Park sowie Uiber den Aybiihlweg das Rofu-Kinderland (auBerhalb des NVZ) an den Standort an.
Im rickwartigen Bereich des Spielwarenhandlers erstreckt sich eine Freiflache sowie darauf anschlieBend
ein weitlaufiges Wohngebiet aus Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie vereinzelt auch mehrgeschossi-
gen Blockbauten. In siidwestlicher Richtung zum Planstandort befindet sich entlang des Aybihlwegs
eine zusammenhangende Ladenzeile im Erdgeschoss eines Wohngebdudes mit kleinteiligem Besatz, da-
runter eine Apotheke sowie ein Lotto-Shop. Diese Einzelhandelsbetriebe werden durch weitere kleintei-
lige Nutzungsstrukturen, u.a. eine Sprachschule, Friseur und Zahnarztpraxis, erganzt. Die gegenuberlie-
gende Kirche St. Franziskus rundet die Nutzungsvielfalt im Nahversorgungszentrum ab. Weiter stdlich
des Aybihlwegs erstreckt sich, ca. 650 m vom Planstandort entfernt, das Nahversorgungszentrum Steu-
fzgen. Dort Uibernehmen die Leitbetriebe, ein groBflachiger Vollsortimenter der Fa. Feneberg mit einer
Backerei sowie ein im Jahr 2020 neu eroffneter tirkischer Supermarkt der Fa. NAR, die wesentlichen
Versorgungsfunktionen fiir die wohnortnahe Bevolkerung.

= Ostlich der aktuellen Abgrenzung des NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg befindet sich im Kreuzungsbe-
reich Lindauer StraBe/Am Gohlenbach eine weitlaufige Freifliche. Das Grundstlick war vormals Teil des
zentralen Versorgungsbereichs, wurde aber in der Fortschreibung des EHK Kempten 2019 mit dem Ziel
der Sicherung des slidwestlichen Bereichs des Nahversorgungszentrums herausgenommen. Diese Fla-
che wird weiter 8stlich durch den Adenauerring als stadtebauliche Barriere abgegrenzt. Ostlich des A-
denauerrings schlieBen eine weitere weitldufige Wohnbebauung sowie die Backerei Reitberger und der
spezialisierte Bio-Vollsortimenter Bio Mercato an.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Edeka/Lidl-Standortes gestaltet sich aufgrund der direkten Lage an
der Lindauer StraB8e (St 2055) fur den motorisierten Individualverkehr sehr gut. Dartiber hinaus befindet sich
die Abfahrt der StadtringstraBe (Heussring/Adenauerring) in ca. 200 m Entfernung. Somit ist der Standort
sowohl aus der Innenstadt sowie groBtenteils aus den westlichen und stidlichen Bereichen Kemptens als
auch aus den angrenzenden Nachbarkommunen (u.a. Buchenberg) schnell zu erreichen. Fiir den ruhenden
Verkehr stehen mehrere Stellplatze direkt vor dem jetzigen Standort zur Verfligung. Jedoch sollten diese
Parkplatzkapazitaten aufgrund der bereits heutigen Auslastung und angesichts der potenziellen Erweite-
rungen sowie der zusatzlichen Neuansiedlung eines Getrankemarktes zukiinftig ausgebaut werden. Ent-
sprechend ist eine Tiefgarage unterhalb des Edeka-Marktes sowie projektierten Getrankehandels in Pla-
nung. Durch die direkte Lage an der AusfallstraBe Lindauer StraB3e ist darlber hinaus eine sehr gute Sicht-
barkeit des Standortes gegeben.

Eine Anbindung an den 6&rtlichen OPNV besteht Uber zwei Stadtbuslinien (Linie 2 und 7) des Verkehrsbun-
des mona. Beide Haltestellen befinden sich dstlich des Standortes, zum einen an der Lindauer Stral3e (Hal-
testelle Lindauer Str./Gohlenbach), zum anderen weiter nordlich an der StraBe Am Gohlenbach (Haltestelle
Gohlenbach/Lindauer Str.). Des Weiteren halten weiter westlich die Buslinien 80 nach Kreuzthal sowie 50
nach Buchenberg/Isny. Durch die Buslinien ist der Standort in das OPNV-Netz der Stadt Kempten

10 Bereits im EHK Kempten 2019 wurde die Freifldche im riickwértigen Bereich des Edeka-Marktes als Potenzialfliche fiir eine még-
liche Erweiterung des Vollsortimenters ausgewiesen (vgl. EHK Kempten 2019, Kapitel 7.3.4, S. 107).

10
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eingebunden und mit den umliegenden Wohngebieten, der Innenstadt Kemptens sowie den Nachbarkom-
munen verbunden.

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Die StraBen und Wege im Standortumgriff sind so ausgelegt und mit Gehwegen ausgestattet, dass FuB-
gdnger*innen und Fahrradfahrer*innen den Standort gut erreichen kénnen. Es ist jedoch anzumerken,
dass die Uberquerung der stark befahrenen Lindauer StraBe fiir einige Personen ein Problem darstellen
kénnte, da nur an manchen Stellen eine Ampelschaltung zur Uberquerung fiir FuBganger*innen angebracht
ist. Hier kann ggf. seitens der Kommune eine Verbesserung der Querungsmoglichkeiten angestrebt werden.
Neben der Versorgung fiir Autokund*innen, u.a. auch fir Pendler*innen aus dem entfernteren Umland,
aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der AusfallstraBe Lindauer StraBe, Gibernehmen die Lebensmittel-
markte Edeka und Lidl zusammen mit der Backerei Schwarz auch die fuBlaufige Nahversorgungsfunktion
fur die Bevolkerung aus den umliegenden, weitldufigen Wohngebieten.

Der Vorhabenstandort liegt gemaB dem aktualisierten Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt Kempten
2019 innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) der 2. Ordnung. Diese Art von ZVBs werden als
sogenannte Nahversorgungszentren (NVZ) definiert und Gbernehmen in der Stadt Kempten eine sehr wich-
tige Bedeutung und Funktion fiir die wohnortnahe Grundversorgung v.a. mit Waren des periodischen Be-
darfs. Sie dienen Uberwiegend der Versorgung des unmittelbaren Wohnumfelds sowie der umliegenden
Quartiere. Als Teil des NVZ Lindauer StralBe/Aybihlweg kommt dem Standort dementsprechend bereits
heute eine wesentliche Bedeutung bei der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung im Westen der
Kemptener Kernstadt zu. Aufgrund seiner verkehrsgilinstigen Lage im Umgriff umfangreicher Wohngebiete
kann der Standort von einer Vielzahl von Einwohner*innen fuBlaufig erreicht werden. Er Glbernimmt damit
die Funktion als wichtigstes Zentrum im Kemptener Westen.

Eine Weiterentwicklung und Absicherung des NVZ wurde bereits im EHK Kempten 2019 empfohlen. Durch
die Modernisierung und Erweiterung der beiden Magnetbetriebe sowie der zusatzlichen Neuansiedlung

11
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eines Getrankemarktes kann eine Angebotsausweitung und damit Sicherung des Nahversorgungszentrums
gewdhrleistet werden.

Karte 1: Mikrostandort NVZ Lindauer StraBe/AybuhIweg
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2021; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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3 Wettbewerbssituation im Untersu-
chungsraum

Im Rahmen der Erarbeitung des EHK Kempten 2019 wurde von der cima eine Vollerhebung des Einzelhan-
delsangebots im Kemptener Stadtgebiet durchgefiihrt. Diese dient als Basis fiir die Bewertung der gegen-
wartigen Angebotssituation und wurde seither hinsichtlich etwaiger Ansiedlungen, Erweiterungen oder
sonstigen Veranderungen Uberpriift und aktualisiert. Dartiber hinaus erfolgte im Dezember 2021 zur Ana-
lyse und Bewertung der Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im weiteren Untersuchungsraum eine Vor-
Ort-Erhebung. Als Wettbewerber des Projektvorhabens werden all diejenigen Betriebe betrachtet, die Le-
bensmittel im Kernsortiment oder in gréoBerem Umfang als Randsortiment anbieten. Als Hauptwettbewer-
ber werden insbesondere betriebstypengleiche bzw. betriebstypenahnliche Betriebe wie Edeka mit Getran-
kefachmarkt oder Lidl (v.a. Lebensmitteldiscounter und -supermarkte, Getrankehandler, SB-Warenhauser)
bezeichnet.

Im Rahmen der Bestandserhebung erfolgte eine gutachterliche Einschatzung der Umsatzleistung jedes Ein-
zelhandelsbetriebes im Untersuchungsraum. Bei der Umsatzschatzung wurde auf offizielle betreiber- sowie
betriebstypenspezifische Verkaufsflachenproduktivitaten zuriickgegriffen, welche fur jeden Betrieb v.a. vor
dem Hintergrund der Mikrostandortqualitat, der VerkaufsflichengréBe, des Marktauftritts sowie der
Kund*innenfrequenz angepasst wurden.?

Der Umgriff des Untersuchungsraums orientiert sich v.a. an den Standorten der wesentlichen Wettbewerber
und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes in der Lindauer Strale (vgl. Karte 2). Aufgrund
der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des NVZ Lindauer StraBe/Aybuhlweg an der westlichen Kemptener
AusfallstraBe Lindauer StraBe sowie der Nahe zum Stadtring sind neben der Stadt Kempten selbst, insbe-
sondere die Stadte und Gemeinden im westlichen sowie z.T. siidlichen Umland von besonderer Bedeutung.
Demensprechend wurde als Untersuchungsraum im Wesentlichen das Stadtgebiet Kempten sowie z.T. an-
grenzende Gemeinden berlcksichtigt. Hierbei sind v.a. die Gemeinden Buchenberg, Wiggensbach und Wal-
tenhofen zu nennen. In dstlicher und nérdlicher Richtung sind Systemanbieter im Lebensmittelsegment
auBerhalb des Kemptener Stadtgebietes erst in deutlich groBerer Entfernung zum Projektstandort lokalisiert
(u.a. Dietmannsried). Aufgrund der Entfernung kommt ihnen daher im Hinblick auf das Planvorhaben aus
gutachterlicher Sicht keine Wettbewerbsfunktion zu.

Im Rahmen des Erhebungsverfahrens wurde eine weitere Abstufung vorgenommen: In Kempten wurde fir
die Auswirkungsanalyse eine Erhebung samtlicher Betriebe durchgefiihrt, die Lebensmittel als Haupt- und
Randsortiment fihren. Im Umfeld von Kempten beschrankte sich die Bestandserhebung auf die Standorte
der strukturpragenden Lebensmittelanbieter sowie die Anbieter von Lebensmitteln (im Hauptsortiment) in
den jeweiligen Ortsmitten.

Die relevanten Anbieter im Untersuchungsraum verteilen sich auf unterschiedliche Standorte. Eine beson-
dere Bedeutung wird in diesem Zusammenhang den zentralen Versorgungsbereichen (ZVB Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentren) bzw. Ortsmitten beigemessen. Dariiber hinaus liegen auch die weiteren
Nahversorgungsstrukturen im Fokus der Untersuchung.

Quellen: Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhan-
dels 2020, EHI Handelsdaten 2021, Hahn Retail Real Estate Report 2021/22

Abweichungen des Ublichen Marktauftritts und der Kundenfrequenz in Folge des verdnderten Einkaufsverhaltens der Bevolkerung
wahrend der Corona-Pandemie wurden entsprechend beriicksichtigt. Die ermittelten Umsatzleistungen der Wettbewerbsstand-
orte beziehen sich auf eine Zeitphase vor bzw. nach der Corona-Krise.
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Karte 2: Wesentliche Lebensmittelanbieter im Untersuchungsgebiet (Systemanbieter)
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2021; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Im Stadtgebiet Kempten befinden sich hinsichtlich des Lebensmittelbereichs verschiedene Projekte in Pla-
nung. In diesem Zusammenhang ist u.a. auf das bereits langjahrig avisierte NVZ Oberwang hinzuweisen. In
einem Standortbereich in der Memminger Strae im nérdlichen Stadtgebiet von Kempten ist die Ansiedlung
eines Nahversorgungszentrums bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter, einem Getrankehandel
sowie einem Drogeriefachmarkt vorgesehen.

Darliber hinaus plant der Betreiber des Einkaufszentrums Fenepark im Norden der Kernstadt flr sein Objekt
umfangreiche Modernisierungs- und UmstrukturierungsmaBnahmen. In der Zielstellung sollen kiinftig in
Summe deutlich mehr Lebensmittelflaichen im Fenepark etabliert werden.'

Beide Planvorhaben, NVZ Oberwang sowie Modernisierung Fenepark werden im Rahmen des Gutachtens
beriicksichtigt. Da der Zeithorizont zur Umsetzung der genannten Vorhaben noch nicht eindeutig definiert

Konkret ist die Verlagerung von Aldi aus der BleicherstraBe in das Einkaufszentrum Fenepark vorgesehen, wahrend die Flache des
langjahrig dort ansassigen Kaufmarktes reduziert werden soll. In Ergénzung soll im Fenepark ein dm Drogeriemarkt angesiedelt
und die Verkaufsflache des Modemarktes Rother erweitert werden. Vgl. Auswirkungsanalyse fir die geplante Modernisierung und
Erweiterung des Feneparks in Kempten, CIMA Beratung + Management GmbH, 13.08.2021
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ist, wird mit Blick auf mogliche Wettbewerbsstandorte und Umsatzumlenkungen durch das Planvorhaben
jedoch nur auf die bereits im Bestand vorhandenen Angebotsstandorte zurlickgegriffen (worst-case-Be-
trachtung).

Die wesentlichen, fir die Umsatzumverteilung bedeutsamen Standortlagen werden im Folgenden zusam-
menfassend dargestellt und bewertet.

3.1 Stadt Kempten

Im Kemptener Stadtgebiet ist der GroBteil des Einzelhandelsbestands in der Kernstadt angesiedelt. Die fir
das Vorhaben wesentlichen, strukturprdgenden Anbieter sind in Karte 3 aufgefihrt.

Karte 3: Wesentliche Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet Kempten
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Mit Blick auf den Einzelhandelsbestand lassen sich auf Basis des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kempten
2019 im Wesentlichen drei unterschiedliche Standortkategorien™ unterscheiden. Als priorisierender Han-
delsstandort fur die innenstadtrelevanten Sortimente (u.a. Bekleidung, Schuhe, GPK) ist die Einkaufsinnen-
stadt definiert. Als weitere zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebietes Kempten sind die 11
Nahversorgungszentren (zzgl. perspektivisches NVZ) wie der Projektstandort NVZ Lindauer StraBe/
Aybihlweg definiert, deren Angebotsschwerpunkte im periodischen Bedarf liegen. Hierzu zahlt das vorha-
benrelevante Sortiment Lebensmittel. Einzelhandelsbetriebe in sonstigen intergierten Lagen, darunter
eine Vielzahl Nahversorger, erganzen das raumliche System der zentralen Versorgungsbereiche. Sie haben
i.d.R. eine eingeschréankte, meist auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtete Versorgungsbedeutung.
Die letzte Standortkategorie gemaB EHK Kempten 2019 bilden die Sonderstandorte. Sonderstandorte
Ubernehmen als strukturell bedeutsame Einzelhandelsstandorte die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren
des sonstigen Bedarfsbereichs. Standorte auBerhalb dieser o.g. Lagekategorien werden entsprechend als
Standorte in stadtebaulichen Randlagen zusammengefasst.

3.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt liegt ca. 2 km vom Planstandort entfernt (nordwestli-
che Richtung) und umfasst im Wesentlichen die historische Altstadt Kemptens am westlichen Ufer der lller.
GemalB EHK Kempten 2019 erstreckt sich dieser sudlich der Residenz Kemptens bis zum Forum Allgau
Kempten. Die Hauptgeschaftslage befindet sich entlang der Klostersteige, FischerstraBe und Bahnhofstrafe
und umfasst z.T. angrenzende Bereiche der Nebenstralen. Dieser Bereich weist aufgrund der hohen Dichte
des Einzelhandelsbesatzes die hochsten Kund*innenfrequenzen auf und prasentiert sich mit einer Vielfalt
an erganzenden Nutzungen, u.a. attraktive Gastronomiebetrieben mit AuBensitzflachen, historischen Ge-
bauden und attraktiven Platzgestaltungen mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt. Der FuBganger*innenbe-
reich erstreckt sich Uber die Haupteinkaufslagen bis zum Residenzplatz in der nordlichen Altstadt und bis
zum Rathausplatz im Osten der Altstadt. Die weiteren Bereiche auBerhalb der Hauptgeschéftslage des ZVB
weisen eine geringere Nutzungsdichte und dementsprechend deutlich geringere Frequenzen auf. Jedoch
sind auch in diesen Lagen neben einem tberwiegenden Schwerpunkt an erganzenden Nutzungen vereinzelt
Einzelhandelsbetriebe anzutreffen, die das Angebotsspektrum im Einzelhandel in der Kemptener Innenstadt
vervollstandigen.

Innerhalb der historischen Innenstadt Kemptens befinden sich mehrere strukturpradgende Lebensmittel-
markte (Edeka, Norma, mehrere Filialen von Feneberg), welche durch verschiedene Spezialanbieter (u.a. Pur
Natur, Reformhaus Merk) sowie kleinteilige Anbieter (u.a. Backereien, Metzgereien) erganzt werden. Der
Lebensmitteldiscounter Norma befindet sich in der 6stlichen Innenstadt unweit des Rathausplatzes. Der
Edeka Krines ist im Untergeschoss des in der ndrdlichen Innenstadt gelegenen Galeria Karstadt Kaufhauses
angesiedelt. Die Lebensmittelmarkte der Fa. Feneberg in der Klostersteige, SalzstraBe und KronenstrafBe
erschlieBen aufgrund ihrer raumlichen Lage und begrenzten Stellplatzkapazitaten insbesondere ein fullau-
figes Einzugsgebiet und Ubernehmen zusammen mit Edeka und Norma vor allem eine wichtige Versor-
gungsfunktion fur die umliegende Wohnbevdlkerung sowie fiir Versorgungskaufe von Innenstadtbesu-
cher*innen. Der Feneberg im Forum Allgdu verfligt neben einer marktgerechten Verkaufsflichendimensio-
nierung und Ladengestaltung Uber ausreichend Stellplatze sowie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit,
wodurch dieser Markt die groB3ten Wettbewerbsiiberschneidungen mit dem Lebensmittelangebot im NVZ
Lindauer StraBe/Aybihlweg einnimmt.

™ Neben den drei wesentlichen Sandortbereichen Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentren sowie Sonderstandorte wird im EHK

Kempten 2019 auch der Bereich lokaler Versorgungsfunktion klassifiziert. Dieser weist z.T. Charakteristika eines Nahversorgungs-
zentrums auf, ist jedoch aufgrund verschiedener Faktoren (u.a. Warenangebotes) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustu-
fen. Der Bereich lokaler Versorgungsfunktion wird im Gutachten entsprechend als Teil der sonstigen integrierten Lagen angesehen.
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Die Kemptener Innenstadt prasentiert sich insgesamt als lebendige und funktionsfahige Handelsdestina-
tion, welche mit einem attraktiven Einzelhandelsbesatz unterschiedliche Zielgruppen anspricht. Eine Vor-
schadigung des zentralen Versorgungsbereichs, die sich durch etwaige Mindernutzungen oder eine Meh-
rung von leerstehenden Ladenlokalen in den Hauptlagen ausdriickt, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
zu konstatieren.

Der ZVB Einkaufsinnenstadt umfasst im Bereich Lebensmittel Verkaufsflachen in einer GréoBenordnung von
rd. 5.875 m? Es werden ca. 34,4 — 34,5 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich erwirtschaftet.

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

3.1.2 Nahversorgungszentren

GemaB EHK Kempten 2019 wurden neben dem zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt als
Hauptzentrum zwolf Nahversorgungszentren (inkl. ein perspektivisches NVZ) als zentrale Versorgungsbe-
reiche definiert, welche eine wichtige wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung Gibernehmen. Der Projekt-
standort liegt in einem als Nahversorgungszentrum (NVZ Lindauer StraBe/ Aybihlweg) definierten Bereich.
Bei diesen Zentren steht hauptséachlich die Versorgung mit Waren des periodischen Bedarfs im Vorder-
grund, zu welchen das Sortiment Lebensmittel zahlt, sodass in diesem Bereich iberaus Wettbewerbsiiber-
schneidungen mit dem Planvorhaben entstehen.

Aufgrund der rdumlichen Verortung des Vorhabenstandortes im stidwestlichen Stadtgebiet sind nicht samt-
liche Nahversorgungszentren fiir das geplante Modernisierungs- und Erweiterungsbestreben an der Lin-
dauer StraBe von Relevanz. Zu bericksichtigen sind im Wesentlichen die Nahversorgungszentren Steufz-
gen, Magnusstralle/LudwigstraBe, PettenkoferstraBe sowie HaubenschloBstraBe.

NVZ Steufzgen

Das NVZ Steufzgen steht aufgrund der raumlichen Nahe in direkter Konkurrenz zum Vorhabenstandort. In
nur ca. 8 Minuten FuBweg (ca. 650 m Entfernung) ist das NVZ lber den Aybiihiweg vom Planstandort zu
erreichen. Die Leitbetriebe, ein groBflachiger Vollsortimenter der Fa. Feneberg mit einer Backerei sowie ein
tlrkischer Supermarkt der Fa. NAR, iibernehmen am Standort die wesentlichen Versorgungsfunktionen fir
die wohnortnahe Bevolkerung. Darliber hinaus werden die beiden Betriebe aufgrund der Lage am Heussring
auch vermehrt von Pkw-Kund*innen aufgesucht. Der Vollsortimenter Feneberg prasentiert sich als groBfla-
chiger und marktfahiger Lebensmittelmarkt, welcher langjahrig am Standort etabliert ist. Aufgrund des glei-
chen Betriebstyps (Edeka) und der guten Erreichbarkeit, sind entsprechend Wettbewerbsbeziehungen zum
Planvorhaben zu erwarten.
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Abbildung 5: Lebensmittelangebot im NVZ Steufzgen

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019 — 2020

NVZ MagnusstraBe/LudwigstraBe

Fur das Vorhaben spielt insbesondere das NVZ MagnusstraBBe/LudwigstraBe eine Rolle, da dort als einziges
Nahversorgungszentrum mit einer Filiale der Fa. Aldi Stid ein weiterer zu Lidl vergleichbarer Hard-Discoun-
ter'> angesiedelt ist, welcher neben der umliegenden Bevdlkerung aufgrund der guten verkehrlichen Er-
reichbarkeit und Parkplatzkapazitaten auch Uberwiegend Autokund*innen bedient. Im ca. 5,5 km (lber den
Stadtring) in Ostlicher Entfernung gelegenen NVZ Magnusstrale/LudwigstraBBe befindet sich der Aldi-Dis-
counter in einem Standortverbund mit einer Filiale von Rossmann. Der Discounter kann als moderner und
leistungsfahiger Magnetbetrieb dieses NVZ eingestuft werden und stellt entsprechend einen wesentlichen
Hauptwettbewerber des Planstandortes dar. Diese attraktive Standortagglomeration steht aufgrund des
Angebotes und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit (weitreichende Pkw-Stellplatze) in direkter Konkur-
renz zum Vorhaben. Eingeschrankt werden die Wettbewerbsbeziehungen nur aufgrund der groBeren Ent-
fernung.

Abbildung 6: Lebensmittelangebot im NVZ MagnusstraBBe/LudwigstraBe

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

NVZ PettenkoferstraBBe

Das sehr kompakte Nahversorgungszentrum Pettenkoferstral3e ist direkt am Adenauerring verortet und in
ca. 5 min Fahrtzeit mit dem Pkw (ca. 2 km) vom Projektstandort zu erreichen. Die wesentliche Versorgungs-
funktion im NVZ PettenkoferstraBBe Gibernimmt ein moderner groB3flachiger Norma-Lebensmitteldiscounter,
welcher als stabil und marktgerecht einzustufen ist. Dieser befindet sich im Erdgeschoss einer Immobilie,

> Die Hard-Discounter Aldi und Lidl zeichnen sich gegeniiber den kleineren Soft-Discountern (Penny, Norma, Netto) durch ihren
hohen Anteil an Eigenmarken und ein limitiertes Sortiment aus. Die Hard-Discounter agieren meist auf gréBeren Verkaufsflachen
und weisen weitaus hohere Flachenproduktivitdten auf. Die branchentibliche Mindestverkaufsflache bei Neuansiedlungen eines
Soft-Discounters liegt derzeit zwischen 800 und 1.200 m?, die eines Hard-Discounters bei 1.200 bis 1.700 m?.
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welche als Arztehaus mit Nutzungen aus dem Gesundheitsbereich fungiert. Somit ergénzt das NVZ das
nordlich angrenzende Klinikum Kempten-Oberallgdu. Hinsichtlich des Nahversorgungsbereichs komplet-
tiert eine Apotheke sowie die Backerei/Konditorei Brommler den Magnetbetrieb Norma. Durch die gute
verkehrliche Erreichbarkeit sowie Parkplatzsituation wird der Standort verstarkt von Autokund*innen auf-
gesucht. Es ist von starken Kopplungseffekten mit den Arztpraxen in den Obergeschossen auszugehen.
Aufgrund des gleichen Betriebstyps und der guten Erreichbarkeit mit der Lage direkt am Adenauerring sind
gewisse Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben, insbesondere zum Lidl-Markt, nicht auszuschlieBen.

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

NVZ HaubenschloBstraB3e
Das NVZ HaubenschloBstraBe befindet sich ca. 1,5 km von dem Planstandort entfernt und erstreckt sich
zwischen der HaubenschloBstraBe sowie der Haslacher/Maler-Lochbihler-StraBe. Das NVZ kann als stabil
und leistungsfahig eingestuft werden. Im Lebensmittelbereich Gibernimmt hier ein Rewe-Markt die wesent-
liche Versorgungsfunktion. Hinsichtlich seiner eingeschrankten Parkplatzkapazitdten dient der Rewe-Markt
Uberwiegend als Versorger fir die umliegende Wohnbevélkerung. Die Nahe zum Hoch- sowie Berufsschul-
zentrum generiert zusatzliche fuBlaufige Frequenzen. Es kann somit aufgrund der geringen Entfernung zum
Vorhabenstandort zwar von Wettbewerbsbeziehungen, vor allem zum Edeka-Markt, ausgegangen werden,
diese duBern sich jedoch aufgrund der iberwiegend lokalen Versorgungsfunktion im NVZ HaubenschloB3-
straBe nur geringfigig.

Abbildung 8: Lebensmittelangebot im NVZ HaubenschloBstraBBe

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019

Weitere Nahversorgungszentren

In den Ubrigen, weiter entfernt liegenden Nahversorgungszentren sind die Lebensmittelanbieter Gberwie-
gend vergleichsweise klein dimensioniert und stellen ausschlieBlich eine Versorgungsfunktion fir die in der
Umgebung lebende Bevolkerung dar. Demnach sind kaum Wettbewerbsauseinandersetzungen mit dem

19



cima.

Auswirkungsanalyse
Modernisierung und Erweiterung NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg in Kempten (Allgau), 2021

Lebensmittelangebot im NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg zu erwarten. Sehr geringe und kaum spiirbare
Wettbewerbsiiberschneidungen finden aufgrund des gleichen Betriebstyps Discounter und der guten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit mit den Lebensmittelmarkten Norma und Penny (NVZ Schelldorfer StraBe/Hane-
bergstrale) sowie einer weiteren Filiale von Norma (NVZ Memminger StraBe/Rottachstrafe) statt. Als Kon-
kurrenz fiir den Edeka-Markt ist die Filiale von Feneberg ebenfalls im NVZ Schelldorfer Strae/Haneberg-
straBe anzufiihren. Ein spezieller Getrankehandel ist in keinem ausgewiesenen NVZ vorzufinden.

Abziglich der Verkaufsflachen im NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg weisen die restlichen Nahversorgungs-
zentren im Stadtgebiet Kempten rd. 10.245 m? vorhabenrelevante Verkaufsfliche im Segment Lebensmittel
auf. An diesen Standorten wird ein Umsatz von rd. 53,1 - 53,2 Mio. € p.a. im Lebensmittelsegment generiert.

3.1.3 Sonstige integrierte Lagen

Neben den o.g. zentralen Versorgungsbereichen tibernehmen in Kempten auch strukturpragende Lebens-
mittelmarkte in sonstigen integrierten Standorten wichtige, fuBlaufige Versorgungsfunktionen fir die Ein-
wohner*innen im Einzugsgebiet.

Lidl LudwigstraB3e

Zu dieser Standortkategorie zahlt als wichtigster Wettbewerber im Discountsegment ein weiterer gut fre-
quentierter und groBflachiger Lidl-Lebensmitteldiscounter im stdlichen Stadtgebiet (Bezirk Kottern/Neu-
dorf), welcher in ca. 10 Minuten Fahrzeit (ca. 55 km) vom Vorhabenstandort entfernt liegt. Die Wett-
bewerbsuberschneidungen zum Planvorhaben (mit Lidl, Edeka/Backer, Getrankemarkt) werden dartber hin-
aus durch den Getrankemarkt Fristo sowie einer weiteren Filiale der Backerei Schwarz, welche sich beide in
einem Standortverbund mit dem Lidl-Markt befinden, zusatzlich verstarkt. Durch die Lage an der Ausfall-
straBe LudwigstraBe und dem weitreichenden Parkplatzmdglichkeiten Gibernehmen der Lebensmittel- und
Getrankemarkt eine Gberwiegend autokund*innenorientierte Versorgungsfunktion, welche lber das sudli-
che Stadtgebiet Kemptens hinausgeht. Aufgrund der gleichen Zielgruppenausrichtung, Sortiment und v.a.
des gleichen Anbieters stellt dieser Standortverbund einen wesentlichen Wettbewerber des Projektvorha-
bens in dieser Standortkategorie dar.

Rewe/Rewe Getrinkemarkt MagnusstraBe/MaximilianstraBe

Des Weiteren ist im stidostlichen Stadtgebiet Kemptens auBBerdem auf einen Supermarkt sowie einen Ge-
trankemarkt der Fa. Rewe in der MagnusstraBe/MaximilianstraBe hinzuweisen, welche beide wichtige Wett-
bewerber des Edeka-Marktes sowie des potenziellen Getrankemarktes darstellen. Der Vollsortimenter Rewe
mit Ergdnzung des Getrankemarktes kann aus gutachterlicher Sicht als gut etablierter und wichtiger Ver-
sorgungsstandort sowohl fiir die Bevolkerung im Umgriff als auch fir Autokund*innen aus den weiteren
Bezirken Kemptens eingestuft werden. Aufgrund der Angebotsiiberschneidungen und der gleichen Ziel-
gruppenansprache ist von erhdhten Wettbewerbsbeziehungen zum Projektvorhaben bei Realisierung des
Planvorhabens mit dem Edeka Vollsortimenter zusammen mit einem Getrankemarkt auszugehen.

Penny Schumacherring

Nachgeordnet ist hier der Discounter Penny, welcher ca. 3,5 km (ca. 8 Fahrminuten) in &stlicher Richtung
vom Planstandort entfernt liegt, zu nennen. Aufgrund geringer Parkplatzkapazitaten versorgt der Discoun-
ter Penny vorwiegend die Bewohner*innen im direkten Umfeld (fuBlaufiges Einzugsgebiet). Wenngleich es
sich bei Penny um einen betriebstypengleichen Anbieter zum Planvorhaben (Lidl) handelt, kénnen aufgrund
der unterschiedlichen Einzugsgebiete und Kund*innengruppen der beiden Betriebe Wettbewerbsbeziehun-
gen aus gutachterlicher Sicht nahezu ausgeschlossen werden.

Edeka Heiligkreuzer StraBBe

Die Edeka Filiale Immler befindet sich am nordlichen Rand des Siedlungszusammenhangs der Kernstadt, ca.
4 km vom Planvorhaben entfernt, und bedient sowohl die stdlich angrenzenden weitlaufigen Wohngebiete
aus u.a. mehrgeschossigen Wohnimmobilien als auch aufgrund der Lage an der AusfallstraBe Heiligkreuzer
StraBe Autokundschaft aus den weiter landlich geprégten Stadtbezirken im Norden (u.a.
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Heiligkreuz/Neuhausen/Oberwang sowie Hinterbach/Hirschdorf/Zollhaus). Wenngleich der Edeka-Markt
im Hinblick auf seinen Marktauftritt, GréBe und der Ladenausstattung z.T. nicht den neuesten Standards
entspricht, ist dieser aufgrund seiner wichtigen Versorgungsfunktion als wettbewerbsfahig einzustufen. Die
Wettbewerbsbeziehungen zum Vorhaben, vor allem zum Edeka-Markt, kénnen jedoch aufgrund der gro-
Beren Entfernung als auBerst gering eingestuft werden.

Weitere Anbieter in den integrierten Lagen

Im weiteren Stadtgebiet ist auBerdem noch auf zwei weitere Getrankemarkte, eine Filiale der Fa. Fristo
(Oberstdorfer StraBe) sowie der Getrankehandler Gobel (Mariaberger StraBe) hinzuweisen. Diese besitzen
jedoch aufgrund ihrer Verkaufsflachendimensionierung und gréBeren Entfernung zum Projektvorhaben
kaum Uberschneidungen mit dem Planvorhaben. Ergénzend sind in den sonstigen integrierten Lagen der
Kernstadt und der weiteren Stadtteile Kemptens verschiedene kleinteilige Anbieter des Nahversorgungsbe-
reichs verortet. Dazu zahlen u.a. Backereien, Metzgereien, Tankstellenshops oder Geschafte mit spezialisier-
ten Lebensmittelangeboten. Aufgrund der Kleinteiligkeit, der lokalen Versorgungsfunktion und des spezia-
lisierten Angebotes zum Projektvorhaben, ist bei diesen Anbietern jedoch nicht von Wettbewerbsbeziehun-
gen zum Vorhabenstandort auszugehen.

Die Anbieter des Nahversorgungsbereichs weisen in den sonstigen integrierten Lagen innerhalb Kemptens
eine Verkaufsflache von rd. 7.130 m? im Lebensmittelsegment auf. Der dort ermittelte Umsatz liegt bei ca.
41,2 - 41,3 Mio. € p.a.

3.1.4 Sonderstandorte und stadtebauliche Randlagen

AuBerhalb der oben genannten Lagen erganzen die gemaB EHK Kempten 2019 definierten Sonderstandorte
(Fenepark, Im Allmey) sowie stadtebaulichen Randlagen die Zentrenstruktur im Kemptener Stadtgebiet.
Wichtigste Lebensmittelanbieter und Wettbewerber fiir das Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben
in dieser Lagekategorie stellen aufgrund der rdumlichen Ndhe das SB-Warenhaus V-Markt (Sonderstandort
Im Allmey) sowie die Aldi-Filiale mit Fristo-Getrankemarkt am Standort Im Moos dar. Nachgeordnet ist hier
als wichtiger Einkaufsstandort auch der Fenepark mit dem Kaufmarkt sowie drei weitere Discounter, Aldi,
Netto und Norma, zu nennen.

Der Sonderstandort Im Allmey befindet sich in ca. 1,3 km Entfernung zum Planvorhaben und ist von dort in
ca. 4 Fahrminuten zu erreichen. Seit der Er6ffnung im Mai 2021 (Wiederbelegung real-Standort) Gbernimmt
V-Markt wichtige Magnetfunktionen im Sonderstandort Im Allmey und présentiert sich zusammen mit an-
deren Konzessionaren (u.a. Backer, Feinkost) trotz Betreiberwechsel als etablierter Versorgungsstandort.
Insgesamt kann der Sonderstandort Im Allmey als leistungsstarker Einzelhandelsstandort eingestuft werden,
welcher auch weit Uber Kempten hinaus Kund*innenfrequenzen generiert. V-Markt weist im Vergleich zu
den gdngigen Lebensmittelmarken wie Lidl und Edeka ein breiteres und tieferes Sortiment sowie einen
hoheren Anteil an Nonfood-Artikeln auf. Vor allem hinsichtlich der rdumlichen Nahe sind mit dem Planvor-
haben erhéhte Wettbewerbsauseinandersetzungen zu erwarten.

Als weiterer wichtiger Konkurrenzstandort prasentiert sich der Aldi-Lebensmitteldiscounter am Standort Im
Moos. Der Discounter ist als langjahrig etablierter und leistungsstarker Konkurrent einzustufen, welcher mit
seinen umfangreichen Parkplatzkapazitdten und der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit (Lage an der
BundesstraBe B 19) ausschlieBlich Pkw-Kundschaft bedient. Direkt gegentiber des Aldi-Marktes befindet
sich auBerdem ein weiterer Fristo-Getrdnkemarkt. Diese Standortkombination mit gleicher Angebotsstruk-
tur und Zielgruppenansprache steht entsprechend in direkter Konkurrenz zum Planvorhaben. Die Wettbe-
werbsiberschneidungen werden durch die geringe Entfernung zwischen den Standorten von nur ca. 2,3 km
und der guten Erreichbarkeit Gber den Heussring verstarkt.

Mit einem gréBeren Angebot an Getrénken und insbesondere Kistenware nimmt dartber hinaus der Netto-
Markt in der CalgeerstraBe im gréBerem Umfang Wettbewerbsfunktionen sowohl zum Lidl-Markt als auch
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zum geplanten Getrdnkemarkt ein. Uber den Heussring ist der Netto-Markt gut mit dem Planstandort ver-
bunden (ca. 2,9 km).

Nachgeordnet zu diesen genannten Wettbewerbern sind auBerdem ein weiterer Aldi-Discounter (Bleicher-
straBe), der Soft-Discounter Norma mit dem benachbarten Getrankehandler ,Micha’s Getrankefachmarkt”
(Ulmer StraBBe) sowie ein weiterer groBflachiger Kaufmarkt im Sonderstandort Fenepark auf der dstlichen
lllerseite zu nennen. Aufgrund ihrer Standortlagen in der dstlichen Kernstadt ist bei diesen Lebensmittel-
markten von deutlich geringeren Wettbewerbsauseinandersetzungen mit dem NVZ Lindauer
StraBe/Aybilihlweg auszugehen. Im Sonderstandort Fenepark befindet sich das in die Jahre gekommene
Einkaufszentrum aktuell in einer Umstrukturierungsphase und soll kiinftig deutlich mehr Lebensmittelfla-
chen erhalten.®

Das Sortiment Lebensmittel wird in den stadtebaulichen Randlagen in Kempten derzeit auf einer Verkaufs-
flache von rd. 11.140 m? angeboten. Der Umsatz im Lebensmittelsegment belduft sich dabei auf rd. 52,8 —
52,9 Mio. € p.a.

Abbildung 9: Lebensmittelangebot in den Sonderstandorten Fenepark und Im Alimey

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

3.2 Weitere Kommunen im Untersuchungsraum

Das erweiterte und modernisierte NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg wird neben den oben genannten An-
bietern in Kempten selbst, voraussichtlich auch mit unterschiedlichen Betrieben im Umland im Wettbewerb
konkurrieren. Die wesentlichen Wettbewerbsstrukturen werden im Folgenden aufgefiihrt.””

3.2.1 Buchenberg

Angesichts der raumlichen Nahe der Gemeinde Buchenberg zur Stadt Kempten und der anzunehmenden
intensiven Pendler*innenverflechtungen ist davon auszugehen, dass sich die Buchenberger Bevolkerung
bereits heute zumindest anteilig an den Standorten im Kemptener Stadtgebiet versorgt. Entsprechend sind
den in der Gemeinde vorhandenen Lebensmittelanbietern Konkurrenzbeziehungen zum Planvorhaben zu
unterstellen. Die Einzelhandelsbetriebe in Buchenberg liegen im Hinblick auf die Lage des Vorhabenstan-
dortes im Westen Kemptens auch rdaumlich unmittelbar im Wirkungsgeflecht der Modernisierung und

Wenngleich aktuell noch keine konkreten Bauvorhaben vorliegen, steht mit der Ansiedlung eines dm-Drogeriefachmarktes, der
Verlagerung des Aldi-Discounters aus der BleicherstraBe sowie der VergroBerung des Modepark Rothers ein umfangreicher Mo-
dernisierungs- und Aufwertungsprozess des Sonderstandortes in Planung. Darlber hinaus soll der dort anséssige Kaufmarkt ver-
kleinert werden (vgl. Auswirkungsanalyse fiir die geplante Modernisierung und Erweiterung des Feneparks in Kempten, CIMA
Beratung + Management GmbH, 13.08.2021; aufgrund des unkonkreten Projektstandes bzgl. der Modernisierung des Feneparks
wird in folgendem Gutachten lediglich der aktuelle Einzelhandelsbestand zur Analyse herangezogen).

Im Umfeld von Kempten wurde die Bestandserhebung vornehmlich auf die jeweiligen Ortsmitten sowie die Standorte mit struk-
turpragenden Lebensmittelmarkten (Systemanbieter) beschrankt.
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Erweiterung des NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg. Die Ortsmitte Buchenbergs, in welcher die wesentlichen
Wettbewerbsstrukturen im Lebensmittelbereich verortet sind, befindet in ca. 6,5 km Entfernung Uber die
Lindauer StraBe (ca. 9 min. Fahrzeit) zum Vorhabenstandort.

Die Ortsmitte erstreckt sich in Buchenberg im Wesentlichen entlang der Lindauer StraBe sowie in den an-
grenzenden Bereichen und umfasst als zweite Achse auch die Wirlinger StraBe. Hier sind neben Einzelhan-
delsbetrieben auch gastronomische Einrichtungen sowie Dienstleistungen ansassig. Mit Blick auf das Le-
bensmittelsegment ist als wesentlicher Anbieter in der Ortsmitte ein moderner, jedoch vergleichsweise klei-
ner Feneberg-Supermarkt gegeniliber dem Rathaus angesiedelt. Er befindet sich fiir einen groBen Teil der
Bewohner*innen in Buchenberg (Ortskern) in fuBlaufiger Erreichbarkeit, ist aber aufgrund der Lage an der
wichtigen innerortlichen Verkehrsachse Lindauer StraBe auch aus dem weiteren Siedlungsgebiet gut er-
reichbar. Erganzt wird das Lebensmittelangebot noch durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks wie u.a.
Béckereien Sinz und Jost, Schénegger Kase-Alm oder den kleinen Getrankemarkt May. Sowohl fiir die Be-
wohner*innen Buchenbergs als auch fir Besucher*innen prasentiert sich die Ortsmitte als ansprechendes
Zentrum und weist keinerlei Vorschadigungen auf. Auch die genannten Betriebe kdnnen als etabliert ein-
gestuft werden, v.a. der kirzlich modernisierte Feneberg-Markt prasentiert sich als einziger Lebensmittel-
supermarkt in Buchenberg als attraktiver und gut besuchter Anbieter. Wettbewerbsbeziehungen der ge-
nannten Betriebe zum Planvorhaben kénnen nicht ausgeschlossen werden, bewegen sich aus gutachterli-
cher Sicht jedoch aufgrund der vornehmlich lokalen Versorgungsfunktion der genannten Anbieter auf ei-
nem geringen Niveau.

Abbildung 10: Lebensmittelangebot in der Gemeinde Buchenberg
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Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die Anbieter des Lebensmittelbereichs weisen in der Gemeinde Buchenberg eine Verkaufsflache von rd.
855 m? auf. Der dort ermittelte Umsatz liegt bei ca. 3,8 — 3,9 Mio. € p.a. im Lebensmittelsegment.

3.2.2 Waltenhofen

Aufgrund der z.T. zu den NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg ansassigen vergleichbaren Angebots- sowie Be-
treiberstrukturen und der schnellen Erreichbarkeit zwischen den beiden Standorten, ist die Gemeinde Wal-
tenhofen als wesentlicher Wettbewerbsstandort fiir das Vorhaben zu bewerten. Die Gemeinde Waltenhofen
liegt in einer Entfernung von ca. 4 km zum Vorhabenstandort und grenzt somit unmittelbar siidlich an
Kempten an. Im Vergleich mit den anderen Umlandkommunen besitzt Waltenhofen einen vergleichsweise
umfangreichen Handelsbesatz. Uber den Heussring und die B 19 sind die beiden Standorte gut miteinander
verbunden. Aufgrund der umfangreichen Anzahl an Lebensmittelbetrieben wird im Folgenden zwischen
Ortsmitte und den sonstigen Lagen unterschieden.
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Ortsmitte

Als Ortsmitte von Waltenhofen ist vornehmlich die RathausstraBBe mit den angrenzenden Bereichen auszu-
machen. Der Nutzungsmix umfasst hier verschiedene kleinteilige Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungen,
Gastronomie und &ffentliche Einrichtungen. Der Bereich ist insgesamt als gut funktionierendes Zentrum der
Gemeinde einzustufen. Das Angebot im Lebensmittelsegment umfasst neben einem kleinteiligen Besatz
durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei) auch einen Netto-Discounter. Dieser be-
findet sich zwar am nordlichen Ende des Ortskerns, kann jedoch deutliche rdumliche Verflechtungen mit
der historisch gewachsenen Ortsmitte aufweisen. Dem Netto-Markt kann eine wichtige (Nah-)Versorgungs-
funktion fur die lokale Bevdlkerung zugeschrieben werden, weshalb er als gut frequentiert sowie wettbe-
werbsfahig einzustufen ist. Angesichts seines vorwiegend lokal ausgerichteten Einzugsgebiets fungiert
Netto nur in geringem MaBe als Wettbewerber flir das Planvorhaben in Kempten.

Zusammengenommen belauft sich der jahrliche Gesamtumsatz der genannten Lebensmittelbetriebe in der
Waltenhofener Ortsmitte nach gutachterlicher Schatzung auf ca. 4,1 — 4,2 Mio. € im Lebensmittelbereich
mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 895 m?

Abbildung 11: Lebensmittelangebot in der Ortsmitte der Gemeinde Waltenhofen

e

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Sonstige Lagen

Im Gemeindeteil Hegge befindet sich mit einem Lidl-Lebensmitteldiscounter und einem Feneberg-Super-
markt ein Kopplungsstandort zweier Lebensmittelmarkte in verkehrsglinstiger Lage, direkt an der Bundes-
straBe B 19 und der Auffahrt auf die Autobahn A 980 gelegen. Als wichtige Nahversorger, u.a. fur die 6stlich
angrenzenden Wohngebiete, nehmen die modernen und gut frequentierten Markte eine etablierte und
wettbewerbsfahige Marktposition ein. Durch die verkehrsgiinstige Lage und den weitreichenden gemein-
samen Parkplatz bedienen die beiden Lebensmittelmarkte auch verstarkt Autokund*innen. Die erganzen-
den Nutzungen im Feneberg (u.a. Post, Reinigung, Blumengeschaft) fihren zu zusatzlichen Frequenzen.

Da mit Lidl hier ein firmengleicher Wettbewerber ansassig ist, der sich in guter Erreichbarkeit direkt an der
B 19 befindet und insbesondere innerhalb des attraktiven Standortverbundes mit dem ebenso als Wettbe-
werber einzustufenden Feneberg ein umfangreiches Einzugsgebiet erzielt, sind verstarkt wettbewerbliche
Wirkungen zum Planvorhaben zu erwarten.

Weiter Richtung Kempten ist ebenfalls im Gemeindeteil Hegge auf den nah & gut Hartinger hinzuweisen.
Dieses kleinteilige Lebensmittelgeschaft prasentiert sich als attraktiver und gut frequentierter Dorfladen mit
Frischetheke. Damit ist im Ortsteil Hegge eine (fuBlaufige) Grundversorgung der Bewohner*innen gewéhr-
leistet, von einer Versorgungsfunktion des Marktes dariiber hinaus ist nicht auszugehen.

Die Lebensmittelbetriebe in den sonstigen Lagen Waltenhofens umfassen Gesamtverkaufsflachen in der
GréBenordnung von etwa 3.845 m?. Es werden ca. 16,9 — 17,0 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich erwirt-
schaftet.
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Abbildung 12: Lebensmittelangebot in den sonstigen Lagen der Gemeinde Waltenhofen
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Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

3.2.3 Wiggensbach

Die Bewohner*innen der Gemeinde Wiggensbach versorgen sich aus gutachterlicher Sicht bereits heute mit
Lebensmitteln an den Standorten im Kemptener Westen. Entsprechend ist aufgrund der bestehenden Ein-
kaufs- und Pendler*innenverflechtungen von potenziellen Auswirkungen auf die bestehenden Versor-
gungsstrukturen in Wiggensbach aufgrund des Planvorhabens auszugehen. Die Gemeinde Wiggensbach
befindet sich nordwestlich des Projektstandortes in einer Entfernung von rd. 9 km. Die Standorte sind Uber
die Lindauer StraBe/St 2376/SchulstraBe gut miteinander verbunden.

Innerhalb des Gemeindegebietes sind lediglich in der Ortsmitte projektrelevante Angebotsstrukturen vor-
zufinden, welche im Folgenden detaillierter beleuchtet werden.
Abbildung 13: Lebensmittelangebot in der Gemeinde Wiggensbach
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Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Im Hinblick auf den Lebensmitteleinzelhandel ist in der Ortsmitte Wiggensbach als wesentlicher Lebens-
mittelanbieter ein Edeka-Supermarkt ansassig. Ergénzt wird das Angebot noch durch kleinteilige Anbieter
aus dem Lebensmittelhandwerk (u.a. Backerei Jost). Der Edeka fungiert als attraktiver Betrieb, der zum einen
fur die Bewohner*innen der Ortsmitte bzw. des Umfelds die fuBldufige Nahversorgung sicherstellt, zum
anderen darliber hinaus als einziger Supermarkt in Wiggensbach auch fiir das gesamte Gemeindegebiet
eine wesentliche Versorgungsfunktion Gbernimmt. Er ist entsprechend als gut frequentiert, etabliert und
wettbewerbsfahig einzustufen. Wettbewerbsbeziehungen zum Projektstandort (v.a. zum Edeka-Markt) lie-
gen jedoch aufgrund der weiten Entfernung auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau.
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Nach gutachterlicher Schatzung erzielen die Lebensmittelanbieter in der Gemeinde Wiggensbach auf einer
Gesamtverkaufsflache von weniger als 800 m? einen Umsatz von ca. 3,8 — 3,9 Mio. € pro Jahr im Lebensmit-
telbereich.

3.2.4 Sonstige Standorte im Untersuchungsraum

Standorte im weiteren Umland (v.a. andere betriebstypengleiche Betriebe) nehmen aufgrund der groBen
Distanz nur geringe Wettbewerbsfunktionen ein. Kundschaft, die aus dem weiteren Umland das Planvorha-
ben aufsucht, werden in Form von Streukund*inneneffekten beriicksichtigt.

Aufgrund der Lage an der AusfallstraBe Lindauer StraBe kommt zudem den Pendler*innen eine wichtige
Rolle im Hinblick auf den Versorgungseinkauf zu. Hierbei sind vor allem die weiter westlich gelegenen Kom-
munen wie Weitnau, Maierhdfen oder auch Isny im Allgdu zu nennen, welche im Allgemeinen verstarkt
Einkaufsbeziehungen zu Kempten besitzen (vgl. EHK Kempten 2019, Kapitel 5, S. 62).
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4 Umsatzprognose

Als wesentliche Grundlage fiir die Auswirkungsanalyse ist die Umsatzleistung zu ermitteln, welche die avi-
sierten Einzelhandelsnutzungen auf den jeweiligen erweiterten Verkaufsflaichen im NVZ Lindauer
StraBe/Ayblhlweg angesichts der Attraktivitat des NVZ insgesamt und der Standortrahmenbedingungen
erzielen kdnnen.

Zur Ermittlung der Umsatzleistungen fiir die erweiterten Einzelhandelsbetriebe wurden Flachenprodukti-
vitdten zugrunde gelegt, die sich an der 6rtlichen Wettbewerbssituation und Kaufkraft im Untersuchungs-
raum orientieren sowie auf Grundlage der durchschnittlichen Umséatze der vorgesehenen Betreiber und
vergleichbarer Verkaufsflichendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt wurde. Die Flachenpro-
duktivitaten sind so angelegt, dass moderne und leistungsfahige Einzelhandelsstrukturen wirtschaftlich be-
trieben werden kdnnen.

Dabei sind im Vorfeld gewisse positive Standortrahmenbedingungen anzufiihren, die sich auf die Um-
satzerwartungen der geplanten und zur Erweiterung stehenden Anbieter auswirken und fiir alle Betriebe
gelten:

= Leicht Gberdurchschnittliche Kaufkraft, Kaufkraftkennziffer fir die Stadt Kempten (102,3) und die Kom-
munen im naheren Umland (Buchenberg: 110,7, Wiggensbach: 108,6, Waltenhofen: 103,4)

= Gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr fiir die Bewohner*innen Kemp-
tens und des westlichen, stidwestlichen Umlandes aufgrund der Lage an der Lindauer StraBBe sowie der
N&he zum Stadtring, gute Sichtbarkeit vom Hauptverkehrstrager

= Ortsiibliche Anbindung an den OPNV
= Weitldufige Wohngebiete mit hoher Bevolkerungsdichte im Standortumfeld

= NVZ Lindauer StraBe/Aybuhlweg als attraktiver Kopplungsstandort mit einem umfangreichen Betriebs-
typenmix aus grofBflachigen Filialisten und kleinteiligen erganzenden Angeboten

= Aufwertung des Standortes mit gleichzeitiger Attraktivitatssteigerung fir das gesamte Umfeld
= Moderne und attraktive Ladenkonzepte der neuen und zur Erweiterung stehenden Betriebe

Negativ auf die Umsatzerwartung wirken sich v.a. die fir die jeweiligen Betriebe angesetzten, vergleichs-
weise groBen Verkaufsflachendimensionierungen aus. Insbesondere der geplante Lidl-Lebensmitteldis-
counter mit einer avisierten Verkaufsflaiche von ca. 1.600 m? (ibersteigt die tibliche VerkaufsflichengréBe
dieses Betreibers bei Weitem. Auch schmalert die direkte Wettbewerbsdichte im Umfeld (u.a. V-Markt, Fene-
berg, NAR) die Umsatzhdhen etwas. Dariliber hinaus ist aufgrund der angedachten Tiefgarage fiir den
Edeka-Markt sowie den Getrankehandel eine komplexere Anfahrt fiir Kund*innen mit Pkws anzufihren.
Viele Kund*innen priorisieren beim Einkauf Stellplatze direkt vor dem Eingangsbereich des Marktes. Diese
Situation beeinflusst beide Magnetbetriebe am Standort (Edeka, Lidl), da die Parkplatzkapazitaten vor den
Immobilien als gemeinsame Parkplatzflache fiir die Kund*innen dienen.

Folgende Umsatzleistungen lassen sich fur die einzelnen Betriebe ermitteln:

Lebensmittelvollsortimenter Edeka

Zur Planung steht, den im NVZ Lindauer StraBe Ayblhlweg ansdssigen Edeka-Markt mit einer aktuellen
Verkaufsflache von ca. 840 m? auf ca. 1.199 m? zu erweitern, die Getrénkeabteilung in einen separaten
Getrankemarkt anzulagern und in Summe ein modernes Ladenlayout zu gestalten. Derzeit prasentiert sich
der Anbieter Edeka auf einem nicht mehr zeitgemafRen Niveau, sodass eine Verkaufsflaichenerweiterung i.S.
einer langfristigen Sicherung des Lebensmittelvollsortimenters am Standort positiv zu werten ist.
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Zusammen mit der Backerei Schwarz und einem projektierten Getrankemarkt soll sich der zukiinftige Edeka-
Markt als Magnetbetrieb in einer neuen Handelsimmobilie etablieren. In diesem Zusammenhang ist im Un-
tergeschoss der kiinftigen Handelsimmobilie vorgesehen, durch den Bau einer Tiefgarage weitere Pkw-
Stellplatze unterzubringen und somit die Erreichbarkeit zu verbessern.

Gemal Retail Real Estate Report 2021/22 erzielen Vollsortimenter der Fa. Edeka durchschnittlich eine Fla-
chenproduktivitat i.H.v. ca. 4.870 €/m? p.a. bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache von ca. 1.284 m?.'8

Die derzeitige Flachenproduktivitdt am Standort wird etwas niedriger als der bundesweite Durchschnitt auf
ca. 4.500 €/m? p.a. eingestuft. Griinde hierfiir sind trotz der Kopplungsmdglichkeiten vor allem der in die
Jahre gekommene Marktauftritt des Betreibers. Der Magnetbetrieb Edeka bleibt in seiner aktuellen Gestalt
im Hinblick auf Aspekte wie VerkaufsflachengroBe, Ladenlayout und Barrierefreiheit hinter derzeitigen Fili-
alkonzepten des Anbieters zurlick, sodass der Anbieter sein Warenangebot nicht im modernsten Layout der
Fa. Edeka prasentiert. Auch muss er auf seiner beengten Flache die Getrankeabteilung unterbringen.’ Mit
gerade einmal rd. 840 m? Verkaufsflache kann der Markt den Kund*innenanforderungen somit aktuell nicht
mehr ausreichend gerecht werden. In Summe belduft sich der aktuelle Umsatz bei einer Verkaufsflache von
rd. 840 m? und einer Flachenproduktivitit von ca. 4.500 €/m? rechnerisch auf ca. 3,8 Mio. € p.a.

Nach der geplanten Verkaufsflachenerweiterung ist aufgrund eines moderneren Ladenlayouts, der M&g-
lichkeit zur Angebotsausweitung und der zusatzlichen Kopplungsmdglichkeit (Getrankemarkt) trotz Tiefga-
rage von einer Umsatzsteigerung auszugehen. Positiv auf die Umsatzsteigerung wirkt sich auch die Ausla-
gerung der Getrankeabteilung in einen separaten Getrankemarkt aus. Aufgrund der intensiven Flachenbe-
darfen von Kistenwaren sind beim Getrdnkehandel im Vergleich zu den restlichen Waren des Lebensmittel-
handels die geringsten Flachenleistungen zu erwarten. Mit der Gewinnung von zusatzlicher Flache im
Edeka-Markt durch den separaten Getrankehandel kdnnen umsatzstarkere Bereiche im Verkaufsraum plat-
ziert werden.

Unter Berticksichtigung dieser Rahmenbedingungen erscheint eine leicht Gberdurchschnittliche Flachen-
produktivitit von max. rd. 4.900 €/m? p.a. fiir den Edeka-Markt auf einer attraktiven und gréBeren Handels-
flache realistisch. Mit Blick auf die geplante Verkaufsflaichenerweiterung auf rd. 1.199 m? und der héher
angesetzten Flachenproduktivitat wird sich der jahrliche Umsatz des Supermarktes rechnerisch auf ca. 5,9
Mio. € p.a. erhhen.

Der Umsatzanteil im Lebensmittelbereich liegt bei Vollsortimentern in Abhangigkeit von der GroBe des
Marktes bei ca. 75 %. Ein Anteil von ca. 25 % des Umsatzes entfallt hingegen auf typische Randsortimente
und Aktionswaren wie u.a. Drogeriewaren, Zooartikel, Zeitschriften sowie in geringem Umfang u.a. Beklei-
dung, Elektronik, Haushaltswaren. Somit erzielt der erweiterte Edeka-Markt im Lebensmittelbereich einen
Umsatz i.H.v. rd. 5,0 Mio. € p.a., wahrend ca. 0,9 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (Randsortimente)
entfallen. Die Umsatzsteigerung, die durch die Erweiterung erzielt wird, belduft sich auf insgesamt ca. 2,1
Mio. € p.a. Sie teilt sich in das Hauptsortiment Lebensmittel mit ca. 1,8 Mio. € p.a. sowie die Randsortimente
und Aktionswaren mit ca. 0,3 Mio. € p.a. auf.

Getrankefachmarkt

Im Zuge der Umstrukturierung des Edeka-Marktes soll die Getrdankeabteilung in einen externen Getranke-
markt innerhalb der Edeka-Immobilie ausgelagert werden. Fir den Getrdnkemarkt ist eine Gesamtverkaufs-
fliche von ca. 492 m? geplant.

GemaB Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020 des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft,

Landesentwicklung und Energie liegt die durchschnittliche Flachenleistung eines Getrankemarktes in einer
Spanne zwischen 1.400 und 1.800 €/m? p.a., wobei sich die MindestgréBe auf ca. 400 m? Verkaufsflache

8 Hahn Retail Real Estate Report 2021/2022
' Umfangreiche Getrénkeabteilungen schmaélern i.d.R. die erzielbaren Flachenleistungen bei Lebensmittelvollsortimentern, da auf
dieser Flache vergleichsweise glinstige, jedoch sperrige Waren verkauft werden.
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belduft.?® Die spezifischen Standortrahmenbedingungen haben aus gutachterlicher Sicht Gberwiegend po-
sitive Faktoren, welche sich auf die erzielbare Flachenleistung am Vorhabenstandort auswirken. Vor allem
die moglichen Kopplungseffekte mit den Einzelhandelsbetrieben im Umfeld (u.a. Edeka, Lidl) wirken sich
vorteilhaft auf die Umsatzerwartung des geplanten Getrankefachmarktes aus. Anteilig sind hier jedoch auch
Angebotsiiberschneidungen festzuhalten.

Aufgrund der bereits o.g. aufgefiihrten Standortbedingungen wird fir den geplanten Getrankehandel am
Standort Lindauer StraBe von einer tiberdurchschnittlichen Flichenproduktivitat von ca. 1.800 €/m? p.a.
ausgegangen. Demzufolge belduft sich der Umsatz bei einer Verkaufsflaiche von rd. 492 m? rechnerisch auf
ca. 0,9 Mio. € p.a. Er entfallt nahezu vollstandig auf den Lebensmittelbereich.

Backerei

Bereits heute ist mit der Backerei Schwarz ein Lebensmittelhandwerk in der Vorkassenzone von Edeka an-
sassig. Im Zuge der Umstrukturierungen am Planstandort ist neben der Erweiterung des Edeka-Marktes mit
der Ansiedlung einer externen Getrankeabteilung auch eine VergréBerung des Backshops vorgesehen. Bei
der Erweiterung der Backerei sollen vor allem gastronomische Flachen im Innen- und AuBBenbereich etabliert
werden, die Verkaufsflache im Einzelhandel bleibt dabei mit ca. 30 m? in der aktuellen GréBenordnung.
Hinsichtlich der Erweiterung der Backerei Schwarz am Planstandort ist entsprechend von keiner Steigerung
des Einzelhandelsumsatzes auszugehen. Der Einzelhandelsumsatz der heutigen und zukiinftigen Backerei
am Standort belduft sich jahrlich auf ca. 0,4 Mio. €. Da im Zuge der Projektrealisierung vor allem der Gast-
ronomiebereich der Backerei ausgebaut werden soll, ist davon auszugehen, dass etwaige Umsatzsteigerun-
gen lediglich auf den gastronomischen Verzehr zurilickzufiihren sind.

Lebensmitteldiscounter Lidl

Neben der Erweiterung und Modernisierung des Edeka-Marktes ist auch die Erweiterung des benachbarten
Lebensmitteldiscounters Lidl vorgesehen. Die heutige MarktgréBe von 1.242 m? soll um ca. 358 m? auf eine
Fldche von ca. 1.600 m? Verkaufsfliche erweitert werden.

In der Regel erzielen Filialen des Lebensmitteldiscounters Lidl gemal Hahn Retail Real Estate Report
2021/22 bei durchschnittlich 917 m? Verkaufsfliche eine Flachenleistung in einer GréBenordnung von
durchschnittlich 9.570 €/m? p.a. Lidl ist damit derzeit das umsatzstirkste Lebensmittelkonzept auf dem
deutschen Markt.

Bereits heute ist der Anbieter Lidl mit rd. 1.242 m? Verkaufsflache deutlich gréBer dimensioniert als der
bundesweite Schnitt des Betreibers. Dies wirkt sich auch auf die annehmbare Flachenproduktivitdt des Be-
standsmarktes aus, sodass fur Lidl heute trotz der Gberwiegend positiven Standortrahmenbedingungen von
einem Umsatzvolumen i.H.v. rd. 10,6 Mio. € p.a. ausgegangen werden kann (Flachenproduktivitat: ca. 8.500
€/m? p.a.). Der Umsatzanteil im Lebensmittelbereich liegt bei Lebensmitteldiscountern i.d.R. bei rd. 80 %.
Ein Anteil von ca. 20 % des Umsatzes entféllt hingegen auf typische Randsortimente und Aktionswaren wie
u.a. Drogeriewaren, Zooartikel, Zeitschriften sowie Bekleidung, Elektronik, Haushaltswaren. Somit entfallen
fur den bestehenden Lidl-Markt ca. 8,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und 2,1 Mio. € auf Randsorti-
mente.

Da es sich beim Vorhaben Lidl um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, wird im Hinblick
auf die Wettbewerbsauseinandersetzungen lediglich der durch die Erweiterung neu hinzukommende Um-
satz betrachtet. Daher kann der Bestandumsatz des aktuellen Marktes gegeniiber dem zukiinftig zu erwar-
tenden Umsatz in Abzug gebracht werden. VergréBerungen bestehender Betriebe aus dem Lebensmittel-
discountsegment gehen i.d.R. meist mit einer Modernisierung der Lagengestaltung (u.a. Regalierung, Ver-
breiterung der Gange) einher, wadhrend die Produktanzahl und die Sortimente anders als bei

20 ygl. Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels

2020
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Vollsortimentern kaum eine Erweiterung erfahren. Verkaufsflachenerweiterungen sind aufgrund des daraus
resultierenden moderneren und attraktiveren Marktauftritts zwar meist mit einer gewissen Umsatzsteige-
rung verbunden, dieser Umsatzzuwachs verlauft jedoch nicht proportional zur Flachenerweiterung, sondern
bewegt sich auf einem geringeren Niveau und flihrt dementsprechend zu sinkenden Flachenproduktivita-
ten. Im Fall des Planvorhabens ist eine deutliche Verkaufsflichenerweiterung um ca. 358 m? vorgesehen.
Fir den erweiterten Markt ist daher aus gutachterlicher Sicht realistischer Weise von einer niedrigeren Fla-
chenproduktivitadt auszugehen als fiir den bestehenden Betrieb.

Aufgrund der mit rd. 1.600 m? im bundesweiten Vergleich enorm groBen Verkaufsflachendimensionierung
des avisierten Marktes und den Konkurrenzbetrieben im direkten Umfeld, wird trotz der o.g. positiven Rah-
menbedingungen (u.a. Kopplungseffekte, hohe Kaufkraft, gute verkehrliche Erreichbarkeit) fiir den erwei-
terten Lebensmitteldiscounter von einer zwar hohen, aber im Bundesdurchschnitt unterdurchschnittlichen
Flachenproduktivitat von ca. 8.200 €/m? p.a. ausgegangen. Nach der geplanten Verkaufsflachenerweiterung
auf rd. 1.600 m? liegt der Umsatz des neuen Lidl-Marktes dann bei ca. 13,1 Mio. € p.a. Somit erzielt der Lidl-
Markt im Lebensmittelbereich zukiinftig einen Umsatz i.H.v. rd. 10,5 Mio. € p.a., wahrend ca. 2,6 Mio. € p.a.
auf den Nichtlebensmittelbereich (Randsortimente) entfallen.

In Summe wird damit durch die Erweiterung eine Umsatzsteigerung i.H.v. rd. 2,6 Mio. € p.a. erzielt, wovon
ca. 2,1 Mio. € p.a. den Lebensmittelbereich betreffen.

Zusammenschau

Im Hinblick auf die Ermittlung von Umsatzumverteilungswirkungen, die durch die geplante Erweiterung der
beiden Einzelhandelsbetriebe Edeka und Lidl entstehen, ist lediglich der Umsatz von Relevanz, der durch
die Verkaufsflichenmehrung entsteht. Der Umsatz der beiden Anbieter in ihrer heutigen GréBe sowie der
Umsatz der Backerei wird auch weiterhin am Standort Lindauer Strale in Kempten gebunden werden. Hinzu
kommt der Umsatz, welcher durch die Neuansiedlung des Getrankemarktes generiert wird.?!

Die geplanten Erweiterungs- und Neuansiedlungsbestrebungen im NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg gene-
rieren nach gutachterlicher Einschdtzung gegentiber dem Bestand ein zusatzliches Umsatzvolumen i.H.v.
4,8 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich (vgl. Tabelle 2). Dabei handelt es sich nach Einschatzung der cima
um die maximal am Standort moéglichen Umsatzleistungen (worst-case-Betrachtung).

Die Umverteilungseffekte durch den Zusatzumsatz in den Randsortimenten i.H.v. insgesamt rd. 0,8 Mio. €
p.a. sind bei allen Anbietern Uber zahlreiche Sortimente hinweg als minimal einzustufen und verteilen sich
zudem auf eine Vielzahl von Betrieben und Sortimenten. Nennenswerte Umsatzverluste, aus denen negative
stadtebauliche Auswirkungen resultieren, sind bei den bestehenden Anbietern durch die Randsortimente
nicht zu erwarten. Entsprechend werden die Randsortimente nicht separat aufgefihrt.

Tabelle 2: Kumulierte Umsatzzuwiachse im Lebensmittelbereich nach Betrieben

Aktuelles Zukiinftiges Priifungsrelevantes
Umsatzvolumen Umsatzvolumen Umsatzvolumen
im Lebensmittelbereich | im Lebensmittelbereich | im Lebensmittelbereich in
.a. .a. Mio. € p.a.
Vollsortimenter Edeka 3,2 5,0 1,8
Backerei 04 04 -
Getrankefachmarkt - 09 09
Lebensmitteldiscounter Lidl 8,5 10,5 2,1
Gesamt 12,0 16,8 4,8

CIMA-Berechnungen 2021; Rundungsdifferenzen moglich

21 Fir die Backerei ist mit Blick auf den Einzelhandelsumsatz nicht von einer Steigerung auszugehen.
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5 Prifung versorgungsstruktureller und
stadtebaulicher Auswirkungen des Vor-
habens

5.1  Vorbemerkungen

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der Umsatzumverteilungswirkungen geht
die cima von einem ,worst-case”-Ansatz aus. Dieser legt — unter Berlicksichtigung der marktanalytischen
Bedingungen (Wettbewerbssituation im Umfeld, Standortlage, etc.) — den theoretisch maximal zu erwarten-
den Umsatz zugrunde, der aus Gutachtersicht am Vorhabenstandort von dem Planvorhaben generiert wer-
den konnte. Auf dieser Grundlage sind die theoretisch maximal zu erwartenden Auswirkungen des Vor-
habens auf die Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsraum sowie im Umland zu simulieren. Der Fokus
bei dieser Prifung liegt auf einer moglichen Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie woh-
nortnahen Versorgungsstrukturen.

Stadtebaulich schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungskerne der
Standortkommune oder anderer Orte im Untersuchungsgebiet sind in der Regel dann anzunehmen, wenn
in Folge der Realisierung des Planvorhabens ein Umsatzverlust bei Sortimenten des Innenstadt- oder Nah-
versorgungsbedarfs von mehr als 10 % zu vermuten ist.>2 Zu beachten ist, dass nicht jede Umverteilung eine
unzumutbare Auswirkung darstellt, denn die Reduzierung von Umsatzen in bestehenden Wettbewerbsla-
gen allein ist bauplanungsrechtlich irrelevant. Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so ge-
nannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen
Folgen wie Ver6dung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevolkerung, etc.).

Die cima, wie auch viele andere Experten, hilt die alleinige Orientierung an einem Grenzwert grund-
satzlich fiir problematisch und pladiert fiir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten auBer
dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir die Bewertung der stidtebaulichen
Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen werden. In Anlehnung an ein Urteil des OVG Miinster
geht die cima davon aus, dass Umsatzverlagerungen zwischen 7 % und 12 % abwagungsrelevant sind
und in einer Gesamtbetrachtung unter Beriicksichtigung anderer Kriterien (z.B. Vorschiadigung des
zentralen Versorgungsbereich, Leistungsfihigkeit der Betriebe) abgewogen werden miissen.?

Die cima sieht jegliche quantitative Bewertung nur im Zusammenhang mit einer qualitativen Einschatzung
der stadtebaulichen Situation als sinnvoll an. Daher wurden die im Wettbewerb zum Vorhaben stehenden
Standorte und zentrale Versorgungsbereiche untersucht. Zu den dort angewandten Bewertungskriterien
gehoren insbesondere die Fragen, ob es sich bei den zu untersuchenden zentralen Versorgungsbereichen
um vorgeschadigte oder stabile Bereiche handelt und das Vorhaben die Funktionsfahigkeit der Zentren
beeintrachtigen kann.

Die im nachfolgenden Kapitel dargestellten Umsatzverlagerungswerte stellen immer Maximalwerte im
Sinne eines ,worst-case”-Szenarios dar, der spezifische Unternehmerreaktionen der Wettbewerber (z.B. An-
derung der Positionierung, Sortimentsanpassungen, Modernisierungen, Marketing, etc.) im Sinne eines ver-
haltenstheoretischen Ansatzes nicht berlcksichtigt. Fir die Entscheidung einer Betriebsaufgabe,

22 Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser GréBenordnung von einem abwégungsrelevanten Tatbestand gesprochen. Die

entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwédgung eines Projektvorhabens zu wiirdigen. Siehe hierzu auch die um-
fangliche Kommentierung zum ,PreuBen-Park-Urteil” des OVG Miinster vom 7.12.2000.
2 Vgl. OVG NRW Az. 7a D 60/99.DE vom 7.12.2000, S. 53ff.
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-verlagerung oder Anderung wesentlicher Betriebsmerkmale spielen vom untersuchten Vorhaben unab-
hangige, interne wie externe Faktoren eine zusatzliche Rolle (z.B. Standortfaktoren, Nachfolge, Standortpo-
litik, etc.).

Es ist davon auszugehen, dass als Folge der Modernisierung und Erweiterung des NVZ Lindauer
StraBe/Aybihlweg in den unterschiedlichen Sortimentsbereichen Umsatzumverteilungen innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes zu erwarten sind. Diese sind im Rahmen der Vertréglichkeitsuntersuchung zu ermitteln
und zu bewerten. Fir die Wirkungsanalyse von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben ist in einem
~worst-case”-Szenario mit dem maximal mdglichen Umsatz zu rechnen. So sind im Rahmen des Gutachtens
Uberprifungen hinsichtlich der maximal zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens anzustellen. Im Fo-
kus stehen dabei die in Kempten gelegenen zentralen Versorgungsbereiche:

= ZVB Einkaufsinnenstadt
= Nahversorgungszentren

sowie mit Blick auf die verschiedenen priifungsrelevanten Sortimente weitere zentrale Versorgungsbereiche
(Ortsmitten) in folgenden Kommunen:

= Buchenberg

=  Wiggensbach

=  Waltenhofen

Dartiber hinaus wird auBerdem auf die Angebotsstrukturen in sonstigen Lagen abgestellt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte erfolgt in einer kumulierten Betrachtung. Im Nachfolgen-
den werden somit die zusatzlich am Standort generierten Umsatzvolumen, die durch die Erweiterung von
Edeka mit Auslagerung des Getrankemarktes auf der einen sowie die Erweiterung von Lidl auf der anderen
Seite erwirtschaftet werden, aufsummiert dargestellt.

5.2  Umsatzumverteilung und Wirkungsanalyse

Die Umsatzverluste, die sich gemaB Berechnungen der cima bei der Realisierung des Vorhabens an den
einzelnen Standorten im Untersuchungsraum ergeben wirden, sind stark an dem im Untersuchungsgebiet
vorhandenen Wettbewerb (vgl. Kapitel 3) orientiert. Von welchen Standorten der Umsatz des Planvorhabens
abgezogen wird und wie sich die Umsatzumverteilungsquoten rechnerisch im Untersuchungsraum genau
darstellen, ist in Tabelle 3 aufgefiihrt. Die Grundlage der Betrachtung bildet dabei ein annahmebasiertes
Prognosemodell. Auf Basis detaillierter Betrachtungen vor Ort werden Kriterien zum Einkaufs- und Ausga-
beverhalten der Kund*innen im Raum bewertet und durch das Planvorhaben hervorgerufene Veranderun-
gen eingeschatzt. Diese maximal am Standort erzielbare Kaufkraftbindung ist stark von den Wettbewerbs-
strukturen im Umfeld abhangig. Neben den Standortfaktoren am Vorhabenstandort sind als wichtige Kri-
terien flr die Bewertung der bindungsfahigen Kaufkraft und zusammenfassend folgende EinflussgréBen zu
nennen:

= Entfernungen bzw. Zeitdistanzen von den Wohnorten der Einkaufenden zum Einkaufsstandort;

= Qualitat der verkehrlichen Anbindung;

= Pendelverflechtungen;

= Subjektive bzw. mentale Barrieren;

= Naturrdumliche Barrieren;

= Lage und Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die konkurrierende Ausstattung im nahen bzw. weiteren Einzugsgebiet der avisierten Einzelhandelsnut-
zung
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Das auf den genannten Annahmen basierende Prognosemodell stellt demnach ein v.a. qualitatives sowie in

Teilen quantitatives Raum-Zeit-Modell bzw. Gravitationsmodell zur Einschatzung bestehender sowie zu-

kinftiger Einkaufsbeziehungen dar.

Mit Blick auf die Umsatzprognose (vgl. Kapitel 4) sind hinsichtlich der im Lebensmittelbereich zu erwarten-

den Umsatzumlenkungen folgende KenngroBen zu nennen:

= Durch die Modernisierung und Erweiterung des Edeka-Marktes auf ca. 1.199 m? Verkaufsflaiche (Erwei-
terung um ca. 492 m? VK) wird eine Umsatzsteigerung i.H.v. rd. 2,2 Mio. € p.a. erzielt, wovon ca. 1,9 Mio.
€ p.a. auf den Lebensmittelbereich entfallen.

= Im Zuge der Erweiterung des Lidl-Marktes ist eine max. VerkaufsflachenvergréBerung um ca. 358 m?
vorgesehen, sodass sich die Gesamtverkaufsflache im Lebensmittelsegment auf insgesamt rd. 1.600 m?
belauft. Die Umsatzschatzung, die sich im Lebensmittelbereich durch die Erweiterung ergibt, liegt bei ca.
2,1 Mio. € p.a.

= Hinzu kommt der Umsatz im Lebensmittelbereich, welcher der potenzielle Getrankemarkt am Projekt-
standort voraussichtlich generiert. Dieser liegt bei schatzungsweise ca. 0,8 Mio. € p.a.

= Durch die Umstrukturierung und Modernisierung des Backshops wird kein Umsatzzuwachs im Lebens-
mittelbereich erzielt (vgl. Kapitel 4).

Die geplanten Erweiterungs- und Neuansiedlungsbestrebungen im NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg gene-

rieren entsprechend gegeniiber dem Bestand ein zusatzliches Umsatzvolumen i.H.v. 4,8 Mio. € p.a. im pri-

fungsrelevanten Lebensmittelbereich. Die dadurch ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte werden in fol-

gender Tabelle 3 dargestellt:

Tabelle 3: Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich

Standort/Zentrum Bt'astar!dsumsatz l.Jth'artellung Umvert'e!Iung
in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. anteilig

Kempten

ZVB Einkaufsinnenstadt 34,4 -345 0,1-0,2 <1%

Nahversorgungszentren

... NVZ Steufzgen 64 -6,5 04-0,5 ca. 7%

... NVZ MagnusstraBe/ LudwigstraBe 10,0 - 10,1 ca.04 ca.4%

... NVZ Pettenkoferstrale 39-40 0,1-0,2 3-4%

... NVZ HaubenschloBstraBe 43-44 ca.0,1 2-3%

... restliche Nahversorgungszentren 26,5 - 26,6 ca.0,2 <1%

Sonstige integrierte Lagen 41,2 -41.3 0,7-0,8 1-2%

Stadtebauliche Randlagen

... Sonderstandort Im Allmey 13,2-13,3 08-09 6-7%

... Sonderstandort Fenepark 11,0-11,1 ca.0,1 <1%

... restliche Lagen 28,5-28,6 ca. 0,6 2-3%
Buchenberg

Ortsmitte 38-39 0,1-0,2 3-4%
Waltenhofen

Ortsmitte 4,1-42 <01 n.n.

Sonstige Lagen 16,9-17,0 03-04 2-3%
Wiggensbach

Ortsmitte 38-39 <01 n.n.
Standorte auBerhalb 04-05 n.n.
GESAMT 48

CIMA-Berechnungen 2021; Rundungsdifferenzen méglich; n.n. = nicht nachweisbar
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Im Ergebnis der Modellrechnung zu den ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekten lassen sich im Lebens-
mittelbereich folgende versorgungsstrukturellen sowie stddtebaulichen Auswirkungen durch das geplante
Erweiterungsvorhaben ableiten:

= |nsgesamt werden durch die Erweiterungen von Edeka und Lidl sowie die Neuansiedlung eines Getran-
kemarktes im NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg im Lebensmittelbereich rd. 4,8 Mio. € p.a. umverteilt. Das
Vorhaben wurde im Sinne einer ,worst-case”-Betrachtung bewertet, entsprechend stellen die prozentual
dargestellten Umverteilungseffekte die maximal mogliche Umverteilung dar.

= Die wesentlichen Umsatzumlenkungen finden innerhalb des Kemptener Stadtgebiets statt.

Aufgrund der vergleichsweise groBen Distanz und der unterschiedlichen Zielgruppenausrichtung sind
die Angebotsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt Kempten nur geringfi-
gig betroffen. Gegeniiber den dort ansassigen Lebensmittelanbietern (u.a. Edeka, mehrere Filialen von
Feneberg, Norma, weitere spezialisierte sowie kleinteilige Anbieter) belaufen sich die zu erwartenden
Umsatzumverteilungswirkungen auf ca. 0,1 - 0,2 Mio. € p.a. und befinden sich damit bei weniger als 1 %.
Entsprechend der geringen Umlenkungsquote sind negative stadtebauliche Auswirkungen gegenulber
den Strukturen im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt ausgeschlossen.

Neben der Einkaufsinnenstadt werden auch die Nahversorgungszentren qua EHK Kempten 2019 als
zentrale Versorgungsbereiche definiert. Insbesondere die Nahversorgungszentren Gbernehmen Versor-
gungsfunktionen im Lebensmittelbereich und sind damit als Wettbewerbsstandorte fiir das Planvorha-
ben anzunehmen. In diesem Zusammenhang sind aufgrund der rdumlichen Nahe zum Projektstandort
in der Lindauer StraBe sowie des jeweiligen Angebotsbestands insbesondere die Nahversorgungszen-
tren Steufzgen, MagnusstraBe/Ludwigstrale, Pettenkofer sowie HaubenschloBstralle von Umsatzverlus-
ten betroffen.

- Das nahezu in Nachbarschaft zum Vorhabenstandort befindliche NVZ Steufzgen ist aufgrund der

rdumlichen Ndhe von vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungswirkungen in einer GréBenord-
nung von rd. 0,4 — 0,5 Mio. € p.a,, d.h. ca. 7 %, betroffen. Da der dort ansassige Vollsortimenter Fene-
berg eine gleiche Zielgruppenorientierung wie der Edeka-Markt in der Lindauer Stral3e aufweist, sind
aus Sicht der cima wettbewerbliche Wirkungen héheren AusmalBes durch das Planvorhaben zu er-
warten. Jedoch handelt es sich bei dem Feneberg-Markt sowohl um einen wettbewerbsfahigen, au-
tokund*innenorientierten Betrieb als auch um einen bereits etablierten Standort im Nahversorgungs-
geflige Kemptens, weshalb anzunehmen ist, dass der Vollsortimenter die UmsatzeinbuBen kompen-
sieren kann. Darlber hinaus wird auch der benachbarte NAR-Markt vom Umsatzumverteilungen kon-
frontiert.
Aufgrund der raumlichen Ndhe der Nahversorgungszentren Lindauer StraBe/Ayblihlweg und Steufz-
gen konnen die Handelsbetriebe in gewissem Umfang auch voneinander profitieren (Kopplungsef-
fekte). Diese werden insbesondere bei Betrieben mit unterschiedlichem Sortimentsschwerpunkt (z.B.
orientalische Lebensmittel bei NAR) sichtbar.

- MitBlick auf das NVZ MagnusstraBe/ LudwigstraBe ist mit Umsatzumverteilungen i.H.v. ca. 0,4 Mio.
€ p.a. zu rechnen. Diese betreffen im Wesentlichen den Lebensmitteldiscounter Aldi, der einen der
Hauptwettbewerber von Lidl darstellt, sowie nachgeordnet auch die vor Ort ansassigen kleinteiligen
Strukturen im Lebensmittelbereich. Der Aldi-Markt prasentiert sich zusammen mit den anderen Be-
trieben in der Umgebung, u.a. Drogeriemarkt Rossmann, als wettbewerbsfahiger, hoch frequentierter
Standort mit einem attraktiven Branchen- und Anbietermix. Da es sich demnach um einen wirtschaft-
lich sehr leistungsfahigen Wettbewerber handelt, ist angesichts der moderat zu bewertenden Um-
lenkungsquote von ca. 4 % nicht mit einer strukturpragenden Schwachung des zentralen Versor-
gungsbereiches zu rechnen.
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- Das in nordlicher Richtung unmittelbar am Adenauerring gelegene, vergleichsweise klein dimensio-
nierte NVZ PettenkoferstraBe ist lediglich von Umsatzumverteilungswirkungen im Lebensmittelbe-
reich in einer GroBenordnung von rd. 0,1 — 0,2 Mio. € p.a. betroffen, was sich in einer relativen Um-
verteilungsquote von ca. 3 — 4 % ausdriickt. Da es sich bei dem dort ansdssigen Norma-Markt um
einen wirtschaftlich leistungsfahigen und langjahrig etablierten Anbieter handelt, welcher v.a. von
den umliegenden Wohnsiedlungen profitiert, und sich das NVZ insgesamt als attraktives Zentrum
mit hoher fuBlaufiger Versorgungsbedeutung prasentiert, folgt auf die Umsatzumlenkung keine
strukturschadigende Schwachung des NVZ.

- Etwas geringer, aber dennoch nennenswert betroffen ist das NVZ HaubenschloBstraBe. In diesem
zum Planstandort gering entfernten NVZ agiert der Anbieter Rewe (Konkurrent vor allem fir Edeka)
als maBgeblicher Versorger. Der Vollsortimenter Rewe ibernimmt vor allem eine wichtige lokale und
fuBlaufige Versorgungsfunktion fiir die im naheren Umgriff lebende Wohnbevélkerung, wodurch sich
die Wettbewerbsauseinandersetzungen mit dem Planvorhaben auf einem geringen Niveau bewegen.
Die Umverteilungseffekte erreichen hier ein Niveau von ca. 2 — 3 % (ca. 0,1 Mio. € p.a.). Von diesen
geringen Umsatzumverteilungen sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

- Gegenlber den weiteren qua Zentrenkonzept definierten Nahversorgungszentren fallen die Um-
lenkungen mit ca. 0,2 Mio. € p.a., d.h. < 1 % vergleichsweise gering aus. Vor allem mit Blick auf die
Verteilung der Umlenkungen auf eine hohe Zahl an Anbietern in dieser Standortkategorie ist nicht
von negativen stadtebaulichen Auswirkungen dieser wohnortnahen Versorger auszugehen.

Die Betriebe in den sonstigen integrierten Lagen sind bei Realisierung des Planvorhabens gemaB gut-
achterlichen Berechnungen am zweitstarksten von Umsatzrickgangen im Lebensmittelbereich betrof-
fen. Die Angebotsstrukturen in den integrierten Lagen werden mit Umsatzverteilungswirkungen in einer
GroBenordnung von rd. 0,7 — 0,8 Mio. € p.a. konfrontiert. Aufgrund der Nahe zum Standort des Planvor-
habens, der ahnlichen Kund*innenansprache und/oder der Zielgruppenorientierung werden gegentliber
den Markten Rewe zusammen mit einem Rewe-Getrdnkemarkt am Standort MagnusstraBe/Maximilian-
straBe und Lidl zusammen mit dem Getrankehandel Fristo in der LudwigstraBBe die starksten wettbe-
werblichen Wirkungen durch das projektierte Vorhaben eintreten. Nachgeordnet sind hier zudem der
Soft-Discounter Penny in der Duracher Stralle sowie der Edeka Immler in der Heiligkreuzer StraBe zu
nennen. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich entsprechend auf eine Vielzahl von Betrieben, welche
allesamt als etablierte und leistungsfahige Lebensmittelmarkte im Kemptener Nahversorgungsgeflige
einzustufen sind. Mit einer Umverteilungsquote von ca. 1 — 2 % werden folglich keine stadtebaulichen
Beeintrachtigungen induziert.

In den stadtebaulichen Randlagen ist bei Realisierung des Planvorhabens geméf gutachterlichen Be-
rechnungen im Lebensmittelbereich von den gréBten Umsatzriickgdngen auszugehen. Die Umsatzum-
verteilungen in diesen Lagen gestaltet sich wie folgt:

- Aufgrund der Nahe zum Standort des Planvorhabens sowie der dortigen breiten Angebotsstruktur
werden am Sonderstandort Im Allmey die starksten wettbewerblichen Wirkungen durch das pro-
jektierte Vorhaben eintreten. Der dortige V-Markt, der erst kirzlich er6ffnete Magnetbetrieb des Son-
derstandortes (ehemals real,-), nimmt aufgrund seines breiten und tiefen Sortiments sowohl zu Edeka
als auch zu Lidl eine erhohte Konkurrenzposition ein. Auch die enorm ausdifferenzierte Getrankeab-
teilung des SB-Warenhauses ist in diesem Zusammenhang als nachstgelegener Wettbewerber zum
Getrankemarkt anzusprechen. Allerdings ist der V-Markt heute aufgrund seiner starken Kund*innen-
frequenzen, der Gberwiegenden Autokund*innenorientierung und des umfangreichen Einzugsgebie-
tes als umsatzstark zu bewerten, sodass trotz hoher Umsatzverluste von ca. 0,8 — 0,9 Mio. € p.a. keine
Gefahrdung des Anbieters anzunehmen ist.

- Der im noérdlichen Teil des Stadtgebiet Kemptens gelegene Sonderstandort Fenepark bildet hin-
sichtlich seines guten Bestandsmix, bestehend aus einem groBflachigen Kaufmarkt sowie weiteren
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Konzessionaren (u.a. Modepark Rother, Saturn, Reformhaus Merk), einen wichtigen Einzelhandels-
schwerpunkt im Siedlungsgebiet Kemptens. Vor allem fiir die Bewohner*innen des nérdlichen Stadt-
gebiets und den nérdlich und 6stlich angrenzenden Kommunen stellt der im Fenepark ansassige
Vollsortimenter Kaufmarkt einen wichtigen Versorgungsstandort fir den Lebensmittelbereich dar.
Dies wird sich aus gutachterlicher Sicht auch durch die Realisierung des Planvorhabens nicht dandern.
Aufgrund des teilweise betriebstypengleichen Angebots kann jedoch eine Umorientierung der Be-
wohner*innen aus dem Kernstadtgebiet nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Die dadurch zu
erwartenden Umsatzumverteilungen gegeniiber dem Sonderstandort Fenepark belaufen sich aus
gutachterlicher Sicht auf ca. 0,1 Mio. € p.a. und liegen somit unterhalb der Nachweisbarkeit.?*

- Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur, die verkehrliche Erreichbarkeit und die Zielgruppenansprache
nimmt auch der Aldi-Markt am Standort Im Moos zusammen mit dem gegeniiberliegenden Fristo-
Markt weitreichende Wettbewerbsfunktionen gegenliber dem Lebensmittelangebot im NVZ Lin-
dauer Strale/Aybihlweg ein. AuBerdem ist in den sonstigen Lagen der Netto-Markt in der Calgeer-
straBBe zu nennen, welcher ebenfalls mit dem Discounter Lidl sowie dem geplanten Getrankemarkt
Wettbewerbsiiberschneidungen hinsichtlich der Angebotsstruktur und der geringen Entfernung auf-
weist. Nachgeordnet zu diesen genannten Wettbewerbern sind auBerdem ein weiterer Aldi-Discoun-
ter (Bleicherstra3e), der Soft-Discounter Norma mit dem benachbarten Getrankehandler ,Micha's Ge-
trdnkefachmarkt” (Ulmer Stral3e) zu nennen. Die verkehrsglinstig gelegenen weiteren Angebotsstruk-
turen in den stadtebaulichen Randlagen kénnen allesamt als leistungsfahig und attraktiv eingestuft
werden. Entsprechend werden die durch die Erweiterungsbestreben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungswirkungen i.H.v. ca. 0,6 Mio. € p.a. und damit ca. 2 — 3 % nicht zu einer Verschlechterung der
Versorgungsstrukturen fihren.

In einer Zusammenschau zeigt sich, dass das Vorhaben insgesamt, d.h. sowohl die Modernisierung von
Edeka mit Verkaufsflachenerweiterung des Supermarkts sowie Auslagerung der Getrankeabteilung als
auch die VergroBerung des Lidl-Marktes nicht zu stadtebaulich negativen Auswirkungen im Kemptener
Handelsgefuige fiihren wird.

= In der Gemeinde Buchenberg befindet sich der einzige strukturpragende Lebensmittelsupermarkt in
der Ortsmitte. Erganzt wird dieser lediglich durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks wie u.a. Backe-
reien Sinz und Jost, Schdonegger Kase-Alm oder Getrankemarkt May. Bei dem dort ansassigen Feneberg
handelt es sich um einen betriebstypengleichen Anbieter zu Edeka. Durch die Attraktivitatssteigerung
von Edeka bzw. dem gesamten Nahversorgungszentrum in der Lindauer StraBe ist eine Verstarkung der
Wettbewerbsbeziehung zu Feneberg in der Ortsmitte von Buchenberg anzunehmen. Da Feneberg in
Buchenberg allerdings auf einer vergleichsweise kleinen Verkaufsflaiche agiert sowie eine geringe Ent-
fernung zwischen Buchenberg und dem Kemptener Westen besteht, ist davon auszugehen, dass sich ein
groBer Teil der Buchenberger Bevdlkerung bereits heute in Kempten versorgt. Diese bereits langfristig
bestehende Versorgungsfunktion des Kemptener Westen fiir die Bevdlkerung Buchenbergs wird sich
nach gutachterlicher Einschatzung mit der Realisierung des Planvorhabens etwas verstarken, wodurch
sich die Umsatzumverteilungen gegeniliber dem Anbieter vor Ort auf ca. 0,1 — 0,2 Mio. € p.a. belaufen.
Dies entspricht einem Anteil von ca. 3 — 4 % des Gesamtumsatzes in Buchenberg. Da es sich bei dem
kirzlich modernisierten Feneberg um einen gut etablierten und wettbewerbsfahigen Betrieb handelt, ist
aufgrund der moderaten Umverteilung nicht von negativen stadtebaulichen Effekten oder Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstruktur auszugehen.

24 Esist anzunehmen, dass die Wettbewerbsauseinandersetzungen angesichts der geplanten Modernisierung und Umstrukturierung
des Feneparks mit der Neuansiedlung von Aldi (voraussichtlich Verlagerung aus der BleicherstralBe) zukiinftig etwas starker aus-
gepragt werden. Allerdings bleiben sie aufgrund der groBen raumlichen Distanz auf einem vergleichsweise geringen und damit
unbedenklichen Niveau.
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= Wettbewerbsfunktionen nehmen auch die Lebensmittelmérkte in der Gemeinde Waltenhofen ein. Hier
sind die verkehrsglinstig an der BundesstraBe B 19, direkt ndrdlich der Autobahnausfahrt der A 980,
ansassigen Lebensmittelanbieter Feneberg und Lidl vornehmlich als Wettbewerber zu nennen. Beide
weisen aufgrund des dhnlichen Standortverbundes wie am Projektstandort sowie angesichts der guten
verkehrlichen Erreichbarkeit mit dem MIV und umfangreichen Stellplatzkapazitdten die starksten Wett-
bewerbsbeziehungen im berértlichen Untersuchungsgebiet auf. Bei den beiden Markten mit weiteren
Konzessionaren (u.a. Backerei, Post) handelt es sich jedoch um etablierte, Gberaus moderne und wett-
bewerbsfahige Betriebe, welche neben Autokund*innen auch eine wohnortnahe und fuBlaufige Versor-
gungsfunktion fur das dstlich angrenzende Wohngebiet Gibernehmen. Anzunehmen ist demnach, dass
die Markte die geringen UmsatzeinbuBen i.H.v. insgesamt ca. 0,3 — 0,4 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich,
d.h. eine Umverteilungsquote von ca. 2 — 3 % kompensieren kénnen.

Auf die Ortsmitte Waltenhofen hat das geplante Vorhaben nach gutachterlicher Einschatzung nur nach-
geordnet wettbewerbliche Auswirkungen. Aufgrund der groBen Entfernung und der Gberwiegend klein-
teiligen Strukturen vor Ort mit einem duBerst begrenzten lokalen Versorgungsbezug, liegen die Umver-
teilungseffekte unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit. Demzufolge ist auch an diesem, fir die woh-
nortnahe Versorgung der Bevdlkerung wichtigen Standort, nicht mit negativen stadtebaulichen Effekten
zu rechnen.

Insgesamt muss auch die Gemeinde Waltenhofen nach gutachterlicher Einschatzung angesichts der ge-
ringen Umlenkungseffekte keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen der
Versorgungsstrukturen durch das Planvorhaben erwarten.

= Allenfalls geringe Umverteilungseffekte sind in Wiggensbach lediglich gegenliber den Anbietern in der
Ortsmitte zu erwarten. Hier ist mit einem Vollsortimenter Edeka der einzige Systemanbieter und damit
der wesentliche Wettbewerber des Planvorhabens ansassig. Dieser wird durch kleinteilige Strukturen z.B.
aus dem Lebensmittelhandwerk ergdnzt. Der Edeka-Markt (ibernimmt vorrangig die Nahversorgungs-
funktion fur die lokale Bevélkerung, da aus dem Umland andere Standorte mit u.a. Kopplungsmaoglich-
keiten und guten Parkmdglichkeiten gegenulber Lagen in der Ortsmitte bevorzugt werden. Zudem wei-
sen die hier ansassigen Betriebe aufgrund der groBeren Entfernung nur geringe Wettbewerbsuber-
schneidungen zum Planvorhaben auf. Dementsprechend sind durch die geplanten Erweiterungen im
NVZ Lindauer StraBe/Ayblhlweg in Kempten kaum wettbewerbliche Wirkungen gegeniber diesen An-
bietern zu erwarten. Die Umverteilungseffekte liegen auf einem auBerst geringen Niveau (< 0,1 Mio. €
p.a.) und somit unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit.

In einer Gesamtschau fallen die Umsatzumverteilungswirkungen gegeniber den stadtebaulich schiitzens-
werten Ortsmitten sowie den sonstigen Lagen der Kommunen Buchenberg, Wiggensbach und Waltenhofen
im weiteren Untersuchungsraum gering aus, sodass eine Gefdhrdung der wohnortnahen Versorgungsstruk-
turen durch das Planvorhaben (Verkaufsflachenerweiterung Edeka und Lidl, Auslagerung der Getrankeab-
teilung des Edekas) ausgeschlossen werden kann.

= Weitere Umsatzumlenkungen werden auBerdem gegeniliber Standorten von Lebensmittelméarkten
auBerhalb der o0.g. Lagen ausgeldst (ca. 0,3 Mio. € p.a.). Die hier stattfindenden Umsatzumverteilungen
verteilen sich auf eine Vielzahl unterschiedlicher Standorte und Kommunen (u.a. Weitnau, Durach, Sulz-
berg), sodass sie einzelbetrieblich nicht nachweisbar sind.

Im Rahmen der Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen wurde eine kumulierte Betrachtung der Ein-
zelvorhaben am Standort vorgenommen. Das bedeutet, dass die Umverteilungswirkungen, die durch die
Modernisierung von Edeka mit Verkaufsflachenerweiterung und Auslagerung der Getrankeabteilung in ei-
nen separaten Getrdnkemarkt entstehen mit denjenigen, welche durch die Erweiterung des Lidl-Marktes
induziert werden, aufsummiert wurden. Wie die Detailanalyse gezeigt hat, sind insgesamt keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Kempten (ZVB Einkaufs-
innenstadt und Nahversorgungszentren) sowie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten.
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Auch mit Blick auf die westlich bzw. stidlich von Kempten gelegenen Umlandkommunen Buchenberg, Wal-
tenhofen und Wiggensbach ergeben sich keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die vorhan-
denen Versorgungsstrukturen. Die ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen erreichen mit Blick auf den
Lebensmittelbereich in Kempten wie auch dem Umland ein geringes oder nur moderates Niveau.

Vor allem die Neuaufstellung des deutlich in die Jahre gekommenen Edeka-Marktes tragt zur Sicherung
des Standortes und damit des gesamten Nahversorgungszentrums bei. Auch die Erweiterung von Lidl wird
sich positiv auf die Versorgungsqualitdt am Vorhabenstandort auswirken.

AbschlieBend lasst sich festhalten, dass die am Vorhabenstandort NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg
vorgesehenen Modernisierungs- und Erweiterungsbestrebungen als stadtebaulich vertraglich be-
wertet werden kénnen und zu einer langfristigen Sicherung und Stérkung des zentralen Versor-
gungsbereichs beitragen.
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6 Abwagung des Vorhabens gemaf3 EHK
Kempten 2019

6.1 Vorgaben des EHK Kempten 2019

Die Stadt Kempten verwendet zur zielgerichteten Einzelhandelssteuerung im Stadtgebiet bereits seit eini-
gen Jahren ein kommunales Einzelhandelskonzept. Die aktuelle Fortschreibung des Steuerungsinstruments
aus dem Jahr 2019 (November 2020: Beschluss des Kemptener Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept) bildet die Grundlage flr das vorliegende Gutachten.

Im Folgenden gilt es, das Planvorhaben in der Lindauer StraBe vor dem Hintergrund der Ziele und Vorgaben
des Einzelhandelskonzeptes zu bewerten.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurden — basierend auf einer Detailanalyse der Einzelhandelsstruk-
turen 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 moglichst flachendeckenden, fuBlaufigen Nahversorgung
in den Wohngebieten

Samtliche Einzelhandelsentwicklungen im Kemptener Stadtgebiet sind in die o0.g. Ziele zu integrieren, so
auch das Modernisierungsansinnen am Vorhabenstandort Lindauer StraB3e.

Standort- und Sortimentskonzept

Zur Umsetzung der o.g. Ubergeordneten Ziele erfolgte im EHK Kempten 2019 im Rahmen des Standort-
und Sortimentskonzepts eine Feinsteuerung der Leitziele zur Handelsentwicklung. Das Standort- und Sor-
timentskonzept gibt vor, wo, d.h. an welchen Standorten, Einzelhandel kiinftig mit welchen Sortimenten
zulassig sein soll.

Im Standortkonzept werden in Kempten folgende Standortbereiche unterschieden (vgl. Karte 4):

= Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt

= Nahversorgungszentren

= Bereich lokaler Versorgungsfunktion

= Sonderstandorte

Neben den aufgefiihrten Standortbereichen gibt es im Kemptener Stadtgebiet auBerdem sonstige inte-
grierte Lagen (Standortbereiche mit Wohngebietsbezug und Anbindung an den OPNV) sowie stadtebauli-
che Randlagen. Der Einkaufsinnenstadt kommt als zentraler Versorgungsbereich 1. Ordnung in diesem Zu-

sammenhang eine wesentliche Bedeutung fir die gesamtstadtische Einzelhandelslandschaft zu, sodass sie
grundsatzlich prioritarer Standort fur Einzelhandelsvorhaben ist.

Zwischen den o.g. Standortkategorien herrscht eine Arbeitsteilung. Wéhrend die Einkaufsinnenstadt im We-
sentlichen auf die Sortimente des Innenstadtbedarfs orientiert ist, liegt der Angebotsschwerpunkt in den
Nahversorgungszentren, wie auch dem NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg, und sonstigen integrierten Lagen
im Bereich der nahversorgungsrelevanten Angebote. Darliber hinaus bilden die Sonderstandorte den An-
gebotsschwerpunkt im sonstigen Bedarfsbereich.
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Karte 4: Zentrenstruktur gemaB EHK Kempten 2019

/
AFS

Die Zentrenstruktur in Kempten

[—] Abgrenzung der Innenstadt
[ Abgrenzungen der Nahversorgungszentren

1. -1 Abgrenzung des Bereichs lokaler Versorgungsfunktion 0 500 A
[ Abgrenzungen der Sonderstandorte [ e R

Quelle: EHK Kempten 2019, Kapitel 7.3.2
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Die in Tabelle 4 aufgefiihrte ,Kemptener Sortimentsliste” (Sortimentskonzept) teilt die unterschiedlichen
Handelssortimente in folgende Kategorien ein:

= Sortimente des Innenstadtbedarfs
= Sortimente des Nahversorgungsbedarfs
= Sortimente des sonstigen Bedarfs

Tabelle 4: ,Kemptener Sortimentsliste”

Sortimente des Innenstadtbedarfs

= Parfimeriewaren

= Baby- und Kinderartikel*

= Blcher

= Spielwaren

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Sportbekleidung und -schuhe

= kleinteilige Sport- und Campingartikel

= Haushaltselektronik (,weiBe Ware")

= Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

= Computer und Zubehor, Foto, Film

=  Wohnaccessoires (ohne 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, Getranke
= Drogeriewaren, Kosmetik

= Apothekenwaren

= Sanitdtswaren

= Zeitungen/Zeitschriften

= Blumen/Floristik

Sortimente des sonstigen Bedarfs

= Autozubehor, -teile, -reifen

= Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitdrerzeugnisse

= Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

= Boote und Zubehor

= Fahrrader und Zubehor

=  Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

= Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

= Leuchten und Zubehor

= Mobel, Kiichen

= Zooartikel, Tiere
* beinhaltet Baby- und Kinderbekleidung, Schuhe, Schulranzen/Rucksédcke, Zubehor (sonstige Erstausstattung, Schnuller)
Quelle: EHK Kempten 2019, Kapitel 7.2.2

Entwicklungsmatrix
Die Zusammenfiihrung des Standort- und Sortimentskonzeptes miindet in eine sog. Ansiedlungs- oder
Entwicklungsmatrix fir den Einzelhandel in Kempten (vgl. EHK Kempten 2019, Kapitel 8.1).
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Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs sind entsprechend der Matrix (vgl. Tabelle 5)
ausschlieBlich im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt zuldssig. Sortimente des Nahversor-
gungsbedarfs (insb. Lebensmittel) sind hingegen nach einer Einzelfallabwagung mit Ausnahme der stadte-
baulichen Randlagen in samtlichen Standortkategorien méglich. Sortimente des sonstigen Bedarfs unter-
liegen keiner raumlichen Beschrankung.

Tabelle 5: Entwicklungsmatrix gemaB EHK Kempten 2019

Standort Sortimente des Sortimente des Sortimente des
Innenstadtbedarfs Nahversorgungs- sonstigen Bedarfs
bedarfs

Einkaufsinnenstadt
(zentraler Versorgungsbereich)
Nahversorgungszentren .

. Nein
(zentrale Versorgungsbereiche)
Integrierte Lagen* Nein
inkl. Bereich lokaler Versorgungsfunktion
Sonderstandorte Nein
Stiddtebauliche Randlagen Nein Nein

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, GroBenordnung) bei
Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit im Rahmen einer Einzelfallprifung

Im Nachfolgenden wird das Planvorhaben hinsichtlich der Ziele sowie des Standort- und Sortimentskon-
zepts bewertet.

6.2 Einordnung des Modernisierungs- und Erweiterungsvorha-
ben im NVZ Lindauer Stralle/Aybuhlweg

Mit Blick auf die geplanten Entwicklungen im NVZ Lindauer StraBe/Aybilhlweg werden die fiir das Vorhaben

relevanten Ziele der Einzelhandelsentwicklung gemal EHK Kempten 2019 erfiillt:

= Die Modernisierung und Erweiterung des Angebotes in der Lindauer StraBe fiihrt zu einer Starkung der
oberzentralen Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes Kempten. Mit den geplanten Entwick-
lungen wird das NVZ Lindauer StraBe/Aybulhlweg als wichtiger zentraler Versorgungsbereich in der Ein-
zelhandelslandschaft Kemptens gesichert und weiterentwickelt (Ziel 1).

Derzeit verzeichnet die Stadt Kempten trotz ihrer zentralortlichen Funktion als Oberzentrum im Lebens-
mittelbereich zumindest anteilig Kaufkraftabfliisse an Standorte im Umland. Die Modernisierung und
Erweiterung der Einzelhandelsbetriebe im Nahversorgungszentrum wirde zu einer Starkung des Kemp-
tener Einzelhandels flihren und zumindest anteilig die Kaufkraftbindung aus dem Umland (u.a. Buchen-
berg, Waltenhofen, Wiggensbach) erhéhen.?®

% Die Zentralitit der Stadt Kempten liegt im Lebensmittelbereich lediglich bei 108 % (vgl. EHK Kempten 2019, S. 68). Sie fallt damit
im Vergleich zu den Ubrigen Sortimenten sehr gering aus. Es zeigt sich, dass sich die Kemptener Bevolkerung zumindest anteilig
auch an Standorten auBerhalb versorgt und die Kaufkraftbindung aus den Umlandgemeinden fiir einen oberzentralen Standort
sehr schwach ausgepragt ist.
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= Das Ziel 2 befasst sich lediglich mit der Einkaufsinnenstadt Kemptens und ist somit nicht fiir das Plan-
vorhaben relevant. Das Vorhaben insgesamt, d.h. sowohl die Modernisierung von Edeka mit Verkaufs-
flachenerweiterung des Supermarkts sowie Auslagerung der Getrénkeabteilung als auch die VergroBe-
rung des Lidl-Marktes, wirken sich nicht negativ auf die Positionierung der Innenstadt Kemptens aus.

= Das EHK Kempten 2019 zielt zudem auf eine langfristige Sicherung und einen Ausbau der wohnortnahen
Versorgungsstrukturen ab (Ziel 3). Im Sinne einer Biindelung der wesentlichen Angebotsstrukturen sind
als Standorte fir Einzelhandelsentwicklungen im Nahversorgungsbereich insbesondere die definierten
Nahversorgungszentren vorzusehen.

Dementsprechend dient der Standort bzw. das NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg schon heute tberwie-
gend der Versorgung des unmittelbaren Wohnumfelds sowie der umliegenden Quartiere. Die Position
dieses NVZ und der weiteren Nahversorgungszentren im Kemptener Stadtgebiet im Einzelhandelsge-
fige zu starken und die Nahversorgung fiir méglichst groB3e Teile der Kemptener Wohnbevélkerung zu
sichern, sind erklarte Ziele des Zentrenkonzeptes.

Das Planvorhaben am Standort Lindauer StraBe integriert sich in die wesentlichen Entwicklungsziele
fiir den Kemptener Einzelhandel gemaB des EHK Kempten 2019.

Das Planvorhaben liegt qua Standortkonzept des EHK Kempten 2019 in einem Nahversorgungszentrum
und ist somit als zentraler Versorgungsbereich 2. Ordnung definiert. Laut der im EHK definierten Abgren-
zung erstreckt sich das NVZ entlang der westlichen Lindauer StraBe sowie dem sidlich angrenzenden Be-
reich des Aybihlwegs. Im aktuellen EHK wurde die Abgrenzung dieses Nahversorgungszentrums im Ver-
gleich zum bislang gultigen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 an die aktuellen Gegebenheiten vor
Ort angepasst (vgl. Karte 5).

Karte 5: Abgrenzung des NVZ Lindauer StraBBe/Aybiihlweg gema3 EHK Kempten 2019 und 2013
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Quelle: CIMA Beratung + Management 2020, Kartengrundlage: Stadt Kempten
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Die Potenzialflache Lindauer StraBe/Am Gohlenbach westlich des NVZ war vormals Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereichs in der Hoffnung, dass dort eine Entwicklung zur Starkung des Nahversorgungszentrums
erzielt werden kdnne. Bis zum heutigen Zeitpunkt stagnierte die Entwicklung jedoch, sodass mangels einer
realistischen Perspektive und der vergleichsweise groBen Ausdehnung des NVZ der Standortbereich aus
dem zentralen Versorgungsbereich herausgenommen wurde. Um jedoch eine Erweiterung der bestehenden
Betriebe im NVZ erméglichen zu kdnnen, wurde in der aktuellen Abgrenzung die Freiflache im rickwartigen
Bereich des Edeka-Marktes hinzugefiigt. Diese Freiflache dient gemaB EHK Kempten 2019 der mdéglichen
Nutzung als Potenzialflache zur Erweiterung des Edeka-Marktes.

Wesentliche Zielstellungen im Rahmen der rechtssicheren Neuabgrenzung waren folgende Aspekte:
.Naherriicken” des Nahversorgungszentrums an die Wohnbebauung (Bestand sowie Planung)
= Gewahrleisten eines kompakten und fuBlaufig erschlieBbaren Nahversorgungszentrums

= Aufnahme perspektivisch bespielbarer Potenzialflache (Potenzialflache nérdlich von Edeka), Herausneh-
men stagnierender Potenzialflachen sowie nicht fir den Handel geeigneter Flachen

= Stdrkung des sldlichen, kleinteiligen, bestehenden Handelsschwerpunktes innerhalb des Nahversor-
gungszentrums

= Starkung der Aufenthaltsqualitat durch eine bessere Verknlipfung der unterschiedlichen Standortberei-
che

Das Planvorhaben gliedert sich im Hinblick auf die erforderlichen Flachenanspriiche ideal in die Neuabgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs ein.

Gemal Sortimentskonzept ist das Kernsortiment der betreffenden Anbieter, namlich Lebensmittel, den
Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs zugeordnet. Sortimente des Nahversorgungsbedarfs sind im
Sinne einer wohnortnahen Versorgung insbesondere in der Innenstadt sowie in den Nahversorgungszen-
tren vorzusehen. Entsprechend sind laut Standortkonzept Lagen wie das NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg
bei Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen im Nahversorgungsbereich zu priorisieren (vgl.
Tabelle 5).

Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben im Nahversorgungsbereich (u.a. Lebensmittel) sind in Nahversor-
gungszentren laut Entwicklungsmatrix jedoch nur bei Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit ge-
genliber den vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Kempten und den Umland gemal3 EHK Kempten 2019
zulassig (vgl. Tabelle 5).

Die erforderliche Priifung der Auswirkungen wurde im vorliegenden Gutachten durchgefiihrt. Es wurde
nachgewiesen, dass von den Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben im Lebensmittelbereich keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Im Ergebnis der Umsatzumverteilungsprifung kén-
nen die am Standort NVZ Lindauer StraBe/Ayblhlweg vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen bzw. Erwei-
terungen gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen als stadtebaulich vertrdaglich bewertet werden.
Die ermittelten Umsatzumlenkungseffekte belaufen sich auf ein geringes bis moderates Niveau. Es sind
keine negativen Effekte auf die anderen Standortbereiche zu erwarten und die stadtebauliche Vertraglich-
keit gilt als nachgewiesen.

Das Planvorhaben fiigt sich in das Standort- und Sortimentskonzept des EHK Kempten 2019 ein.
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6.3 Empfehlungen zur Weitentwicklung des NVZ Lindauer
StralBe/Aybihlweg

Die Nahversorgungszentren wurden im EHK Kempten 2019 in Form von Zentrenpéssen einer Detailanalyse
unterzogen. Neben der parzellenscharfen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und einer De-
tailanalyse des vorhandenen Angebotsbestands wurden auBerdem Empfehlungen zur Weiterentwicklung
der Standortbereiche gegeben.

JZiel der Kommunalentwicklung muss es entsprechend fiir die Nahversorgungszentren sein, die vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen zu sichern, nach Méglichkeit zu ergdnzen und ggf. mit weiteren MalBnahmen fiir
eine Belebung und Steigerung der Aufenthaltsqualitit zu sorgen. Dies ist im Sinne einer Férderung der woh-
nortnahen Versorgung und somit der Steigerung der Wohnumfeldqualitit zu empfehlen.” (vgl. EHK Kempten
2019, Kapitel 7.4.3, S. 94).

Das NVZ Lindauer StraBe/Ayblhlweg wird im EHK Kempten 2019 zwar grundsatzlich als stabil eingestuft,
jedoch wird langfristig auf eine Weiterentwicklung und Absicherung der vorhandenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe hingewiesen. Vor allem der heute deutlich zu klein dimensionierte Edeka-Markt ist
in diesem Zusammenhang als volatil zu bezeichnen. Der Anbieter kann mit seiner Verkaufsflachendimensi-
onierung (rd. 840 m?) und seinem Marktauftritt den Kund*innenanforderungen aktuell nicht mehr ausrei-
chend gerecht werden. Zwar ist im Moment keine SchlieBung des Lebensmittelmarktes zu flrchten, fir
einen langfristigen Fortbestand des Magnetbetriebes ist jedoch eine Modernisierung ratsam. Mit Blick auf
die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums wurden ausreichend Flachenpotenziale im west-
lichen Bereich mit aufgenommen, welche die avisierten Erweiterungsflachen umfassen (vgl. Kapitel 1). Auch
das Vorhaben des Anbieters Lidl tragt zur Sicherung der Angebotsstrukturen bei und gliedert sich in die
2019 angepasste raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ein.

Neben Sanierungs- und LeerstandsmaBnahmen entlang des Aybihlwegs wird bei moglichen Flachenver-
fugbarkeiten die Etablierung ergédnzender Einzelhandelsnutzungen sowie weiterer publikumswirksamer Ein-
richtungen empfohlen. Hierbei wurde u.a. ein Drogeriemarkt angesprochen. Dieser grundsatzlichen Emp-
fehlung zur Ausweitung des vorhandenen Angebots kann die Neuansiedlung eines Getrankemarktes folgen.

Im Sinne einer langfristigen Sicherung des NVZ und Ausweitung der wohnortnahen Versorgung fligt sich
grundsatzlich die Modernisierung und Erweiterung von Edeka wie auch die Erweiterung des Lidl-Marktes in
die Zielvorstellung des EHK ein. Das oben aufgefiihrte Teilziel fiir die Nahversorgungszentren wird entspre-
chend mit dem Modernisierungs- und Erweiterungsbestreben erfillt.

Insgesamt fiigt sich das geplante Erweiterungsbestreben der Markte Edeka und Lidl sowie die Neu-
ansiedlung eines Getrankemarktes im nordéstlichen Bereich des NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg in
die Ziele und Vorgaben des EHK Kempten 2019 ein. Als Teil des NVZ Lindauer StraBe/Aybiihlweg
kommt dem Standort bereits heute eine wesentliche Bedeutung bei der wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung im Westen der Kemptener Kernstadt zu. Vor allem durch die geplante Erweiterung
des Edeka-Marktes konnte eine Angebotsausweitung und damit Sicherung des Nahversorgungszent-
rums erreicht werden. Eine Weiterentwicklung und Absicherung des NVZ wird bereits im EHK Kemp-
ten 2019 empfohlen.
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7 Landesplanerische Uberpriifung

Fir den Vorhabenstandort ist bauplanerisch die Ausweisung eines Sondergebiets erforderlich. Bei Ande-
rung eines bestehenden sowie bei Neuaufstellung eines Bebauungsplanes ist neben der BauNVO auch die
Landesplanung zu berlcksichtigen. Das Landesentwicklungsprogramm Bayern in seiner aktuellen Fort-
schreibung 2020 bildet die wesentliche Grundlage fiir die landesplanerische Beurteilung.

Es gibt mit Blick auf das Vorhaben folgende Ziele vor:

= 53.1 Lage im Raum

= 53.2 Lage in der Gemeinde

= 5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

Diese gilt es fiir die geplante Modernisierung und Erweiterung zu liberprifen.

7.1 Lage im Raum

In Ziel 5.3.1 ,Lage im Raum"” legt das LEP Bayern 2020 Folgendes fest:

.5.3.1 Lage im Raum (2)

Fléichen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomerationen

(EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

= fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfliche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversor-
gungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden, diese Ausweisungen sind unabhdngig von den zentralértlichen
Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

= fiir EinzelhandelsgroBprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen,
nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser
Bedarfsgruppe.”

Die Stadt Kempten ist gemal LEP Bayern 2020 als Oberzentrum definiert. Sie ist entsprechend als Standort
von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben geeignet.

Ziel 5.3.1 (Lage im Raum) wird durch das Vorhaben erfiillt

7.2 Lage in der Gemeinde

Mit dem Ziel ,Lage in der Gemeinde" sieht das LEP Bayern 2020 folgende Bestimmungen vor:

»5.3.2 Lage in der Gemeinde (2)

Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu erfol-

gen. Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldissig, wenn

* das EinzelhandelsgroBprojekt iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographi-
schen Gegebenheiten nicht vorliegen.”

In der Begriindung wird zur Konkretisierung des Ziels 5.3.2 Folgendes ausgefihrt:

.Zu 5.3.2 (B)

[...] Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-

hangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die iiber einen anteiligen fuBBldufigen Einzugs-

bereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. [...]"
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Der Planstandort des Vorhabens befindet sich innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs in der Kernstadt Kemptens und ist im kommunalen Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungs-
bereich definiert. In allen Richtungen schlieBen weitldufige heterogene Wohngebiete (u.a. Wohnblock-Be-
bauung, Ein- und Mehrfamilienhauser) an, welche entsprechend im fuBldufigen Einzugsbereich des Vorha-
benstandorts liegen. Qua Einzelhandelskonzept Gibernimmt der Standort somit bereits heute wie auch per-
spektivisch eine wesentliche (fuBlaufige) Versorgungsfunktion. Eine Anbindung an den &rtlichen OPNV ist
Uber zwei Bushaltestellen in direkter Nahe gegeben.

Folglich kann dem Vorhabenstandort eindeutig eine stddtebaulich integrierte Lage zugesprochen werden.
Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) wird erfiillt.

7.3  Zulassige Verkaufsflachen

Das LEP Bayern 2020 legt unter Ziel 5.3.3 ,Lage im Raum” Folgendes fest:

»5.3.3 Zuldssige Verkaufsfldchen (2)

Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte

und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte

nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische Relevanzschwelle tiberschreiten, diirfen

EinzelhandelsgroBprojekte,

= soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

= soweit in ithnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die 7100 000
Einwohner (ibersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlédgigen Bezugsraum abschépfen.”

Agglomerationen werden in diesem Zusammenhang ebenfalls als ein einziges EinzelhandelsgroBprojekt
gemeinsam bewertet. Die aktuelle Fassung des LEP Bayern trifft hierzu folgende Aussage:

.Neben Betrieben i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger rdumlicher Wirkungen auch Agglomera-
tionen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in rdumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich
tberdrtlich raumbedeutsam sind, als EinzelhandelsgroBprojekte erfasst.” (LEP Bayern 2020, 5.3.1 (B))

Ob es sich bei dem Projektvorhaben um erheblich tberdrtlich raumbedeutsame Einzelhandelsbetriebe in
raumlich funktionalem Zusammenhang und damit um eine Agglomeration i.S.d. LEP handelt, kann im Rah-
men der vorliegenden Analyse nicht abschlieBend geklart werden. Jedoch liegen durchaus Anhaltspunkte
einer Agglomeration vor, weshalb im Sinne eines ,worst-case”-Ansatzes im Folgenden die zur Rede stehen-
den Betriebe Lidl und Edeka zusammen mit dem projektierten Getrankemarkt und der Backerei als ein ge-
meinsames EinzelhandelsgroBprojekt analog einer Agglomeration untersucht werden.

GemalB den Vorgaben darf ein EinzelhandelsgroBprojekt mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich einer Kommune abschépfen. Der
Nahbereich der Stadt Kempten umfasst neben Kempten auBerdem die Gemeinden Buchenberg, Wildpolds-
ried und Betzigau und damit 78.635 Einwohner*innen.?®

Unter Berlicksichtigung der zugrunde zu legenden Pro-Kopf-Kaufkraft im Lebensmittelbereich von 2.516
€/Jahr?” belauft sich die sortimentsspezifische Kaufkraft insgesamt auf rd. 198,0 Mio. € p.a. Hiervon darf das
Vorhaben gemalB LEP 25 % und dementsprechend maximal rd. 49,5 Mio. € p.a. abschdpfen.

% Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand: 31.06.2021
27 Quelle: Bayerische Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2020
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Fiur die erweiterten Einzelhandelsbetriebe am Projektstandort ergeben sich gemaB Berechnungen auf Basis
des LEP Bayern 2020 folgende Umsatzvolumina:?®

= Bei einer geplanten Verkaufsflache von 1.199 m? und unter Annahme der durchschnittlichen Raumleis-
tung fiir Lebensmittelsupermarkte von 3.600 €/m? p.a. errechnet sich fiir Edeka ein Umsatzvolumen i.H.v.
knapp 4,3 Mio. € p.a.

= Fir einen Lebensmitteldiscounter wird gemaB Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels in Bayern
eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von 4.800 €/m? p.a. angesetzt. Bei der anvisierten Verkaufs-
flache des Lidl-Marktes von 1.600 m? wiirde der Discounter ein Umsatzvolumen von ca. 7,6 Mio. € p.a.
generieren.

= Mit einer geplanten Verkaufsfliche von ca. 492 m? und einer durchschnittlichen anzunehmenden Fla-
chenleistung von 1.600 €/m? p.a. erreicht der Getrankemarkt einen Umsatz von ca. 0,7 Mio. € pro Jahr.

= Das Umsatzvolumen der Backerei am Projektstandort belauft sich bei ca. 30 m? Einzelhandelsverkaufs-
flache und einer durchschnittlichen Flachenproduktivitit von 5.000 €/m? auf ca. 0,2 Mio. € p.a.

Tabelle 6 gibt eine Ubersicht (iber die gem&B LEP Bayern 2020 berechneten Umsatzvolumina der verschie-
denen Betriebe am Projektstandort im NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg:

Tabelle 6: Umsatzvolumen der projektierten Betriebe gemiaB3 Berechnung nach LEP Bayern 2020

Geplante Durchschnittliche Umsatzvolumen
Verkaufsflache Flachenproduktivitat s npe

. 2 2 in Mio. € p.a.

inm In €/m* p.a.
Edeka-Vollsortimenter 1.199 3.600 43
Lidl-Discounter 1.600 4.800 7,6
Getrankemarkt 492 1.600 0,7
Backshop 30 5.000 0,2
Gesamt 12,8

CIMA-Berechnungen 2021; Quelle: Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2020

Das EinzelhandelsgroBprojekt bestehend aus den Betrieben Edeka, Lidl, Getrdnkemarkt sowie Backerei ge-
nerieren nach Berechnungen gemaf Berechnungsmodi des LEP Bayern eine Umsatzleistung von insgesamt
12,8 Mio. € p.a. Angesichts der maximal moglichen Abschépfung von rd. 49,5 Mio. € p.a. wird die Relevanz-
schwelle somit bei Weitem nicht erreicht.

Unter Zugrundelegung der Berechnungsmethodik, die geméaB Landesplanung anzusetzen ist, werden bei
dem Projektvorhaben im Lebensmittelbereich die landesplanerisch maximal zuldssigen Verkaufsflachen
deutlich unterschritten und sind dementsprechend umsetzbar.

Ziel 5.3.3 (Zuldssige Verkaufsflachen) wird erfiillt.

28 Fir die Berechnungen der zuléssigen Verkaufsflichen gemaB LEP Bayern 2020 werden auf die Zahlen/Angaben der Markt- und
Strukturdaten Bayerns zurlickgegriffen. Diese weisen neben der Verbrauchsausgabe (Pro-Kopf-Umsatz) auch jéhrliche Flachen-
produktivitadten der verschiedenen Betriebsformen im Lebensmittelbereich aus. Quelle: Bayerische Staatsministerium fir Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020
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8 Zusammenfassung und abschlieBende
Bewertung

Auftrag und Priifumfang

Im Westen des Kemptener Stadtgebietes ist eine umfangreiche Modernisierung und Erweiterung von Ein-
zelhandelsbetrieben im Nahversorgungszentrum Lindauer StraBe/Aybihlweg vorgesehen. Die CIMA Bera-
tung + Management GmbH, Mulnchen, wurde in diesem Zusammenhang mit der Durchfihrung einer Aus-
wirkungsanalyse beauftragt.

Konkret handelt es sich dabei um die Modernisierung und Erweiterung des Vollsortimenters Edeka mit der
Backerei Schwarz in der Lindauer Strae 108 sowie des Discounters Lidl in der Lindauer StraBe 108. Als
Erganzung dieser Erweiterungen soll am Standort auBerdem ein Getrankemarkt realisiert werden (Auslage-
rung der Getrankeabteilung von Edeka). Zur Planung steht, den Getrankemarkt mit dem bestehenden
Edeka-Markt und der Backerei in einer gemeinsamen Handelsimmobilie zu etablieren. In diesem Zusam-
menhang ist im Untergeschoss dieser Handelsimmobilie vorgesehen, durch den Bau einer Tiefgarage wei-
tere Pkw-Stellplatze unterzubringen und somit die Erreichbarkeit zu verbessern.

Zusammenfassend waren Priifgegenstand die Erweiterung des Edeka-Marktes von aktuell rd. 840 m? auf
kiinftig rd. 1.199 m? Verkaufsflache, die Erweiterung des Discounters Lidl von derzeit rd. 1.242 m? auf rd.
1.600 m? sowie die Neuansiedlung eines Getrankemarktes mit insgesamt ca. 492 m? Verkaufsfliche.

Im Zuge der Modernisierung sieht die Stadt Kempten vor, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
zustellen und die Handelsflachen in einem Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO festzuset-
zen. Hierzu ist seitens des Vorhabentragers der Nachweis zu erbringen, dass vom geplanten Vorhaben keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen. Im Rahmen der Vertraglich-
keitsuntersuchung wurde daher Uberprift, ob durch das Erweiterungsvorhaben schadliche versorgungs-
strukturelle und stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen
Einzelhandelslagen sowie wohnortnahe Versorgung in der Stadt Kempten (insbesondere ZVB Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentren) sowie dem Umland hervorgerufen werden. Die berechneten Umsatzum-
verteilungseffekte basieren auf einem ,worst-case”-Szenario mit einer, aus gutachterlicher Sicht maximal
am Standort moglichen Umsatzprognose. Im Rahmen der bauleitplanerischen Untersuchung gelangt das
Vorhaben auBerdem in den Regelungsbereich der Landesplanung (LEP Bayern 2020).

Weiterhin ist das Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben vor dem Hintergrund der Ziele und Vorga-
ben des kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Kempten 2019 zu bewerten.

Wesentliche Ergebnisse

Die Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit hat ergeben, dass von den geplanten Erweiterungen des
Edeka- und LidI-Marktes sowie der Ansiedlung eines Getrankemarktes keine negativen stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen (v.a. zentrale Versorgungsbe-
reiche Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszentren) in Kempten zu erwarten sind. Auch in den Stadten
und Gemeinden im Umland sind durch das Modernisierungsbestreben in der Lindauer StraBe keine schad-
lichen Auswirkungen abzuleiten. Die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte erreichen gegeniber keinem
Standortbereich eine bedrohliche GroBenordnung. Bei Umsatzumverteilungen auf einem entsprechend
niedrigen bis moderaten Niveau kdnnen durch das Planvorhaben ausgelOste negative Effekte, die zu einer
Verschlechterung der Versorgungsfunktion in Kempten oder den weiteren Gemeinden im Untersuchungs-
gebiet fiihren, ausgeschlossen werden. Zudem sind die von Umlenkungen betroffenen Einzelhandelsbe-
triebe sowohl in Kempten als auch im Umland als attraktiv und leistungsfahig einzustufen, sodass gering-
fugige Umsatzverluste wirtschaftlich einzustufen und damit vertretbar sind.
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cima.

Auswirkungsanalyse
Modernisierung und Erweiterung NVZ Lindauer StraBe/Aybihlweg in Kempten (Allgau), 2021

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist auBerdem eine landesplanerische
Uberpriifung des Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben vorzunehmen. Die entsprechenden Vorga-
ben und Ziele ,Lage im Raum”, ,Lage in der Gemeinde"” und ,Zuldssige Verkaufsflachen” gemaB LEP Bayern
2020 werden durch das Planvorhaben erfiillt.

Dartiber hinaus fiigt sich das geplante Vorhaben mit den angestrebten Erweiterungen des Vollsortimenters
Edeka und des Lebensmitteldiscounters Lidl sowie der Neuansiedlung des Getrankemarktes grundsétzlich
in die Ziele und Vorgaben des EHK Kempten 2019 ein. Qua Konzept liegt der Vorhabenstandort innerhalb
des Nahversorgungszentrums Lindauer Strae/Aybiihlweg und ist somit i.S. einer Weiterentwicklung und
Sicherung der wohnortnahen Versorgung vorrangiger Standort fiir Entwicklungen im Lebensmittelbereich.
Bereits heute kommt dem Projektstandort eine wesentliche Bedeutung bei der wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung im Westen der Kemptener Kernstadt zu. Durch das Modernisierungs- und Erweiterungs-
vorhaben kann eine Ausweitung des vorhandenen Angebots und damit Sicherung des Nahversorgungs-
zentrums erreicht werden. Eine Weiterentwicklung und Absicherung des NVZ wurde aufgrund der wesent-
lichen Bedeutung des Standortes fiir die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung bereits im EHK Kemp-
ten 2019 empfohlen. Besonders der Edeka-Supermarkt kann aktuell mit seiner derzeit geringen Verkaufs-
flachendimension (rd. 840 m?) und seinem Ladenlayout den Kund*innenanforderungen nicht mehr ausrei-
chend gerecht werden. Zwar ist im Moment keine SchlieBung des Lebensmittelmarktes zu firchten, fir
einen langfristigen Fortbestand des Magnetbetriebes wird jedoch auch explizit im EHK Kempten 2019 auf
eine Modernisierung bzw. Erweiterung hingewiesen. Folglich gliedert sich das Vorhaben in die Ziele und
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes ein.

Zusammenfassend konnte mit der vorliegenden Untersuchung der Nachweis erbracht werden, dass
durch die geplante Erweiterung und Modernisierung der Einzelhandelsnutzungen im NVZ Lindauer
StraBe/Aybiihlweg keine negativen stiddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO resultieren. Aus gutachterlicher Sicht ist durch modernere und groBere
Lebensmittelbetriebe eine qualitative und quantitative Verbesserung und Sicherung des Nahversor-
gungszentrums sowie entsprechend der Nahversorgungssituation fiir die umliegende Wohnbevol-
kerung zu erwarten.

Im Sinne einer langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums ist ins-
besondere die Modernisierung des in die Jahre gekommenen Edeka-Marktes zu begriiBen, welcher
derzeit den hohen Kund*innenfrequenzen am Standort bei Weitem nicht mehr gerecht werden kann.
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1 Aufgabe und Vorgehensweise

Aufgabe

Die Ott GmbH & Co. Grundbesitz ist Eigentimer eines Nahversorgungszent-
rums (NVZ) in Kempten (Allgau) und aktuell in der Bauleitplanung zur Erwei-
terung ihres NVZ.

Geplant ist der Abriss des bestehenden EDEKA-Marktes (Lindauer Str. 108)
mit einer Verkaufsflache von 840 m2 und ein Ersatzneubau mit einer Verkaufs-
flache von 1.200 m2. Zusatzlich ist ein Getrankemarkt mit etwa 490 m? ge-
plant.

Daruber hinaus soll der bestehende LIDL-Markt (Lindauer Str. 106) erweitert
werden. Die Verkaufsflache vergro3ert sich um 358 m2 auf 1.600 m2.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens soll untersucht werden, ob das durch
die Erweiterung zu erwartende zusatzliche Kfz-Verkehrsaufkommen an den
beiden Ein- und Ausfahrten ,Am Goéhlenbach® und ,Lindauer Strale“ leis-
tungsfahig abgewickelt werden kann.

Vorgehensweise
Das Arbeitsprogramm gliedert sich in folgende Schritte:

e Verkehrserhebung

e Verkehrsprognose

e Leistungsfahigkeitsuntersuchung
e Ggf. Ertlichtigungsmaflinahmen

Untersuchungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Kempten im Allgdu und wird tber
die ,Lindauer StralRe“ sowie ,Am Gohlenbach® erschlossen. Insgesamt wer-
den die beiden Markte Uber zwei Ein- und Ausfahrten angebunden. Der
EDEKA-Markt befindet sich im westlichen Bereich des Gelandes, im Bereich
der Ein- und Ausfahrt an der Lindauer Straf3e. Der LIDL-Markt befindet im
Ostlichen Bereich des Grundsticks.

Untersucht werden sollen folgende Ein- und Ausfahrten:

e K1: Parkplatz / Lindauer Stral3e
e K2: Parkplatz / Am Goéhlenbach

Eine Ubersicht tiber das Plangebiet befindet sich in Abbildung 1.
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Abbildung 1: Ubersicht Plangebiet (Kartengrundlage: OpenStreetMap)

2 Ermittlung der Verkehrsbelastungen

Die Verkehrsbelastungen werden fir folgende Falle ermittelt:

e Grundbelastung ohne Entwicklungsvorhaben (Bestand)

e Grundbelastung mit allgemeiner Verkehrsprognose
(Prognose-Nullfall)

e Prognosebelastung mit Entwicklungsvorhaben (Prognose-Planfall)

2.1 Verkehrsmengen des Bestands

Fur eine aktuelle Datengrundlage wurden Verkehrszahlungen an folgenden
Knotenpunkten durchgefuhrt:

e K1: Parkplatz / Lindauer Stral3e
e K2: Parkplatz / Am Goéhlenbach

Die Verkehrserhebungen wurden sowohl an einem durchschnittlichen Werk-
tag, als auch an einem Freitag und Samstag durchgefihrt, da dies einkaufs-

2024-05-06_RT_Kempten-VU-NVZ_Bericht.docx 2
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starke Tage sind. Es wurden an folgenden Tagen und ZeitrAumen Verkehrs-
erhebungen durchgefihrt:

e Donnerstag, 29.02.2024, 7 — 11 Uhr, 15 — 19 Uhr
e Freitag, 01.03.2024, 7 — 11 Uhr, 15 — 19 Uhr
e Samstag, 02.03.2024, 11 — 18 Uhr

Damit ist gewahrleistet, dass jeweils die Spitzenstunden erfasst wurden. Die
Verkehrszahlung erfolgte an einem repréasentativen Werktag tber 24h mit
Hilfe von Videokameras, so dass neben den gezahlten Fahrzeugen auch der
Verkehrsablauf an den Knotenpunkten ausgewertet werden konnte.

Die Aufnahmen wurden in 15-Minuten-Intervallen, differenziert nach Fahr-
zeugarten (Fahrrader, Kraftrader, Personenkraftwagen, Kleintransporter,
Busse, Lastkraftwagen und Sattelziige) aufbereitet. Wetterbedingt ist von kei-
ner Beeintrachtigung auszugehen.

An K1 fangt die vormittagliche Spitzenstunde am Donnerstag um 07:15 Uhr
und an K2 um 10 Uhr an. Nachmittags liegt die Spitzenstunde an beiden Kno-
tenpunkten jeweils zwischen 16:30 und 17:30 Uhr.

Freitags beginnt die nachmittagliche Spitzenstunde an K1 friher an als an K2
(K1: 15 Uhr, K2: 15:45 Uhr). Samstags geht die Spitzenstunde an K1 von
10:30 — 11:30 Uhr. An K2 fangt die Spitzenstunde um 11:30 Uhr an.

Auf der Lindauer Stral3e wurde die starkste Verkehrsbelastung am Donners-
tagnachmittag erfasst. Samstags ist das Verkehrsaufkommen der Lindauer
Stral3e etwas niedriger. Die Ein- und Ausfahrt an der Lindauer Stral3e hinge-
gen ist donnerstags etwas weniger frequentiert als in den Spitzenstunden am
Freitag und Samstag. Die Verkehrsmengen an K2 sind in allen Spitzenstun-
den vergleichbar.

Grundsatzlich fahren an K2 etwas mehr Fahrzeuge heraus als an K1. Auffal-
lend ist, dass an K1 mehr als doppelt so viel Fahrzeuge rechts statt links ab-
biegen. Der Linksabbieger ist mit 26 bis 44 Fahrzeugen in den Spitzenstunden
vergleichsweise gering. Es kann darauf geschlossen werden, dass bereits im
Bestand das Linksabbiegen an K1 vermieden wird und Linksabbieger ver-
mehrt Uber K2 und anschlieBend die Signalanlage am Knotenpunkt ,Lindauer
StraRe/ Am Gohlenbach® abfahren.

In den Videoaufnahmen ist zu erkennen, dass das Linksabbiegen vom Grund-
stiick auf die Lindauer Stral3e tberwiegend gut funktioniert mit kurzen Warte-
zeiten. Es kommt jedoch immer mal wieder zu langeren Wartezeiten, wenn
auf der Lindauer Strale Pulks mit unginstigen Fahrzeugabstanden bzw.
kurze Folgezeitlicken bestehen. Daher kann es im Bestand vereinzelt auch
zu langeren Wartezeiten kommen. Langere Riuckstaus auf dem Gelande des
Nahversorgungszentrums sind jedoch nie zu beobachten.
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Daruber hinaus haben Linksabbieger nicht nur den Kfz-Verkehr zu beachten,
sondern auch kreuzende Fuf3gdnger und Radfahrer. Hier kann es vereinzelt
zu Konflikten kommen, insbesondere wenn die Sicht auf die Lindauer Straf3e
beim Linksabbiegen durch einen rechts daneben wartenden Rechtsabbieger
verdeckt wird. Zudem wird das Sichtfeld durch eine bestehende Plakatwand
im Offentlichen Raum etwas eingeschrankt.

Die entsprechenden Kfz-Verkehrsmengen sind in den Planen 2.1 bis 2.3
ubersichtlich dargestellt. Die detaillierten Ergebnisse der Verkehrserhebung
konnen der Anlage 1 entnommen werden.

2.2 Verkehrsmengen Prognose-Nullfall

Der Prognose-Nullfall bertcksichtigt die allgemeine Verkehrsentwicklung. In
Absprache mit der Stadt Kempten liegen fur den Bereich des Plangebietes
und dessen Umfeld kein Prognosewerte vor. In Absprache mit der Stadt
Kempten wird von einer Verkehrszunahme von 5% fur den Prognosehorizont
2035 ausgegangen. Das Vorgehen liegt somit auf der sicheren Seite.

Das Verkehrsautkommen des Prognose-Nullfalls ist in den Planen 3.1 bis 3.3
abgebildet.

2.3 Neuverkehr des Entwicklungsvorhabens

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens wird in Anlehnung an die Fachlite-
ratur'*2 vorgenommen. Des Weiteren werden stadtetypische Ansatze beriick-
sichtigt. Mithilfe von Erfahrungswerten aus vergleichbaren Vorhaben werden
die Ergebnisse auf Plausibilitat gepruft.

Insgesamt sollen sowohl der EDEKA-Markt als auch der LIDL-Markt erweitert
werden:

e Erweiterung EDEKA-Markt: ~ 360 m2

e Getrankemarkt ~ 490 m?2
e Erweiterung LIDL-Markt: ~ 360 m2

Eine detaillierte Prognose des durch die geplanten Nutzungen zu erwartenden
Neuverkehrs kann Anlage 2 entnommen werden.

Mit den zu Grunde gelegten Parametern bzw. Mobilitdtskennziffern erzeugen
die geplanten Erweiterungen im Gebiet in 24 Stunden rund zusatzliche

1 Buro Bosserhoff: Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung
(Ver_Bau). Gustavsburg 2016.

2 Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV): Hinweise zur Schatzung des Ver-
kehrsaufkommens von Gebietstypen. Kéln 2006.
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620 Kfz-Fahrten. Unter Verwendung der Spitzenstunden-Anteile ergibt sich in
den Spitzenstunden folgendes zusatzliches Verkehrsaufkommen fir das
Plangebiet:

Donnerstag

e Zielverkehr vormittagliche Spitzenstunde: ~ 16 Kfz-Fahrten / h
Quellverkehr vormittagliche Spitzenstunde:  ~ 16 Kfz-Fahrten / h

e Zielverkehr nachmittagliche Spitzenstunde:  ~ 37 Kfz-Fahrten / h

Quellverkehr nachmittagliche Spitzenstunde: ~ 37 Kfz-Fahrten/h

Freitag

o Zielverkehr nachmittagliche Spitzenstunde:  ~ 45 Kfz-Fahrten / h
Quellverkehr nachmittagliche Spitzenstunde: ~ 45 Kfz-Fahrten/h

Samstag
o Zielverkehr mittagliche Spitzenstunde: ~ 45 Kfz-Fahrten / h
Quellverkehr mittagliche Spitzenstunde: ~ 45 Kfz-Fahrten / h

Die Verteilung des Neuverkehrs orientiert sich an den Bestandsbelastungen
der Verkehrsstrome an den umliegenden Knotenpunkten K1 und K2.

2.4  Verkehrsmengen Prognose-Planfall

Die Gesamtbelastung des Prognose Planfalls ergibt sich durch die Uberlage-
rung der Verkehrsbelastungen aus dem Prognose-Nullfall (Abschnitt 2.2) mit
dem prognostizierten Verkehrsaufkommen der jeweiligen ErschlieRungskon-
zepte (Abschnitt 2.3).

Das Verkehrsaufkommen des Prognose-Planfalls ist in den Planen 4.1 bis
4.3 abgebildet.
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3 Bewertung der Leistungsfahigkeit

Die Leistungsfahigkeit soll fur die beiden Ein- und Ausfahrten nachgewiesen
werden. Die Leistungsfahigkeitsberechnung erfolgt fiir folgende Spitzenstun-
den:

e Donnerstag, vormittagliche Spitzenstunde

e Donnerstag, nachmittagliche Spitzenstunde
e Freitag, nachmittagliche Spitzenstunde

e Samstag, mittagliche Spitzenstunde

Fur den Kfz-Verkehr wurde fir jeden Knotenstrom die Qualitatsstufe des Ver-
kehrsablaufs (QSV) und der jeweilige Riuckstau nach dem Handbuch zur Be-
messung von StraBenverkehrsanlagen (HBS)® ermittelt. Die Einteilung in die
verschiedenen Qualitatsstufen richtet sich nach der mittleren Wartezeit. An-
gestrebt wird QSV D (ausreichende Verkehrsqualitat) oder besser.

Fur die Berechnungen wurden die vorhandenen Ausbauzustande, Spurenauf-
teilungen und die giltigen Verkehrsregeln herangezogen.

Grundsatzlich ist eine Bewertung nach HBS fir Verkehrsanlagen an den 06f-
fentlichen StralRenraum ausgelegt. Fir eine einheitliche Bewertung sowie Ein-
schatzung werden in diesem Gutachten die Wartezeiten auch auf den privaten
Flachen (Parkplatz NVZ) nach HBS berechnet und ausgewiesen.

Die rechnerischen Ergebnisse befinden sich in Anlage 3 bzw. in den einzel-
nen Planen (siehe nachfolgende Abschnitte).

Bestand

An K1 wird am Donnerstag in der nachmittaglichen Spitzenstunde eine nicht
mehr ausreichende QSV E erreicht. Die langeren Wartezeiten treten jedoch
nur beim Linksabbiegen aus den Parkplatzen (NVZ und gegentberliegende
Ausfahrt des Autohauses) auf. Aufgrund der geringen Anzahl der Linksabbie-
ger fuhrt dies jedoch zu keinen nennenswerten Rickstaus auf dem Parkplatz.
Freitags wird eine ausreichende Qualitatsstufe (QSV D) und samstags eine
befriedigende Qualitéatsstufe (QSV C) erreicht.

Das Linksabbiegen von der Lindauer Stral3e auf das Plangebiet erreicht in
allen Spitzenstunden rechnerisch eine sehr gute Qualitatsstufe (QSV A). Die
mittleren Wartezeiten sind gering. In den Videoaufnahmen sind kurzzeitig
kleine Ruckstaus in der Lindauer Stral3e zu beobachten, wenn die nachfol-
genden Fahrzeuge ein wartendes linksabbiegendes Fahrzeug nicht Uberho-
len. Diese bauen sich jedoch stets schnell wieder ab.

3 Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV): Handbuch fiir die Bemessung von
StraRenverkehrsanlagen. Kéln 2015.
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An K2 wird an allen Spitzenstunden eine sehr gute Qualitatsstufe (QSV A)
erreicht.

Die Ergebnisse befinden sich in den Planen 5.1 bis 5.3.
Prognose-Nullfall

Die Leistungsfahigkeitsergebnisse sind im Prognose-Nullfall &hnlich wie im
Bestand. Nur an K1 erreicht der Linksabbieger vom Parkplatz auf die Lindauer
Stral3e nicht nur Donnerstags sondern auch Freitags eine QSV E.

Die Ergebnisse befinden sich in den Planen 6.1 bis 6.3.

Prognose-Planfall

Die Leistungsfahigkeitsergebnisse sind im Prognose-Planfall ebenfalls ahn-
lich wie im Bestand und Prognose-Nullfall. An K1 erreicht der Linksabbieger
vom Parkplatz auf die Lindauer Straf3e nicht nur Donnerstags sondern auch
Freitags eine QSV E. Samstags verlangert sich die mittlere Wartezeit etwas.
Die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs ist nun eine QSV D.

Die Ergebnisse befinden sich in den Planen 7.1 bis 7.3.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass auch bei Erweiterung des Nahversor-
gungszentrums weiterhin alle Verkehrsstrome im 6ffentlichen Raum mit einer
mindestens ausreichenden Verkehrsqualitdt abgewickelt werden. Lediglich
auf den privaten Flachen kann es in der nachmittaglichen Spitzenstunde pha-
senweise zu langeren Wartezeiten der Linksabbieger kommen. Wobei grund-
satzlich auch alternativ die Ausfahrt Gber K2 und die StraRe Am Gohlenbach
maglich ist.

Sowohl die Stadt Kempten als auch der Eigentiimer tolerieren die phasen-
weise langeren Wartezeiten auf Privatgelande, sodass vorlaufig keine Mal3-
nahmen zwingend notwendig werden.

Neben der Leistungsfahigkeit des Verkehrsablaufs sind auch Aspekte der
Verkehrssicherheit zu betrachten. Bei der Verkehrserhebung im Bestand ist
bereits aufgefallen, dass es vereinzelt zu Konflikten zwischen ausfahrenden
Fahrzeugen und FuRRgangern sowie Radfahrern kommt. Insbesondere blo-
ckieren vom Nahversorgungszentrum ausfahrende Kfz gelegentlich den Rad-
und Gehweg entlang der Lindauer Stral3e, wenn sie zu weit nach vorne fah-
ren. Diese Konflikte sind jedoch nicht der Erweiterung des Nahversorgungs-
zentrums geschuldet.

Grundsatzlich ist im Planfall ein ahnlicher Verkehrsablauf wie im Bestand zu
erwarten. Dennoch sollte insbesondere die Ein- und Ausfahrt an der Lindauer
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Stral3e im Blick behalten werden. Bei Bedarf kdnnen auch nach Realisierung
der Erweiterung des Nahversorgungszentrums Mallnahmen getroffen wer-
den, die den Verkehrsablauf verbessern. Dies kdnnten zunéchst folgende
Mal3nahmen sein:

e Umgestaltung des StralRenraums Lindauer Stral3e: erméglichen einer
Aufstellflache fur Linksabbieger (Reduzierung des Riickstaus auf der
Lindauer Stral3e)

e ggf. Entfernen der Plakatwand auf stadtischem Grund, um die Sicht-
beziehung der Ausfahrt zu verbessern, sodass wartende Fahrzeuge
nicht mehr bis auf den Radweg vorfahren (Verringern des Konfliktpo-
tenzials)

e Deutliche Hervorhebung des Radwegs sowie Gehwegs (z.B. durch
Farbe oder entsprechende Piktogramme), sodass wartende Fahr-
zeuge nicht mehr bis auf Radweg vorfahren

Sofern zukinftig erhebliche Konflikte zu beobachten sind, kdnnten in einem
weiteren Schritt weiterreichende Malinahmen umgesetzt werden. Dies um-
fasst ein Verbot des Linksabbiegens vom Parkplatz auf die Lindauer Stral3e
(K1) durch Beschilderung. Das Linksausbiegen in Richtung Stadtmitte kann
dann Uber K2 und die Stralle Am Gohlenbach erfolgen. Sofern diese Rege-
lung nicht eingehalten wird, kann sie durch geeignete bauliche Mal3hahmen
(Aufpflasterung, Fahrbahnteiler oder ahnliches) unterstitzt werden.

Insgesamt ist auch bei Erweiterung des Nahversorgungszentrums weiterhin
mit einem leistungsfahigen Verkehrsablauf auf der Lindauer Stral3e zu rech-
nen.
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4 Zusammenfassung

Die Ott GmbH & Co. Grundbesitz ist Eigentimer eines Nahversorgungszent-
rums (NVZ) in Kempten (Allgau) und aktuell in der Bauleitplanung zur Erwei-
terung ihres NVZ. Geplant ist der Abriss des bestehenden EDEKA-Marktes
(Lindauer Str. 108) mit einer Verkaufsflache von 840 m? und ein Ersatzneubau
mit einer Verkaufsflache von 1.200 m2. Zusétzlich ist ein Getrankemarkt mit
etwa 490 m2 geplant. Dartiber hinaus soll der bestehende LIDL-Markt (Lin-
dauer Str. 106) erweitert werden. Die Verkaufsflache vergréRert sich um
358 m2 auf 1.600 m2.

Im Verkehrsgutachten wurden die beiden Ein- und Ausfahrten ,Am Gohlen-
bach® und ,Lindauer Stral’e” betrachtet und hinsichtlich ihrer Leistungsfahig-
keit bewertet.

Die Verkehrserhebungen wurden an einem durchschnittlichen Werktag (Don-
nerstag), einem Freitag sowie einem Samstag durchgefuhrt. Die Lindauer
Stral3e weist dabei in der nachmittaglichen Spitzenstunde am Donnerstag das
hochste Verkehrsautkommen auf. Die Ein- und Ausfahrten hingegen sind am
Freitag und Samstag etwas hoher frequentiert.

Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung ergab, dass die Verkehrsmengen der Lin-
dauer Stral3e leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Lediglich linksaus-
fahrende Fahrzeuge von den privaten Parkplatzen (NVZ sowie Autohaus) er-
reichen in den nachmittaglichen Spitzenstunden am Donnerstag und Freitag
teils langere Wartezeiten und somit eine nicht mehr ausreichende Qualitats-
stufe des Verkehrsablaufs QSV E. Die langeren Wartezeiten treten bereits im
Bestand auf. Da es sich um Privatgelande handelt, akzeptieren sowohl Eigen-
tumer als auch die Stadt Kempten die phasenweise etwas langeren Wartezei-
ten.

Nicht nur die Wartezeiten, sondern auch der Verkehrsablauf spielen eine ent-
scheidende Rolle. Bei der Verkehrserhebung im Bestand ist bereits aufgefal-
len, dass es vereinzelt zu Konflikten zwischen ausfahrenden Fahrzeugen und
FuRgangern sowie Radfahrern kommt. Dies ist durch zu weit vor fahrende
Fahrzeuge bedingt. Diese Konflikte sind jedoch nicht der Erweiterung des
Nahversorgungszentrums geschuldet, sondern bestehen bereits im Bestand.

Grundsatzlich ist im Planfall ein ahnlicher Verkehrsablauf wie im Bestand zu
erwarten. Dennoch sollte insbesondere die Ein- und Ausfahrt an der Lindauer
Stral3e im Blick behalten werden. Bei Bedarf konnen auch nach Realisierung
der Erweiterung des Nahversorgungszentrums MalRnahmen getroffen wer-
den, die den Verkehrsablauf verbessern, wie zum Beispiel eine Umgestaltung
des Strallenraums der Lindauer Stral3e, eine Verbesserung der Sichtbezie-
hungen, Gestaltungsmal3hahmen sowie das Verbieten des Linksabbiegens
an K1.
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Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)
Anlage 1
Auswertung Zahlung vom 29.02.2024, Donnerstag
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Verkehrszahlung in Kempten (Allgau)
vom 29.02.2024, Donnerstag
Gesamtmenge von 07:00 bis 11:00 Uhr und 15:00 bis 19:00 Uhr
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Anlage 1
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Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)

vom 29.02.2024, Donnerstag

Stundengruppe von 07:00 bis 11:00 Uhr
KP 1: Parkplatz NVZ / Lindauer Str. Ost / Parkplatz Siid / Lindauer Str. West
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Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)

vom 29.02.2024, Donnerstag

Stundengruppe von 15:00 bis 19:00 Uhr
KP 1: Parkplatz NVZ / Lindauer Str. Ost / Parkplatz Siid / Lindauer Str. West
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Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom 29.02.2024, Donnerstag
Spitzenstunde von 07:15 bis 08:15 Uhr

KP 1: Parkplatz NVZ / Lindauer Str. Ost / Parkplatz Siid / Lindauer Str. West
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Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom 29.02.2024, Donnerstag
Spitzenstunde von 16:30 bis 17:30 Uhr
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Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Freitag, 01.03.2024
Gesamtmenge von 07:00 bis 11:00 Uhr und 15:00 bis 19:00 Uhr
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Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)

vom Freitag, 01.03.2024

Stundengruppe von 07:00 bis 11:00 Uhr
KP 1: Parkplatz / Lindauer Str. Ost / Parkplatz Siid / Lindauer Str. West

Kfz
Lkw

1.825
97

2.353 Kfz
69 Lkw
3 Rad

Parkplatz
338 Kfz 416 Kfz
4 Lkw 9 Lkw
2 Rad 3 Rad

21 FuBganger 17 Rad |

>

~

17 FuBganger 7 Rad

3
<
—
<
& & &
X X X
=] N~
N N o
N —
1.4 12] 13 o
21
3 f | * 197 Kz 6Lkw |g 1825  Kfz
= s 1 Kk - 22 x o 102 Lw
5| £ 1588 Kfz 96 Lkw || |
2 43 5| |°o
§| |p| 219K 3 Lw 43 2.3 £l |5
= g ' 39 Kfz 3 =
o | |&| 2121 Kz 66 Lkw 4.2 S| |5 2230 kiz
=] —
L 1 Kiz Z| 70  Lkw
N —
12 Kfz 4.1 A 4 3 Rad
e

Lindauer Str. West

Summe Einfahrend

4.524 Kfz
176 Lkw
6 Rad

3.3

Lkw

1

7 Kfz

3.2

3.1

Kfz

1

< 8 FuRgénger 0 Rad

\ 16 FuBganger 44 Rad >

53

Kfz

8
1
1

Parkplatz Siid

Kfz

Lkw

Rad

Lindauer Str. Ost




RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Freitag, 01.03.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Freitag, 01.03.2024
Stundengruppe von 15:00 bis 19:00 Uhr

KP 1: Parkplatz / Lindauer Str. Ost / Parkplatz Siid / Lindauer Str. West

Parkplatz
513 Kfz 447 Kfz
Lkw 3 Lkw
Rad

26 FuBganger 33 Rad

>

—

26 FuRganger 11 Rad

2 FuBganger 0 Rad

1 FuBgéanger 0 Rad

2.674
42

2132
32

Lindauer Str. Ost

3 3
4 x
- -
™ —
N N N
X X X
0 N
Y9} - [Te)
o —
1.1 1.2 1.3
21
2.776 Kfz 9 f | * 231 Kiz 2 Lkw
43  Lkw s T 2.2
5 © 2415 Kfz 40 Lkw
o)) o
= . 43 R
5| s 214 Kiz 1 Lkw — 2.3
2| |g « 28 Kfz
2.193 Kfz o | |@| 1972Kiz 31 Lkw 42
=) T
32 Lkw o
o
7 Kfz 4.1 *‘ 4
i
3.3 3.2 3.1
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o o o
X X X
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< 13 FuRgénger 0 Rad

\ 13 FuBganger 10 Rad >
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1"

Parkplatz Sid

Kfz

Kfz
Lkw

Kfz
Lkw
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RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Freitag, 01.03.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)

vom Freitag, 01.03.2024

Spitzenstunde von 15:00 bis 16:00 Uhr
KP 1: Parkplatz / Lindauer Str. Ost / Parkplatz Siid / Lindauer Str. West

Parkplatz
140 Kfz 138
1 Lkw 2

Kfz
Lkw

< 7 FuRganger 9 Rad

‘ 2 FuBgénger 6 Rad

>

3
4
-
&N &N &N
< < <
3 - 3
1.1 1.2 1.3
775 Kiz 9 f | *
14
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. o
S o
= - 4.3
g 5 65 Kfz o
& o))
2| |8
638 Kfz o 2 571 Kfz 11 Lkw 4.2
> i
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o
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=
3.3 3.2
Lindauer Str. West
N
¥4
Summe Einfahrend o~

1.538 Kfz
25  Lkw
0 Rad

21

73Kz 2Llkw |3g 757 Kiz
2.2 ClLoP 13 Lkw

670 Kiz 11 Lkw |~ | |&

S o

23 -

« 14 Kiz g |2
S |3 608 kiz
i 1 Lkw

4 o
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Kfz

1
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17  Kfz 3
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Kfz
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Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)
Anlage 1
Auswertung Zéhlung vom Samstag, 02.03.2024

RT

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Samstag, 02.03.2024
Gesamtmenge von 10:00 bis 18:00 Uhr

KP 1: Parkplatz NVZ / Lindauer Str. Ost / Parkplatz Siid / Lindauer Str. West

Parkplatz NVZ
1.051 Kfz 971 Kfz
1 Lkw
8 Rad 6 Rad

38 FuBganger 90 Rad |

>

~

‘ 45 FuRganger 17 Rad

Lkw

1

679 Kifz
372 Kfz

1.1 12 13 -
- 21
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[
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£ ._ S o
5| |g| 4 ke 43 ___ 2.3 g -

ERIRES « 38Kz 1Lkw |2 =
c| g 2L
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[T -
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- N~
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e
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o o o
X X X
Summe Einfahrend [t} ™ [t}
9.274 Kfz
78 Lkw < 31 FuRganger 5 Rad |
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57 Kfz 13 Kfz
1 Lkw
4 Rad 5 Rad

Parkplatz Sid

Lindauer Str. Ost



Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R+T Anlage 1

Auswertung Zéhlung vom Samstag, 02.03.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Samstag, 02.03.2024
Spitzenstunde von 10:30 bis 11:30 Uhr

KP 1: Parkplatz NVZ / Lindauer Str. Ost / Parkplatz Siid / Lindauer Str. West

Parkplatz NVZ
132 Kfz 137  Kfz

< 8 FuRganger 12 Rad |
‘ 1 FuBganger 3 Rad >

o o
X X
[o0] <
s <
1.1 1.2 13 -
21
525 Kfz ° f | * 76 Kfz o 521 Kiz
3 Lkw . 2 22 x - 3 Lkw
— ©
5 © 436 Kiz 3 Lkw |z 14
g N 61 Kf 43 23 = i
8| |5 z S -—= 8| |5
g |2 9 Kiz g |2
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N o
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e
33l 32| 31 o
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Kfz

Summe Einfahrend

1

1.254 Kfz

11 Lkw < 2 FuRgénger 0 Rad |
1 Rad
\ 2 FuRganger 3 Rad

15  Kfz 1 Kfz

Parkplatz Sid



Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R+T Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Donnerstag, 29.02.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Donnerstag, 29.02.2024
Gesamtmenge von 07:00 bis 11:00 Uhr und 15:00 bis 19:00 Uhr

KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

759 Kfz 749 Kfz
28  Lkw 21 Lkw
61 Rad 54 Rad
3 3
4 4
- -
~ &
&N &N
< <
[+ ©
™ N
-~ ©
1.1 1.2
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Summe Einfahrend ™ e 3
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56 Lkw
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1.250 Kfz 1.247 Kfz
30  Lkw 23 Lkw
52 Rad 50 Rad

Am Gohlenbach Sid



Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R+T Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Donnerstag, 29.02.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Donnerstag, 29.02.2024
Stundengruppe von 07:00 bis 11:00 Uhr

KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

300 Kfz 266 Kfz
16 Lkw 1M Lkw
38 Rad 21 Rad
z z
4 4
. -
- e
N N
X X
Bl 3
1.1 1.2
354 Kfz f |
2 Lkw
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- e
N N
X X
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Am Gohlenbach Sid



Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R+T Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Donnerstag, 29.02.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Donnerstag, 29.02.2024
Stundengruppe von 15:00 bis 19:00 Uhr

KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

459 Kfz 483 Kfz
12 Lkw 10 Lkw
23 Rad 33 Rad
2 2
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. -
N N
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13 Lkw 12 Lkw
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Am Gohlenbach Sid



Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R+T Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Donnerstag, 29.02.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Donnerstag, 29.02.2024
Spitzenstunde von 10:00 bis 11:00 Uhr

KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

76  Kfz 75 Kfz

4 Lkw 4 Lkw

5 Rad 7 Rad
3
4
-
<
N N
¥ ¥
< o
— ©

17 Kfz f |

1 Rad
23 Kz 1 Lkw 43
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8 Lkw
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4 Lkw 3 Lkw
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Am Gohlenbach Sid



Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

RT

Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Donnerstag, 29.02.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)

vom Donnerstag, 29.02.2024

Spitzenstunde von 16:15 bis 17:15 Uhr
KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord
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Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R+T Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Freitag, 01.03.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Freitag, 01.03.2024
Gesamtmenge von 07:00 bis 11:00 Uhr und 15:00 bis 19:00 Uhr

KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

846 Kfz 759 Kfz
30  Lkw 26 Lkw
61 Rad 54 Rad
3 3
4 4
- -
— [}
N
&N &N
< <
~— Yol
[(e} [oe]
— [(e}
1.1 1.2
888 Kfz f |
7 Lkw
24 Rad
209 Kfz 1 Lkw 43 o
827 Kfz
8 Lkw
22 Rad 618 Kfz 7 Lkw 4.1 *
e
3.3 3.2
Parkplatz NVZ Z Z
- -
© |8
N N N
¥4 ¥4 ¥4
. ~ o
Summe Einfahrend -~ o 3
2.951 Kfz
69  Lkw
122 Rad
1.304 Kfz 1.278 Kfz
36 Lkw 31 Lkw
44 Rad 39 Rad
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Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R+T Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Freitag, 01.03.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Freitag, 01.03.2024
Stundengruppe von 07:00 bis 11:00 Uhr

KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

347 Kfz 281 Kfz
20 Lkw 15  Lkw
33 Rad 19 Rad
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o
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Am Gohlenbach Sid



Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

RT

Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Freitag, 01.03.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)

vom Freitag, 01.03.2024

Stundengruppe von 15:00 bis 19:00 Uhr
KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

499 Kfz 478

10 Lkw 1"

28 Rad 35
3
4
O
e
N N
X X
g 2
1.1 1.2
f |

43

4.1 )
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Parkplatz NVZ

Summe Einfahrend
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Am Gohlenbach Sid
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Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

RT

Anlage 1
Auswertung Zahlung vom Freitag, 01.03.2024

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)

vom Freitag, 01.03.2024

Spitzenstunde von 15:45 bis 16:45 Uhr
KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

136 Kfz 117 Kfz
2 Lkw 4 Lkw
7 Rad 15 Rad
3
4
-
N
N N
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™ o
N -
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146 Kfz * 1
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Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

RT

Anlage 1
Auswertung Zéhlung vom Samstag, 02.03.2027

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)

vom Samstag, 02.03.2027

Gesamtmenge von 10:00 bis 18:00 Uhr
KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

795 Kiz 759
25  Lkw 20
71 Rad 75
z z
4 4
. -
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Kfz
Lkw
Rad

Kfz
Lkw
Rad




Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R+T Anlage 1
Auswertung Zéhlung vom Samstag, 02.03.2027

Verkehrs-
planung

Verkehrszdhlung in Kempten (Allgau)
vom Samstag, 02.03.2027
Spitzenstunde von 11:30 bis 12:30 Uhr

KP 2: Am Gohlenbach Nord / Parkplatz NVZ / Am Goéhlenbach Siid

Am Gohlenbach Nord

95 Kfz 106 Kfz
3 Lkw 1 Lkw
7 Rad 7 Rad
3
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™
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N N
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=
3.3 3.2
Parkplatz NVZ Z Z
- -
N -~
N N N
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Summe Einfahrend - 8 8
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15 Rad
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3 Lkw 3 Lkw
3 Rad 6 Rad

Am Gohlenbach Sid



Anlage 2
Prognose des Neuverkehrs



Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgéau)

R—|—T Anlage 2

VERKEHRSERZEUGUNG Summe Neuverkehr

Verkehrs-
planung
Neuverkehr Bestand Neuverkehr Neuverkehr Summe NVZ
LIDL Erweitertung | EDEKA Erweiterung LIDL+Erweit.
Gtréankemarkt EDEKA + Erweit.
Getréankemarkt
Summe Neuverkehr
Anzahl Kfz-Fahrten / Tag (Quell- und Zielverkehr) [Kfz / 24h] 279 339 3.291
Zielverkehr [Kfz / 24h] 140 171 1.648
Quellverkehr [Kfz / 24h] 140 171 1.648
Summe Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do vorm. [Kfz/h] 14 18 166
Zielverkehr [Kfz/h] 7 9 84
Quellverkehr [Kfz/h] 7 9 82
Summe Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do nachm. [Kfz/h] 34 40 394
Zielverkehr [Kfz/h] 37 20 196
Quellverkehr [Kfz/h] 37 20 198
Summe Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Fr nachm. [Kfz/h] 38 46 456
Zielverkehr [Kfz/h] 19 23 227
Quellverkehr [Kfz/h] 19 23 229
Summe Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Sa mittag [Kfz/h] 42 50 490
Zielverkehr [Kfz/h] 21 25 244
Quellverkehr [Kfz/h] 21 25 246

Mitnahmeeffekt im Kundenverkehr

Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz / 24h] 278 331 3.255
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 14 18 164
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Kfz/h] 34 40 302
Mitnahmeeffekt [%)] 15% 15% 15%

Verlagerung der Abbiegestréme im Bestand

Kfz-Fahrten / Tag [Kfz / 24h] -42 -50 -488
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do vormittags [Kfz/h] -2 -3 -25
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do nachmittags [Kfz/h] -5 -6 -59
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Fr nachmittags -6 -7 -68
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Sa mittags -6 -7 -73

Summe Neuverkehr auf bestehender Strale

Anzahl Kfz-Fahrten / Tag (Quell- und Zielverkehr) [Kfz / 24h] 237 289 2.803
Zielverkehr [Kfz / 24h] 119 145 1.402
Quellverkehr [Kfz / 24h] 119 145 1.402
Summe Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do vorm. [Kfz/h] 12 15 141
Zielverkehr [Kfz/h] 6 8 71

Quellverkehr [Kfz/h] 6 8 70

Summe Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do nachm. [Kfz/h] 29 34 335
Zielverkehr [Kfz/h] 35 17 167
Quellverkehr [Kfz/h] 35 17 168
Summe Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Fr nachm. [Kfz/h] 32 39 388
Zielverkehr [Kfz/h] 16 20 193
Quellverkehr [Kfz/h] 16 20 195
Summe Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Sa mittag [Kfz/h] 36 43 417
Zielverkehr [Kfz/h] 18 22 208

Quellverkehr [Kfz/h] 18 22 209




RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 2
VERKEHRSERZEUGUNG Beschaéftigtenverkehr

Verkehrs-
planung

Einzelhandel (Lebensmittelmarkte)

Bestand

LIDL

Erweiterung

Summe

Bestand

Erweiterung Getrankem.

Summe

Verkaufsflache (VKF) [m?] 358 1.600 360 492 1.692
Beschaftigte je 100 m* VKF [Pers./100m?] 1 1,8 1,8

Beschaftigte [Pers.] 4 0 6 9 55
|Beschéftigtenverkehr

Wege/Beschaftigtem [Wege/Pers *24h) 2,5 2,5 2,5
Anwesenheitsgrad (%] 70% 70% 70%

Summe Wege Beschaftigte [Wege] 7 11 16
[MIV-Anteil (%] 20% 20% 20%
Kfz-Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1,1 1,1 1,1

Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 1 12 2 3 14
Zielverkehr [Kfz/24h] 1 7 1 2 8
Quellverkehr [Kiz/24h] 1 7 1 2 8
Anteile Spitzenstunde Do vormittags

Zielverkehr [%] 10% 10% 10%

Quellverkehr [%] 1% 1% 1%

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do vormittags [Kfz/h] 0 1 0 0 1
Zielverkehr [Kfz/h] 0 1 0 0 1
Quellverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 0
Anteile Spitzenstunde Do nachmittags

Zielverkehr [%] 2% 2% 2%

Quellverkehr [%] 10% 10% 10%

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do hachmittags [Kfz/h] 0 1 0 0 1
Zielverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 0
Quellverkehr [Kfz/h] 0 1 0 0 1
Anteile Spitzenstunde Fr nachmittags

Zielverkehr (%] 2% 2% 2%

Quellverkehr (%] 10% 10% 10%

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Fr nachm. [Kfz/h] 0 1 0 0 1
Zielverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 0
Quellverkehr [Kfz/h] 0 1 0 0 1
Anteile Spitzenstunde Sa mittags

Zielverkehr [%] 2% 2% 2%

Quellverkehr [%] 14% 14% 14%

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Sa mittags [Kfz/h] 0 1 0 0 1
Zielverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 0
Quellverkehr [Kfz/h] 0 1 0 0 1




Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)
R I Anlage 2
VERKEHRSERZEUGUNG Kundenverkehr Einzelhandel

Verkehrs-
planung

. LIDL EDEKA
el (Lebensmittelmarkt) . . .
Bestand  Erweiterung Erweiterung Getrankem.

Verkaufsflache (VKF) ] 358 1.600 360 492

Kunden u. Besucher je m“ VKF [Pers./m?] 1,0 0,5 0,5

Kunden und Besucher [Pers.] 358 2.594 180 246 1.602
Kundenverkehr Einzelhandel

Wege/Kunden [Wege/Person] 2,0 2,0 2,0

Summe Wege [Wege] 716 5.188 360 492 3.204
[MIV-Anteil (%] 70% 70% 70%
Kfz-Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1,3 1,3 1,3
Konkurrenzeffekt (%] 10% 10% 10%

Verbundeffekt (%] 20% 20% 20%

Mitnahmeeffekt (siehe unten) [%] siehe unten siehe unten siehe unten

Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz / 24h] 278 2.012 140 191 1.243
Zielverkehr [Kfz / 24h] 139 1.006 70 96 622
Quellverkehr [Kiz / 24h] 139 1.006 70 96 622
Anteile Spitzenstunde Do vormittags

Zielverkehr [%] 5,0% 5,0% 5,0%

Quellverkehr [%] 5,0% 5,0% 5,0%

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do vorm. [Kfz/h] 14 100 8 10 64
Zielverkehr [Kfz/h] 7 50 4 5 32
Quellverkehr [Kfz/h] 7 50 4 5 32
Anteile Spitzenstunde Do nachmittags

Zielverkehr [%] 12,0% 12,0% 12,0%

Quellverkehr [%] 12,0% 12,0% 12,0%

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do hachm. [Kfz/h] 34 242 16 24 150
Zielverkehr [Kfz/h] 17 121 8 12 75
Quellverkehr [Kfz/h] 17 121 8 12 75
Anteile Spitzenstunde Fr nachmittags

Zielverkehr (%] 14,0% 14,0% 14,0%

Quellverkehr (%] 14,0% 14,0% 14,0%

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Fr nachm. [Kfz/h] 38 280 20 26 174
Zielverkehr [Kfz/h] 19 140 10 13 87
Quellverkehr [Kfz/h] 19 140 10 13 87
Anteile Spitzenstunde Sa mittag

Zielverkehr [%] 15,0% 15,0% 15,0%

Quellverkehr [%] 15,0% 15,0% 15,0%

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Sa mittag [Kfz/h] 42 302 22 28 186
Zielverkehr [Kfz/h] 21 151 11 14 93
Quellverkehr [Kfz/h] 21 151 11 14 93
[Mitnahmeeffekt im Kundenverkehr

Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kiz / 24h] 278 2.012 140 191 1.243
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do vormittags [Kfz/h] 14 100 8 10 64
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do nachmittags [Kfz/h] 34 242 16 24 150
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Fr nachmittags [Kfz/h]

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Sa mittags [Kfz/h]
[Mitnahmeeffekt [%] 15% 15% 15% 15% 15%
Verlagerung der Abbiegestrome im Bestand

Kfz-Fahrten / Ta [Kfz / 24h] -42 -302 -21 -29 -186
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do vormittags [Kfz/h] -2 -15 -1 -2 -10
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Do nachmittags [Kfz/h] -5 -36 -2 -4 -23
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Fr nachmittags [Kfz/h] -6 -42 -3 -4 -26
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde Sa mittags [Kfz/h] -6 -45 -3 -4 -28




Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

R I Anlage 2
VERKEHRSERZEUGUNG Wirtschaftsverkehr Handel

Verkehrs-
planung

LIDL EDEKA
Gewerbenutzung Bestand Erweiterung Summe Bestand  Erweiterung Getr. Summe
\Verkaufsflache (VKF) [m?] 358 1.600 360 492 1.692
Beschftigte je 100 m* VKF [Pers./100m?] 1,0 0,0 1,8 1,8 0,0
Beschéftigte [Pers.] 4 0 6 9 55
\Wirtschaftsverkehr Handel
von den im Gebiet Beschéftigten unternommen | [Wege/Person] 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Summe Wege [Wege] 0 0 1 1 6
MIV-Anteil [%] 90% 90% 90% 90% 90%
Kfz-Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 0 0 1 1 5
Zuschlag zu den fiir das Gebiet ermittelten Fahrten der Beschftigten:
von auBRen in das Gebiet eingetragen [%] 20% 20% 20% 20% 20%
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 0 2 0 1 3
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 0 2 1 2 8
Zielverkehr [Kfz/24h] 0 1 1 1 4
Quellverkehr [Kfz/24h] 0 1 1 1 4
Anteile Spitzenstunde vormittags
Zielverkehr [%] 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5%
Quellverkehr [%] 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0%
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 0 0 0 0 0
Zielverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 0
Quellverkehr [Kifz/h] 0 0 0 0 0
Anteile Spitzenstunde nachmittags
Zielverkehr [%] 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Quellverkehr [%] 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Kfz/h] 0 0 0 0 0
Zielverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 0
Quellverkehr [Kifz/h] 0 0 0 0 0
davon Schwerverkehrsanteil (> 3,5 t) [%] 70% 70% 70% 70% 70%
Lkw-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Lkw/24h] 0 1 1 1 6
Zielverkehr [Lkw/24h] 0 1 1 1 3
Quellverkehr [Lkw/24h] 0 1 1 1 3
Lkw-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Lkw/h] 0 0 0 0 0
Zielverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0 0
Quellverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0 0
Lkw-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Lkw/h] 0 0 0 0 0
Zielverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0 0
Quellverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0 0




Anlage 3
Leistungsfahigkeiten



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsféhigkeiten Bestand - K1

S
Leistungsfahigkeiten Bestand - K1
Donnerstag - Spitzenstunde vormittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf  |g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QSV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 | Al a9 555 | 2,8 | 487 708 5,7 1 1 A
2 —» | 754 1800 A
3 e 5 1470 A
Misch-H 808 1800 1+2+3 3,7 3 4 A
4 |- 1 65 | 3,8 | 1273 155 23,4 1 1 C
5 ES 0 6,7 3,8 1328 140
6 ™ 2 59 3,9 789 389 9,3 1 1 A
Misch-N
9 |A_ | 11 1470 A
8 -«——| 456 1800 A
7 5 55 2,8 791 501 7.3 1 1 A
Misch-H 472 1800 7+8+9 2,9 2 2 A
10 sz 14 6,5 3,8 1273 161 28,6 1 1 C
11 A 4 0 6,7 3,8 1325 141
12 <! 23 59 3,9 482 544 6,9 1 1 A
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt C

Lage des Knotenpunkte

Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

: HBS 2015

Lindauer Stralle

Lindauer StraRBe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsféhigkeiten Bestand - K1

S
Leistungsfahigkeiten Bestand - K1
Donnerstag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf  |g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QSV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 |___A| 66 55 | 2,8 | 921 432 9,8 1 1 A
2 —» | 603 1800 A
3 e 3 1470 A
Misch-H 672 1800 1+2+3 3,3 2 3 A
4 - ¥, 6,5 3,8 1560 75 52,9 1 1 E
5 ES 0 6,7 3,8 1637 80
6 ™ 2 59 3,9 642 457 7.9 1 1 A
Misch-N
9 |A_ | s3 1470 A
8 -« | 831 1800 A
7 v 8 5,5 2,8 643 592 6,2 1 1 A
Misch-H 892 1800 7+8+9 4,0 3 5 A
10 e 27 6,5 3,8 1560 96 53,6 2 2 E
11 A 4 0 6,7 3,8 1612 83
12 <! 78 59 3,9 895 346 13,6 1 2 B
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt E

Lage des Knotenpunkte

Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer Stralle

Lindauer StraRBe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsféhigkeiten Bestand - K1

S
Leistungsfahigkeiten Bestand - K1
Freitag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf  |g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QSV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 |___A| 65 55 | 2,8 791 501 8,3 1 1 A
2 —» | 582 1800 A
3 e 2 1470 A
Misch-H 649 1800 1+2+3 3,2 2 3 A
4 < 2 65 | 3,8 | 1407 90 40,9 1 1 D
5 EN 0 6,7 3,8 1492 100
6 ™ 1 59 3,9 622 466 7.7 1 1 A
Misch-N
9 |A_ | 7 1470 A
8 -« | 681 1800 A
7 v 14 5,5 2,8 623 606 6,1 1 1 A
Misch-H 766 1800 7+8+9 3,5 3 4 A
10 e 35 6,5 3,8 1407 121 41,7 2 2 D
11 A 4 1 6,7 3,8 1458 105 34,6 1 1 D
12 <! 104 59 3,9 756 403 12,2 2 2 B
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt D

Lage des Knotenpunkte
Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer Stralle

Lindauer StraRBe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsféhigkeiten Bestand - K1

S
Leistungsfahigkeiten Bestand - K1
Samstag - Spitzenstunde mittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf  |g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QSV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 | Al & 55 | 2,8 | 562 650 6,1 1 1 A
2 —» | 541 1800 A
3 e 6 1470 A
Misch-H 608 1800 1+2+3 3,1 2 3 A
4 - 1 6,5 3,8 1130 157 23,1 1 1 C
5 EN 0 6,7 3,8 1218 158
6 ™ 0 59 3,9 586 485
Misch-N
9 |A___| 76 1470 A
8 -«——| 439 1800 A
7 v 9 55 | 28 589 630 5,8 1 1 A
Misch-H 524 1800 7+8+9 2,8 2 2 A
10 sz 44 6,5 3,8 1130 189 24,8 1 2 C
11 A 4 0 6,7 3,8 1183 166
12 <! 88 59 3,9 524 519 8,4 1 1 A
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt C

Lage des Knotenpunkte

Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer Stralle

Lindauer StraRBe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Bestand - K2

4
Leistungsfahigkeiten Bestand - K2
Donnerstag - Spitzenstunde vormittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf  |g-Haupt| g-max Misch- w N-95 N-99 Qsv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]

2 |7 ™| e 1800 A

3 v 14 1508 A

4 | 24 6,5 | 32 | 244 729 5,3 1 1 A

6 e 72 5,9 3,0 89 1076 3,6 1 1 A

Misch-N

8 || =5 1800 A

7 |Y 103 | 55 | 2,8 96 1105 3,6 1 1 A

Misch-H 158 1643 7+8 2,5 1 1 A

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt A

Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Suad
Nebenstrasse :  Parkplatz



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Bestand - K2

4
Leistungsfahigkeiten Bestand - K2
Donnerstag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf  |g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-98 | QsvVv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]

2 |7 ™| 118 1800 A

3 B 16 1508 A

4 | 42 65 | 32 | 359 603 6,4 1 1 A

6 e 110 5,9 3,0 144 1006 4,0 1 1 A

Misch-N

8 || o5 1800 A

7 |* 124 | 55 | 2,8 | 152 1036 4,0 1 1 A

Misch-H 219 1733 7+8 2,4 1 1 A

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt A

Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sad
Nebenstrasse :  Parkplatz



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Bestand - K2

4
Leistungsfahigkeiten Bestand - K2
Freitag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf  |g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsvVv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]

2 |7 ™| 115 1800 A

3 B 23 1508 A

4 | 33 65 | 32 | 353 608 6,3 1 1 A

6 > 112 5,9 3,0 145 1006 4,0 1 1 A

Misch-N

8 || s8 1800 A

7 |* 124 | 55 | 2,8 | 156 1032 4,0 1 1 A

Misch-H 212 1678 7+8 2,5 1 1 A

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt A

Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sad
Nebenstrasse :  Parkplatz



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Bestand - K2

4
Leistungsfahigkeiten Bestand - K2
Samstag - Spitzenstunde mittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf  |g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsvVv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]

2 |7 ™| 7 1800 A

3 B 22 1508 A

4 | 46 65 | 32 | 297 654 5,9 1 1 A

6 e 104 5,9 3,0 104 1057 3,8 1 1 A

Misch-N

8 | | & 1800 A

7 |* 135 | 55 | 2,8 | 115 1081 3,9 1 1 A

Misch-H 196 1516 7+8 2,8 1 1 A

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt A

Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Suad
Nebenstrasse :  Parkplatz



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K1

S
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K1
Donnerstag - Spitzenstunde vormittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 ___A| s1 55 | 2,8 | 508 691 5,9 1 1 A
2 —»| 790 1800 A
3 e, 5 1470 A
Misch-H 846 1800 1+2+3 3,9 3 5 A
4 |- 1 65 | 3,8 | 1331 141 25,7 1 1 C
5 F N 0 6,7 3,8 1387 128
6 (L 2 59 3,9 825 374 9,7 1 1 A
Misch-N
9 |A_ | 12 1470 A
8 <« | 476 1800 A
7 5 5,5 2,8 827 480 7,6 1 1 A
Misch-H 493 1800 7+8+9 29 2 2 A
10 3 15 6,5 3,8 1331 147 31,3 1 1 D
11 A 4 0 6,7 3,8 1384 128
12 < 24 5,9 3,9 503 532 71 1 1 A
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt D

Lage des Knotenpunkte
Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer StralRe

Lindauer StrafRe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K1

pranung.
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K1
Donnerstag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 ____A| 69 55 | 28 | 961 412 10,5 1 1 B
2 —»| 632 1800 A
3 e 3 1470 A
Misch-H 704 1800 1+2+3 3,3 2 3 A
4 < 7 65 | 3,8 | 1632 64 63,1 1 1 =
5 o 0 6,7 3,8 1709 70
6 ™~ 2 59 3,9 671 442 8,2 1 1 A
Misch-N
9 |A_ | s3 1470 A
8 -«—| 871 1800 A
7 8 5,5 2,8 672 573 6,4 1 1 A
Misch-H 932 1800 7+8+9 4,2 - 5 A
10 e 28 6,5 3,8 1632 84 66,3 2 3 E
11 A 4 0 6,7 3,8 1684 72
12 ! 82 5,9 3,9 935 331 14,6 1 2 B
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt E

Lage des Knotenpunkte
Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer StralRe

Lindauer StrafRe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K1

pranung.
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K1
Freitag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsVv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 4| 68 55 | 2,8 | 828 480 8,7 1 1 A
2 —»| 610 1800 A
3 e 2 1470 A
Misch-H 680 1800 1+2+3 3,3 2 3 A
4 - 2 65 | 3,8 | 1474 77 48,0 1 1 =
5 o 0 6,7 3,8 1561 89
6 ™~ 1 59 3,9 650 452 8,0 1 1 A
Misch-N
9 |A__| 75 1470 A
8 - | 714 1800 A
7 ¥ | 15 55 | 2,8 651 587 6,3 1 1 A
Misch-H 804 1800 7+8+9 3,7 3 Bl A
10 e 37 6,5 3,8 1474 108 50,5 2 3 E
11 A 4 1 6,7 3,8 1525 93 39,1 1 1 D
12 ! 109 5,9 3,9 791 388 13,0 2 2 B
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt E

Lage des Knotenpunkte
Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer StralRe

Lindauer StrafRe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K1

pranung.
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K1
Samstag - Spitzenstunde mittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 4| 64 55 | 2,8 | 588 631 6,3 1 1 A
2 ——» | 568 1800 A
3 e 6 1470 A
Misch-H 638 1800 1+2+3 3,1 2 3 A
4 il 1 6,5 3,8 1184 142 25,5 1 1 C
5 o 0 6,7 3,8 1274 144
6 ™~ 0 59 3,9 613 471
Misch-N
9 |A_ | =80 1470 A
8 -«—— | 461 1800 A
7 \ 2 9 5,5 2,8 616 611 6,0 1 1 A
Misch-H 550 1800 7+8+9 2,9 2 3 A
10 e 46 6,5 3,8 1184 174 28,1 2 2 C
11 A 4 0 6,7 3,8 1237 152
12 ! 92 5,9 3,9 548 506 8,7 1 2 A
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt C

Lage des Knotenpunkte

Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer StralRe

Lindauer StrafRe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K2

Verkehrs-
planung
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K2
Donnerstag - Spitzenstunde vormittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsVv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 73 1800 A
3 I 15 1508 A
4 | 25 | 65 | 32| 260 | 710 5,5 1 1 A
6 i 76 5,9 3,0 97 1066 3,6 1 1 A
Misch-N
8 58 1800 A
7 i 108 5,5 2,8 104 1095 3,6 1 1 A
Misch-H 166 1629 7+8 2,5 1 1 A
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt s A
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015
Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud

Nebenstrasse :  Parkplatz



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K2

M
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K2
Donnerstag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsVv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 |7 124 1800 A
3 | Y| 17 1508 A
4 | 44 65 | 32 | 377 584 6,7 1 1 A
6 ™| 115 | 59 | 30 | 151 998 4,1 1 1 A
Misch-N
8 || 100 1800 A
7 |¥ | 130 | 55| 28 | 159 1028 4,0 1 1 A
Misch-H 230 1718 7+8 2,5 1 1 A

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud
Nebenstrasse :  Parkplatz




RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K2

M
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K2
Freitag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QSV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 |7 1 1800 A
3 | Y| 2 1508 A
4 | 35 65 | 32 | 369 590 6,5 1 1 A
6 ™| 118 | 59 | 30 | 151 998 4,1 1 1 A
Misch-N
g8 || @ 1800 A
7 |¥ | 130 | 55| 28| 163 1023 4,0 1 1 A
Misch-H 222 1658 7+8 26 1 1 A

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud
Nebenstrasse :  Parkplatz




RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K2

Verkehrs-
planung
Leistungsfahigkeiten Prognose-Nullfall - K2
Samstag - Spitzenstunde mittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- A N-95 N-99 Qsv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 80 1800 A
3 I 23 1508 A
4 “ 48 6,5 3,2 312 635 6,1 1 1 A
6 i 109 5,9 3,0 109 1051 3,8 1 1 A
Misch-N
8 64 1800 A
7 I 142 5,5 2,8 120 1075 39 1 1 A
Misch-H 206 1504 7+8 2,8 1 1 A
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt s A
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015
Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud

Nebenstrasse :  Parkplatz



RT

Verkehrs-

planung

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K1

Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K1
Donnerstag - Spitzenstunde vormittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 4| sa 55 | 2,8 | 511 689 5,9 1 1 A
2 —| 791 1800 A
3 B 5 1470 A
Misch-H 850 1800 1+2+3 3,9 3 5 A
4 |- 1 65 | 3,8 | 1336 138 26,3 1 1 C
5 o 0 6,7 3,8 1394 125
6 ™~ 2 59 3,9 826 373 9,7 1 1 A
Misch-N
9 |A__| 16 1470 A
8 -«——| 475 1800 A
7 5 5,5 2,8 828 480 7,6 1 1 A
Misch-H 496 1800 7+8+9 2,9 2 2 A
10 e 17 6,5 3,8 1336 145 31,8 1 1 D
11 A 4 0 6,7 3,8 1389 126
12 ! 29 5,9 3,9 504 531 7,2 1 1 A
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt D

Lage des Knotenpunkte

Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer StralRe

Lindauer StrafRe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K1

pranung.
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K1
Donnerstag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 A = 55 | 28 | 977 405 11,1 1 2 B
2 —»| 625 1800 A
3 e 3 1470 A
Misch-H 709 1800 1+2+3 3,4 2 3 A
4 < 7 6,5 | 3,8 | 1647 55 74,9 1 1 E
5 o 0 6,7 3,8 1730 63
6 ™~ 2 59 3,9 664 446 8,1 1 1 A
Misch-N
9 |A___| 66 1470 A
8 -«——| 874 1800 A
7 \ /R 8 55 | 2,8 665 578 6,3 1 1 A
Misch-H 948 1800 7+8+9 4,3 - 6 A
10 e 38 6,5 3,8 1647 77 92,6 3 4 E
11 A 4 0 6,7 3,8 1698 66
12 ! 94 5,9 3,9 944 328 15,5 2 2 B
Misch-N 132 261 | 10+11+12 | 28,1 3 5 C
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt E

Lage des Knotenpunkte

Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer StralRe

Lindauer StrafRe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K1

pranung.
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K1
Freitag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsV
-Nr. [PWE/Rh]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 Y Y 55 | 2,8 | 837 475 9,0 1 1 A
2 —»| 612 1800 A
3 T 2 1470 A
Misch-H 691 1800 1+2+3 3,3 2 3 A
4 |- 2 65 | 3,8 | 1490 70 52,9 1 1 E
5 = 0 6,7 3,8 1581 83
6 ™~ 1 5,9 3,9 652 451 8,0 1 1 A
Misch-N
9 |A___| 82 1470 A
8 - | 716 1800 A
7 \ 2 15 5,5 2,8 653 586 6,3 1 1 A
Misch-H 813 1800 7+8+9 3,7 3 4 A
10 S 44 6,5 3,8 1490 101 62,5 3 4 E
11 A 4 1 6,7 3,8 1541 87 41,9 1 1 D
12 ! 118 5,9 3,9 796 385 13,6 2 3 B
Misch-N 163 350 | 10+11+12 | 19,3 3 4 B
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt E

Lage des Knotenpunkte
Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

: HBS 2015

Lindauer StralRe

Lindauer StrafRe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3

Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K1

pranung.
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K1
Samstag - Spitzenstunde mittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsV
=Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 ___A| 74 55 | 2,8 | 598 624 6,5 1 1 A
2 ——»| 580 1800 A
3 e 6 1470 A
Misch-H 660 1800 1+2+3 3,2 2 3 A
4 il 1 6,5 3,8 1212 129 28,1 1 1 C
5 o 0 6,7 3,8 1306 134
6 ™~ 0 59 3,9 625 465
Misch-N
9 |A_ | =8 1470 A
8 -«—— | 463 1800 A
7 \ 2 9 5,5 2,8 628 603 6,1 1 1 A
Misch-H 560 1800 7+8+9 2,9 2 3 A
10 e 54 6,5 3,8 1212 162 33,2 2 3 D
11 A 4 0 6,7 3,8 1265 141
12 ! 102 5,9 3,9 554 503 9,0 1 2 A
Misch-N
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt D

Lage des Knotenpunkte

Alle Einstellungen nach

Strassennamen :

Hauptstrasse :

Nebenstrasse :

: Innerorts

1 HBS 2015

Lindauer StralRe

Lindauer StrafRe Ost

Parkplatz Siid
Parkplatz NVZ



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K2

Verkehrs-
planung
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K2
Donnerstag - Spitzenstunde vormittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsVv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 73 1800 A
3 I 17 1508 A
4 | 27 6,5 | 3,2 268 697 5,6 1 1 A
6 > 83 5,9 3,0 98 1065 3,7 1 1 A
Misch-N
8 58 1800 A
7 i 115 5,5 2,8 106 1092 3,7 1 1 A
Misch-H 173 1590 7+8 2,6 1 1 A
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt s A
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015
Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud

Nebenstrasse :  Parkplatz



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K2

M
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K2
Donnerstag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QsVv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 |7 124 1800 A
3 | Y| 2 1508 A
4 | 52 65 | 3,2 | 409 539 7,4 1 1 A
6 ™| 143 | 59 | 30 | 155 994 4,2 1 1 A
Misch-N
8 || 100 1800 A
7 |¥ | 158 | 55| 28 | 167 1019 4,2 1 1 A
Misch-H 258 1571 7+8 2,8 1 1 A

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud
Nebenstrasse :  Parkplatz




RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K2

Verkehrs-
planung
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K2
Freitag - Spitzenstunde nachmittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- A N-95 N-99 Qsv
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 121 1800 A
3 I 29 1508 A
4 | 0 | 65 | 32 | 390 | 559 69 | 1 1 A
6 i 138 5,9 3,0 154 995 4,2 1 1 A
Misch-N
8 20 1800 A
7 i 150 5,5 2,8 168 1018 4,1 1 1 A
Misch-H 240 1547 7+8 2,8 1 1 A
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt s A
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015
Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud

Nebenstrasse :  Parkplatz



RT

Verkehrsgutachten Erweiterung Nahversorgungszentrum - Kempten (Allgau)

Anlage 3
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K2

Verkehrs-
planung
Leistungsfahigkeiten Prognose-Planfall - K2
Samstag - Spitzenstunde mittags
Strom | Strom | g-vorh tg tf | g-Haupt| g-max Misch- W N-95 N-99 | QSV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] | [PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 80 1800 A
3 I 29 1508 A
4 | 54 65 | 3,2 335 600 6,6 1 1 A
6 > 131 5,9 3,0 112 1047 3,9 1 1 A
Misch-N
8 62 1800 A
7 I 164 5,5 2,8 126 1067 4,0 1 1 A
Misch-H 226 1420 7+8 3,1 1 1 A
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt s A
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015
Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud

Nebenstrasse :  Parkplatz
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4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan L

"NVZ Lindauer StraRe" consult
Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung | Stand: 20.08.2024

Beschreibung des Vorhabens

1 Beschreibung des Vorhabens

Anlass des vorliegenden Gutachtens ist die, durch die Stadt Kempten geplante Erweiterung der be-
stehenden Einzelhandelsflachen an der Lindauer StraRe 106 und 108 in Kempten, auf den Flursti-
cken mit den Flurnummern 4051, 4051/99, 4051/100, 4051/102, 4051/103 (Gemarkung Kempten).
Die Gebdude des EDEKAs und des LIDLs sollen aufgestockt und erweitert werden. Es soll eine Parkga-
rage unterhalb der Gebaude entstehen. Aus diesem Grund wurde das Biiro LARS consult zunachst
mit einer artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung beauftragt. Diese wurde am 26.01.2024 vor Ort
durchgefiihrt. Als Ergebnis des Relevanzberichts wurde die Notwendigkeit von Brutvogel- und Fleder-
mauserfassungen zur Abkldarung der Betroffenheit planungsrelevanter Arten festgestellt. Die entspre-
chenden Erfassungen wurden im Frihjahr 2024 durchgefihrt.

2 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Lindauer Strafle (Hausnummern 106 u. 108) und der
SchraudystralRe im Slidwesten der Stadt Kempten. Innerhalb des Plangebietes finden sich derzeit
zwei Gebaude des Lebensmitteleinzelhandels, sowie stidlich und 6stlich der Gebaude versiegelte, as-
phaltierte Parkflachen (s. Abb. 1). Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,3 ha.

i -
© Bayorischo Vormessungsverwailung 2024, gooportal bayom do, Bayerischos Landosamt fur Unwell, CuroGoogrephics

Abbildung 1: Ubersichtslageplan (unmapstéblich), rot umrandet = Plangebiet; Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de

Im Nordwesten des Gebadudes befindet sich eine Griinflache. An den AuBengrenzen des Geltungsbe-
reichs befinden sich mittelalte Gehdlze, vor allem Spitzahorne, Birken, Buchen und Platanen.

www.lars-consult.de Seite 4 von 10



4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan L

"NVZ Lindauer StraRe" consult
Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung | Stand: 20.08.2024

Methodik

Innerhalb der Parkflachen wurden junge Bergahorne gesetzt. Die mittelalten Bdume bieten potentiell
Brutplatze fir allgemein verbreitete Arten, sowie saP-relevante Arten, wie z.B. dem Star.

Die Gebaude weisen Strukturen auf, die potentiell fiir Fledermause und Gebaudebriiter geeignet
sind.

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete gemald §§ 23 — 30
BNatSchG, keine Natura 2000 Gebiete (FFH-/Vogelschutzgebiete) oder geméaR Art. 23 geschitzten
Biotope.

3 Methodik

3.1 Avifauna

Die Brutvogelkartierung fand vom 12.04.24 bis 10.05.24 an insgesamt drei Terminen statt (vgl. Tab.
1). Die Begehungen fanden jeweils ab Sonnenaufgang bis drei Stunden nach Sonnenaufgang statt. Es
wurde bei glinstiger Witterung (wenig Wind, niederschlagsfrei), im Eingriffsbereich sowie dessen un-
mittelbarem Umfeld kartiert. Die Artbestimmung erfolgte mit Hilfe eines Fernglases (10-fache Ver-
groRerung) sowie akustisch tiber den artspezifischen Gesang bzw. Ruf. Die Einstufung des Brutstatus
(Brutnachweis/-verdacht) richtet sich nach SUDBECK et. al. (2005).

Tabelle 1: Termine Brutvogelkartierung

Datum Uhrzeit Witterung

12.04.2024 08:45-09:15 | 5-8 °C, sonnig, kein Wind

02.05.2024 08:00-08:30 | 11°C, 80% Bewolkung, leichter Wind

10.05.2024 06:45-07:15 | 4°C, sonnig, leichter Wind

3.2 Fledermause

Es wurden zwei abendliche Ausflugbeobachtungen mit jeweils vier Personen am 11.06.2024 und
24.06.2024 durchgefiihrt. Diese fanden ausschlieRlich bei glinstiger Witterung (Temperaturen > 10
°C, kein oder leichter Wind, kein Niederschlag) zur Déammerung zwischen 30 Minuten vor Sonnenun-
tergang und einer Stunde nach Sonnenuntergang statt. Als Hilfsmittel, um das Artspektrum der vor-
kommenden Fledermause erfassen zu kdnnen, wurde ein Ultraschall-Detektor verwendet. Es wurde
der Batlogger M (Firma Elekon EG) zur Umwandlung der Rufe der Fledermause in fir Menschen hor-
bare Frequenzen und zur Aufnahme der Rufaktivitat genutzt. Der Batlogger speichert in Echtzeit au-
tomatisch Gerausche im Ultraschallbereich zwischen 15 und 155 kHz und zeichnet Uhrzeit, Tempera-
tur sowie die Koordinaten auf. Die Aufnahmen wurden anschlieRend mit Hilfe des Analysepro-
gramms BatExplorer Version 2.1.9.1 ausgewertet.

www.lars-consult.de Seite 5 von 10



4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan L
"NVZ Lindauer StralRe"

Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung | Stand: 20.08.2024

Bestand und Bewertung

consult

Zwischen den zwei Ausflugkontrollen wurde am 13.06.2024 untertags eine Gebdudekontrolle durch-
geflihrt, um die Eignung des Gebaudes zu bewerten und nach moglichen Spuren von Fledermausen,
wie Kot oder FralRresten, zu suchen.

Tabelle 2: Termine Fledermauserfassung

Datum Uhrzeit Witterung Kartierung
11.06.2024 21:00-22:30 . . ) Ausflugkontrolle Durch-
11°C, 80% Bewdlkung, leichter Wind
gang 1
13.06.2024 08:30-09:30 Gebaudekontrolle
24.06.2024 21:00-22:30 ) ) Ausflugkontrolle Durch-
23°C, 10% Wolken, leichter Wind
gang 2
4 Bestand und Bewertung
4.1 Avifauna

Insgesamt wurden 15 Vogelarten im Plangebiet festgestellt (s. Tabelle 3). Davon sind, nach Maligabe
des LfU?, zwei Arten, Haussperling und Star, saP-relevant. Im Umfeld des Plangebiets wurden zahlrei-
che Haussperlinge revieranzeigend festgestellt, innerhalb des Plangebietes jedoch ausschlieBlich nah-
rungssuchend. Der Star wurde nachweislich als Brutvogel festgestellt. Im Rahmen der Kartierung
wurden Anflige mit Futter oder Nistmaterial an einer Asthohle an einer Birke im Nordwesten des
Plangebiets festgestellt (siehe Abb. 2).

Daruber hinaus wurden zwei weitere Brutpldtze allgemein haufiger, nicht planungsrelevanter Brutvo-
gelarten innerhalb des Geltungsbereichs festgestellt. Hierbei handelt es sich einmal um den Brutplatz
eines Kohlmeisenpaares auf der Nordseite des LIDL sowie ein Nest einer Rabenkrahe in einem Feld-
ahorn siidwestlich des EDEKA, welches diesjahrig jedoch nicht besetzt war.

Tabelle 3: Gesamtartenliste Avifauna

Deutscher Name | Wissenschaftlicher | Sta- | RLBY | RL DE | saP-relevant Bemerkung
Name tus

Amsel Turdus merula Bv * *

Blaumeise Parus caeruleus Bv * *

Buchfink Fringilla coelebs - * * Bv in Umgebung

Elster Pica pica Bv * *

L https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
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Dz = Durchzug
Ng = Nahrungsgast
Ufl = Uberflug

Bzf = Brutzeitfeststellung

RL BY: Rote Liste Bayern

RL D: Rote Liste Deutschland
* = ungefdhrdet
V = Vorwarnliste
3 =gefihrdet

Deutscher Name | Wissenschaftlicher | Sta- | RLBY | RL DE | saP-relevant Bemerkung
Name tus
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros | Bv * *
Haussperling Passer domesticus Ng \Y \Y X Bv in Umgebung
Kohlmeise Parus major Bv * *
Monchsgrasmi- | Sylvia atricapilla - * * Bv in Umgebung
cke
Rabenkrahe Corvus corone Bv * * Bv in Umgebung
Rotkehlchen Erithacus rubecula Bv * *
Bn in Birke im
Star Sturnus vulgaris Bn & 3 X Nordwesten des
Plangebiets
Stockente Anas platyrhynchos | Ufl * *
StralRentaube Columba livia domes- | Ng * *
tica
Tirkentaube Streptopelia de- - * * Bv in Umgebung
caocto
Zilpzalp Phylloscopus col- - * * Bv in Umgebung
lybita
Status:
Bn = Brutnachweis
Bv = Brutverdacht Rote Listen:

www.lars-consult.de
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Bestand und Bewertung

SaP-relevante Brutvogel
2024

Brutstatus

Brutverdacht
@ sutnachues
» Artkurzel

H  Haussperling

S str

Abbildung 3: Horst in einem Feldahorn stidwestlich des EDEKAs
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Fazit

4.2 Fledermduse

Am 13.06.2024 wurde der Dachstuhl des EDEKA Gebdudes im Rahmen der Gebdudekontrolle auf
Spuren von Fledermausen (Kot, FralRreste, Verfarbungen durch Urin oder Talg) kontrolliert. Der hol-
zerne Dachstuhl weist grundsatzlich ein gewisses Potential fiir Fledermause auf. Es gibt mehrere
Spalten, die grundsatzlich von Fledermausen genutzt werden konnten. Bei der Begehung wurden je-
doch keinerlei Spuren, die auf die Anwesenheit von Fledermausen hindeuten gefunden. Es ist daher
davon auszugehen, dass der Dachstuhl aktuell nicht von Fledermausen als Quartier genutzt wird.
Wahrend der zwei Ausflugkontrollen am 11.06.24 und 24.06.24 wurden keine Ausflliige von Fleder-
mausen aus den Gebaduden festgestellt. Bei den Kontrollen wurden jeweils einzelne Zwergfleder-
mause insbesondere westlich des EDEKA entlang der Geholze jagend festgestellt.

0 AR IR

-

oS

(== N

Abbildung 4: Blick in den Dachstuhl des EDEKA-Gebdudes

5 Fazit

Der Planbereich wird von allgemein haufigen, ungefahrdeten Vogelarten wie Kohlmeise und Hausrot-
schwanz sowie vom planungsrelevanten Star als Bruthabitat genutzt.

www.lars-consult.de Seite 9 von 10
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Wahrend der Ausflugskontrollen wurden am Gebaude keine Ausfliige von Fledermausen beobachtet.
Lediglich einzelne Zwergflederméause nutzten die Gehdlze westlich im Vorhabengebiet als Leitlinie
bzw. zur Jagd.

Im Zuge der Baumalnahmen sollen Geholze im Siidwesten des Planbereichs gefallt werden und ein
Teil der Bestandsgebaude abgebrochen werden.

Um Verbotstatbestdnde i. S. v. BNatSchG § 44 Abs. 1, in Bezug auf Brutvogel und Fledermause auszu-
schlieRen, sind daher folgende MaRnahmen einzuhalten:

- Abbruch- sowie Rodungsarbeiten sind auRerhalb der Brut- bzw. Fortpflanzungszeit heimischer
Vogel- bzw. Fledermausarten, also zwischen 1. September und 1. Marz durchzufihren.

- Falls Eingriffe in die Birken am nordostlichen Rande des Gebiets stattfinden sollen, muss die dort
vorhandene Lebensstatte des Stars mittels Anbringung von drei Hohlenkasten im unmittelbaren
Umfeld ausgeglichen werden. Zudem missen die vorhandenen Hohlungen 1-2 Wochen vorab auf
Besatz kontrolliert werden und ggf. mit einem Einwegeverschluss verschlossen werden, um einen
potentiellen Besatz durch Flederméause zum Zeitpunkt der Fallung ausschlieRen zu kénnen.

www.lars-consult.de Seite 10 von 10



Stadt Kempten

4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtwei-
herbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan "NVZ
Lindauer Straf3e"

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
Stand: 25.09.2024

NeN

AR

LARS consult Gesellschaft fiir Planung und Projektentwicklung mbH

BahnhofstraRBe 22 - 87700 Memmingen
Tel. 08331/4904-0 + Fax 08331/4904-20

E-Mail: info@lars-consult.de - Web: www.lars-consult.de consu | t



GEGENSTAND

4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"NVZ Lindauer Stral3e"
Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls, Stand: 25.09.2024

AUFTRAGGEBER

Stadt Kempten
KronenstralRe 8
87435 Kempten

Telefon: 0831 2525-6121
Telefax:

E-Mail: annabelle.ronm@kempten.de
Web:  www.kempten.de

Vertreten durch:  Frau Annabelle Rohm

AUFTRAGNEHMER UND VERFASSER

LARS consult

Gesellschaft fiir Planung und Projektentwicklung mbH
BahnhofstraRe 22

87700 Memmingen

Telefon: 08331 4904-0
Telefax: 08331 4904-20
E-Mail: info@Iars-consult.de
Web: www.lars-consult.de

LARS

consult

BEARBEITER

Alexandra Ueber - M.Sc. Landschaftsokologie & Naturschutz
Alexander Semler - Dipl.-Ing. (FH) & Stadtplaner

Memmingen, den 25.09.2024

A/

Alexandra Ueber

M.Sc. Landschaftsdkologie & Naturschutz

www.lars-consult.de

Seite 2 von 42



4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan

LARS

"NVZ Lindauer StraRe" consult
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls Stand: 25.09.2024

INHALTSVERZEICHNIS

A Einleitung und Merkmale des Vorhabens 5
1 Vorbemerkungen 5
2 Merkmale des Vorhabens 5
2.1 Lage und GrofR3e des Plangebietes 5
2.2 Raumliches Umfeld 6
2.3 Vorhabensbeschreibung 7
24 Geplante Nutzung und Schutzgutbetrachtung 8
2.4.1  Schutzgut Geologie und Boden 8
2.4.2  Schutzgut Wasser 8
2.4.3  Schutzgut Natur und Landschaft 10
2.5 Abfallerzeugung 12
2.6 Umweltverschmutzung und Beeintrachtigungen durch Emissionen 12
2.7 Unfallrisiko 13
3 Standort des Vorhabens 13
3.1 Nutzungskriterien des Standortes 13
3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 13
3.1.2  Regionalplan Allgau 16
3.1.3 Kommunales Einzelhandelskonzept Kempten 2019 18
3.1.4  Flachennutzungsplan Stadt Kempten / Landschaftsplan 19
3.1.5 Stadtebauliche Entwicklung / Planungsalternativen 20
3.1.6  ErschlieRung, Anbindung an den OPNV 21
3.1.7  Okologisch bedeutende Strukturen 21
3.2 Qualitatskriterien des Standortes 23
3.3 Schutzkriterien des Standortes 23
4 Merkmale der moglichen Auswirkungen 24
4.1 Ausmalf, Schwere und Komplexitidt der Auswirkungen 24
4.2 Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen 25
4.2.1  Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen 26
4.2.2 Larmbelastungen 26
4.2.3 Boden- und / oder Grundwassergefahrdungen 26
4.2.4  Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande 26
5 Zusammenfassung und Fazit 27

www.lars-consult.de

Seite 3 von 42



4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan L
"NVZ Lindauer StraRe" consult
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls Stand: 25.09.2024

B Priifkatalog zur Prifung der UVP-Pflicht im Einzelfall nach § 7
Abs. 1 UVPG 30

C Quellenverzeichnis 42

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1:  Luftbild des Plangebietes (gelb umgrenzt), unmaBstablich, Quelle: BayernAtlas 6

Abbildung 2:  Ansicht Sid, Entwurf Mai 2024, unmaRstablich 7

Abbildung 3:  Auszug aus dem aktuell rechtsgultigen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan, unmalstablich 20

www.lars-consult.de Seite 4 von 42



4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan L

"NVZ Lindauer StraRe" consult
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls Stand: 25.09.2024

Vorbemerkungen

A EINLEITUNG UND MERKMALE DES VORHABENS

1 Vorbemerkungen

Die Stadt Kempten plant aktuell die 4. Anderung des Bebauungsplans ,,Stidlich Stadtweiherbach” so-
wie die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversorgungszentrum Lindauer
StralBe”. Innerhalb des liberplanten Bereichs befindet sich ein Teil des bestehenden Nahversorgungs-
zentrums mit den beiden Supermarktketten EDEKA und LIDL. Ziel ist es die bestehenden Einzelhan-
delsflachen an der Lindauer Strafle 106 und 108 in Kempten zu erweitern. Im Rahmen der geplanten
Erweiterung sollen die Gebdude des EDEKA und des LIDL aufgestockt und flachig erweitert werden.
Im Rahmen der Erweiterung der Verkaufsflache ist auRerdem vorgesehen, die bislang innerhalb des
EDEKA-Marktes befindliche Getrankeabteilung ebenfalls zu erweitern und in einen separaten Getran-
kemarkt auszulagern. Zur Verbesserung der Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums ist im Un-
tergeschoss eine Tiefgarage mit Pkw-Stellplatzen geplant.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Erweiterung des LIDL-Lebensmittelmarktes und den Neubau des EDEKA-Lebensmittelmarktes.
Es ergeben sich wesentliche Anderungen in Bezug auf die Art der Nutzung bzw. die zuldssigen Sorti-
mentsbereiche und Verkaufsflaichenobergrenzen. Daher wird der rechtskraftige Bebauungsplan im
Geltungsbereich in Bezug auf Art und Mal’ der Nutzung gedndert sowie zunachst auch digitalisiert
und an den heutigen Rechtsstand angepasst werden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB. Ferner wird vom beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB Gebrauch gemacht. Dies ist
moglich, da die geplante Grundflache von maximal 10.450 m? fur die Hauptbaukdrper deutlich unter-
halb der MaRgabe von 20.000 m? zuldssiger Grundflache im Sinne des §13a Abs 1 Nr. 1 BauGB liegt.

Bei einer Geschossflache von 1.200 m? bis 5.000 m? fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe wird der
Prafwert gemal Punkt 18.8 und 18.6 der Anlage 1 zum UVPG Uberschritten, so dass hier eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls hinsichtlich der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufiihren ist. Die gegenstandliche Unterlage mit Vorhabenbeschreibung und Abschatzung der
relevanten Umweltauswirkungen ist Bestandteil der Genehmigungsunterlagen und soll der Genehmi-
gungsbehorde eine sichere Entscheidung zur UVP-Pflicht im Sinne des § 3a UVPG bzw. zur Durchfiihr-
barkeit des Bauleitplanverfahrens im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ermdéglichen.

2 Merkmale des Vorhabens

2.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Die Stadt Kempten befindet sich im Regierungsbezirk Schwaben in Bayern und hat rund 70.000 Ein-
wohner (Stand: Dez. 2023). Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Stadtgebiet zwischen der Lindauer
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StralRe (Hausnummern 106 u. 108) und der Schraudystralle. Es umfasst die Flurstiicke mit den Num-
mern 4051, 4051/100, 4051/102, 4051/103 (Gemarkung Kempten). Der Geltungsbereich umfasst
eine Gesamtflache von ca. 1,3 ha.

Innerhalb des iberplanten Bereichs befindet sich ein Teil des bestehenden Nahversorgungszentrum
mit Bestandsgebduden der Lebensmitteleinzelhandelsmarkte EDEKA und LIDL. Die nicht von Gebau-
den in Anspruch genommenen Flachen sind groRtenteils versiegelt und werden vorwiegend als as-

phaltierte Parkplatze genutzt. Im Nordwesten befindet sich eine groRere Griinflache, ferner weist das
Plangebiet einige Geholzstrukturen auf (vgl. Abbildung 1). Ndhere Angaben zu den Gehdlzen und wei-
teren 6kologisch wertvolleren Strukturen sind Kapitel 3.1.7 zu entnehmen.

N‘r (R = L -\ '

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes (gelb umgrenzt), unmafstdblich, Quelle: BayernAtlas

2.2 Raumliches Umfeld

Nordlich des Plangrundstiickes befindet sich ein Wohngebiet mit Giberwiegend Ein- und Mehrfamili-
enhausern, im Nordwesten liegt eine Griinflache, die im Zuge der geplanten Erweiterung lberplant
werden soll. Im Osten wird das Plangebiet durch den Kreuzungsbereich Lindauer StraBe / Am Goh-
lenbach begrenzt. Daran schlieRt sich eine weitlaufige Freiflache an. Stdlich des Plangebietes unter-
liegt das Gebiet vorwiegend einer gewerblichen Nutzung mit mehreren Autohdusern sowie Betrieben
des Kfz-Handels sowie Tankstellen mit Waschanlage (entlang der Lindauer StralRe). Westlich befinden
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sich weitere Einzelhandelsbetriebe, u.a. Sport Buck, ein Fitness- und Reha-Park sowie ein groRes
Wohngebiet mit Ein- und Mehrfamilienhdusern wie auch mehrgeschossigen Blockbauten.

Das Plangebiet ist nach Stiden zur Lindauer StraRe, nach Norden zur Schraudystralle, nach Westen
zum Gohlenbach sowie nach Osten zur StraBe Am Goéhlenbach hin durch Baumreihen getrennt. Wei-
tere einzelne Baumpflanzungen befinden sich auf den Stellplatzflachen und auf der nordwestlich an-
grenzenden Grinflache.

2.3 Vorhabensbeschreibung

Seit Jahren ist ein deutlicher Trend zu erkennen, dass sich die Verkaufsflachen von Nahversorgungs-
und Lebensmitteldiscountmarkten vergroBern. In der Regel verfligen diese Betriebe lber eine Netto-
verkaufsflache von bis zu 1.200 m? und fallen somit unter die planungsrechtliche Kategorie der groR-
flachigen Einzelhandelsbetriebe. Der Hintergrund des Flaichenwachstums liegt in einer breiteren Ge-
staltung der Gange, geringeren Regalhdhen, mehr Platz an den Kassen und im Eingangsbereich sowie
einer flachenintensiveren Warenprasentation, ohne dass dabei eine wesentliche Erweiterung der
Sortimente vorgenommen wird.

Der Vorhabentrager plant die Erweiterung des LIDL-Marktes nach Osten mit veranderter Eingangssi-
tuation (Verschiebung nach Osten). Die Erweiterung des Discounters LIDL ist von derzeit rund

1.242 m? auf rund 1.600 m? vorgesehen. Das Gebiude soll weiterhin als eingeschossiges Gebiude
mit Satteldach bestehen bleiben (vgl. Abbildung 2). Der bestehende EDEKA-Markt soll im Ganzen ab-
gerissen werden und durch einen zweigeschossigen Neubau mit Flachdach neu entstehen. Der
EDEKA Markt soll von aktuell rund 840 m? auf kiinftig rund 1.199 m? Verkaufsflache erweitert wer-
den. Die oberen Geschosse sollen laut Vorhabentrager fir Bironutzungen vorgesehen werden.

TN TN N [ .
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Abbildung 2: Ansicht Siid, Entwurf Mai 2024, unmafstéblich

Im Untergeschoss wird eine Tiefgarage entstehen, um die Anzahl geforderter Stellplatze unterzube-
kommen. Im Rahmen der Erweiterung der Verkaufsflache ist auBerdem vorgesehen, die bislang in-
nerhalb des EDEKA-Marktes befindliche Getréankeabteilung ebenfalls zu erweitern und in einen sepa-
raten Getrankemarkt mit einer Verkaufsfliche von ca. 492 m? auszulagern. Die Ein- und Ausgange
des Nahversorgungszentrums sind zur Lindauer StraBe nach Siiden ausgerichtet.

Die Hohenentwicklung des Gebaudes wird durch die Festsetzung maximal zulassiger Gebdaudehdhen
geregelt: Sie liegen zwischen 715,80 m . NHN und 720,90 m . NHN und bemessen sich an der Ober-
kante des Daches (OK First bzw. OK Attika). Es werden unterschiedliche Gebaudehohen festgesetzt,
da der siidliche Teil des EDEKA-Marktes zusétzlich fiir Bironutzung im Obergeschoss vorgesehen ist.
Dies wurde so geplant, damit unter anderem dem Ziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs Rech-
nung getragen wird.

www.lars-consult.de Seite 7 von 42



4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan L

"NVZ Lindauer StraRe" consult
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls Stand: 25.09.2024

Merkmale des Vorhabens

2.4 Geplante Nutzung und Schutzgutbetrachtung

2.4.1 Schutzgut Geologie und Boden

Das Plangebiet liegt laut Bayernatlas ganzlich innerhalb der geologischen Einheit ,, wiirmzeitliche Ge-

schiebemergel” bestehend aus Schluff, wechselnd kiesig bis blockig, tonig bis sandig unter vorherr-
schend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder

Jungmorane).

GemaR der Baugrunduntersuchung der ICP (Geologen und Ingenieure fir Wasser und Boden), Altus-
ried vom 02.03.2022 (Untersuchungsbericht Nr. 220118) wird die geologische Schichtenfolge wie
folgt beschrieben: Der Untergrund wird von eiszeitlichen Moranenablagerungen und deren Verwitte-
rungsdecke aufgebaut. Die Moranenablagerungen bestehen aus Geschiebemergel, einem matrixge-
bundenen gemischtkdrnigen Boden aus Schluff mit kiesig-sandigen-tonigen Anteilen bis zu stark
schluffigem Kies. Die Verwitterungsdecke, der hier auch die obere aufgeweichte Zone der Morane
zugerechnet wird, besteht aus kiesig-sandig-tonigen Schluff/Lehm, in weich-steifer Konsistenz. Die
Schichtenfolge wird im Griinflaichenbereich von Oberboden in 20 bis 30 cm Machtigkeit abgeschlos-
sen. Im Bereich der befestigten AuRenanlagen ungebundener kiesiger Oberbau und Asphaltdecke.

Die genannte Baugrunduntersuchung von ICP stellte MP1 sowie MP2 Material mit der Zuordnungska-
tegorie Z0 fest. Das beprobte Material gilt somit als unbelastet und hinsichtlich des Schadstoffgehal-
tes zur uneingeschrankten Verwertung/Verfillung geeignet. Innerhalb des Geltungsbereichs liegen
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Da der GroRteil des Plangebiets bereits versiegelt ist, sind wichtige Bodenfunktionen bereits redu-
ziert oder vollstandig verloren gegangen. Im bereits bebauten Bereich ist demnach nur von einer ge-
ringen projektbedingten Beeintrachtigung der Bodenfunktion auszugehen. Im Bereich der unversie-
gelten Griinfliche fiihrt die Versiegelung und Uberbauung zu einem vollstindigen Verlust der hier
noch vorhandenen Bodenfunktionen. Der Eintrag von Schadstoffen lasst sich durch geeignete Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBRnahmen wirksam reduzieren. Darlber hinaus wird der Grad der
Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans soweit als mog-
lich reduziert (Verwendung von versickerungsfahigem Material im Bereich der Stellplatze, Begriinung
der Tiefgaragenrampe etc.).

2.4.2 Schutzgut Wasser

Das Untersuchungsgebiet befindet sich laut Bayernatlas in der hydrogeologischen Einheit ,,Morane
des Alpenvorlandes”, die einen lokal bedeutenden Poren-Grundwasserleiter mit maRig bis mittlerer
Durchlassigkeit und geringer bis mittlerer Ergiebigkeit darstellt. Eine verringerte Grundwasserneubil-
dung innerhalb des Plangebiets ist bereits durch die bestehende Bebauung gegeben. Im Bereich des
bestehenden Lebensmittelmarktes ist durch den Betrieb, den Kunden- und Lieferverkehr auch von
einer gewissen anthropogen bedingten Vorbelastung auszugehen. Erheblich erhéhte Schadstoff-
oder Nahrstoffwerte im Grundwasser sind jedoch nicht zu erwarten.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in weitgehend ebener Lage bei ca. 712 m (.
NHN. Im Plangebiet befinden sich keine FlieR- und Stillgewasser. Der ,Gohlenbach” (Gewasser 3. Ord-
nung) liegt in Minimaldistanz von ca. 9 m westlich der Geltungsbereichsgrenze. Sidlich des Plange-
biets befindet sich in ca. 110 m Entfernung der ,Steufzger Weiher” und slidwestlich in ca. 900 m Ent-
fernung der ,Stadtweiher”. Nordwestlich fliet ca. 670 m entfernt die ,,Rottach”.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
(HQuo0) sowie der Hochwassergefahrenflache bei einem Extrem-Hochwasser (HQextrem). Jedoch ist
eine mogliche Ausuferung des Gohlenbachs im Bereich des Plangebiets aufgrund der Querung der
Lindauer StraRe und Verrohrung im weiteren Verlauf nicht komplett auszuschlieRen. An der Iller Ost-
lich des Vorhabensstandortes auf ca. 655 m i. NHN sind gemal Bayernatlas Hochwassergefahrenfla-
chen dargestellt. Aufgrund der ca. 1,8 km Entfernung zum Plangebiet, der Hohendifferenz sowie der
dazwischenliegenden lllerhangleite ist das Plangebiet diesbeziiglich jedoch nicht hochwassergefahr-
det. Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Der Geltungsbereich liegt nicht
in einem als wassersensibel gekennzeichneten Gebiet. Laut Regionalplan Allgdu befindet sich das
Plangebiet zudem in keinem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fiir die Wasserversorgung.

Durch die nur geringe Distanz des Gohlenbachs zum Plangebiet ist die Gefahr einer Einleitung von Ge-
fahrenstoffen bau- und anlagenbedingt zu berticksichtigen. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum
bestehenden EDEKA-Markt, einer Tankstelle und weiteren gewerblichen Nutzungen ist bereits von
einer Vorbelastung des Gewassers auszugehen. Auf der bislang unbebauten Griinflache ist nicht von
Vorbelastungen auszugehen. Von erheblich erhéhten Schadstoff- oder Nahrstoffwerten im Grundwas-
ser ist ebenfalls nicht auszugehen.

Gemal der Baugrunduntersuchung der ICP (Geologen und Ingenieure fiir Wasser und Boden), Altus-
ried vom 02.03.2022 werden die Grundwasserverhaltnisse und die Sickerfahigkeit wie folgt beschrie-
ben: In den Bohrungen KB3 — KB5 wurde bis 5 m Tiefe kein Grundwasser aufgeschlossen. In KB1
zeigte sich in 2,2 m Tiefe ein geringer Schichtwasserzutritt. Die anstehenden Béden aus Verwitte-
rungsdecke und Geschiebemergel sind als gering durchlassige Staubdden einzustufen. Niederschlags-
wasser kann gemals Aussage des Wasserwirtschaftsamtes Kempten nicht versickert werden. Das an-
fallende Niederschlagswasser soll nach geeigneter Vorreinigung tber ein geplantes Regenrickhalte-
becken im Bereich der Stellplatze (unterirdisch) in den Vorfluter (Steufzger Bach) eingeleitet werden.
Durch eine geeignete Drosselung kann in Zukunft die Belastung des Steufzger Bachs und auch des
stadtischen Regenwasserkanals reduziert werden. Die genaue Drosselmenge sowie eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis sind im Baugenehmigungsverfahren tber einen gesonderten was-
serrechtlichen Antrag abzustimmen. Da die Fldche deutlich Giber 1.000 m? liegt, ist eine erlaubnisfreie
Einleitung Gber das Freistellungsverfahren nicht moglich.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Tiefgarage einschlieBlich deren Zufahrt hochwas-
serangepasst gebaut und betrieben werden sollten, um erhebliche Sachschaden oder Gefahren fur
Leben und Gesundheit weitestgehend auszuschlielSen.
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2.4.3 Schutzgut Natur und Landschaft

Nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Naturschutz-, Landschafts-
schutzgebiet, National-, Naturpark, geschitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.) ge-
schitzte Flachen sind vom Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans befinden sich auch keine amtlich kartierten oder gesetzlich geschiitzten Biotope. Bei
der nachstgelegenen, biotopkartierten Flache handelt es sich um das ca. 100 m noérdlich des Plange-
biets befindliche Biotop , Gewasserbegleitende Gehdlze entlang des Gohlenbaches” mit dem Bio-
toptyp ,, Gewdsser-Begleitgehodlze, linear”. Im Bereich des ,, Steufzger Weihers” ca. 120 m sidlich des
Plangebietes liegt das Biotop ,,Schwimmblattvegetation im kleinen Stadtweiher an der Lindauer
StralRe” mit dem Hauptbiotoptyp ,Unterwasser- und Schwimmblattvegetation”. Die genannten Bio-
topflachen werden durch die Planung nicht tangiert bzw. beeintrachtigt.

Relevante Strukturen fiir Natur und Landschaft stellen die Gehdélzstrukturen und Einzelbdume entlang
der ,Lindauer StraBe”, ,,Am Gohlenbach” und ,,Schraudystrae” dar. Im westlichen Bereich des Plan-
gebiets befinden sich entlang des FuBwegs und des Gohlenbachs erhaltenswerte Geholzbestande.
Hinter den bereits bestehenden Lebensmittelmarkten liegt eine Griinflache, die bisher unbeplant und
unbebaut ist. In der Grinflache sowie randlich des Geltungsbereichs befinden sich eine kleine Hecke
mit u.a. jungen Eschen und Hartriegel sowie Baume jungen und mittleren Alters. Ein Feldahorn weist
einen Astabriss, eine Kleinhohle sowie einen Kleinhorst in der Krone auf. Der EDEKA-Markt besitzt im
Bereich der Giebel eine Holzverschalung, die an einigen Stellen altersbedingt Spalten und Locher auf-
weist. Diese stellen potentielle Lebensraume fiir Fledermause und Gebaudebriiter, wie Spatzen oder

Hausrotschwéanze dar.

Die artenschutzrechtlichen Relevanzbegehungen vom 26.01.2024 und 23.02.2024 durch das Pla-
nungsbiro LARS consult GmbH kamen zu dem Ergebnis, dass durch den geplanten Eingriff in die Ge-
holze im westlichen Teil des Geltungsbereichs wie auch den Gebdudeabbruch eine Betroffenheit von
Brutvogeln und Fledermausen bzw. deren Lebensstatten nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden
kann. Um festzustellen, ob eine Betroffenheit der genannten Arten durch das Vorhaben entsteht,
wurden faunistische Untersuchungen durchgefiihrt: Potentiell in den Gehdélzen oder am Gebaude
britende Vogelarten wurden in drei Begehungen zwischen Mitte April und Mitte Mai 2024 Uber-
prift. Ein Vorkommen von Fledermausen wurde mittels Gebdaudekontrolle sowie zweimaliger Aus-
flug-/Schwarmkontrolle im Juni 2024 tberpruft. Durch die Lage des Geltungsbereichs im innerstadti-
schen Bereich, die derzeitige Nutzung und anhand der vorhandenen Strukturen, kann das Vorkom-
men flr einen GrolSteil der planungsrelevanten Arten bzw. Artgruppen (Amphibien, Reptilien, Hasel-
maus und Insektenarten) ausgeschlossen werden.

Die Brutvogelkartierung kommt zu dem Ergebnis, dass der Planbereich von allgemein vorkommen-
den Vogelarten wie Kohlmeise und Hausrotschwanz sowie der planungsrelevanten Art Star als Brut-
habitat genutzt wird. Der rohe Dachstuhl des EDEKA-Gebadudes wurde auf ein Vorkommen von Fle-
derméusen hin untersucht, es fanden sich jedoch keine Kot- und FraRspuren. Bei den nachtlichen
Ausflugskontrollen wurden keine Fledermause beim Ausflug beobachtet und detektiert. Lediglich ein-
zelne Zwergfledermause nutzten die Geholze westlich im Vorhabengebiet als Leitlinie bzw. zur Jagd.
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Im Zuge der Baumalinahmen sollen Gehdlze im Siidwesten des Planbereichs gefallt und ein Teil der
Bestandsgebadude abgebrochen werden. Im Zuge der Umsetzung der Planungen im Bereich des Vor-
habengebiets sind folgende artenschutzrechtliche Thematiken aufgrund von unvermeidlichen Ge-
holzrodungen im Stidwesten sowie einem Teilabbruch der Bestandsgebaude zu beachten: Rodungen
und Abrissarbeiten sind zum Schutz von Flederm&usen und Geholzbritern im Winterhalbjahr durch-
zufiihren, also aulRerhalb der Brut- bzw. Fortpflanzungszeit heimischer Vogel- bzw. Fledermausarten
nur zwischen dem 01. Oktober und 29. Februar (§ 39 BNatSchG). Falls Eingriffe in die Birken am nord-
ostlichen Rande des Gebiets unvermeidlich sein sollen, muss die dort vorhandene Lebensstatte des
Stars mittels Anbringung von drei Hohlenkdsten im unmittelbaren Umfeld ausgeglichen werden. Zu-
dem miussen die vorhandenen Hohlungen 1 bis 2 Wochen vorab auf Besatz kontrolliert werden und
ggfls. mit einem Einwegeverschluss verschlossen werden, um einen Besatz durch Fledermause wah-
rend der Fallung auszuschlief3en.

Es ist demnach mit Umsetzung des geplanten Vorhabens aus Sicht des Artenschutzes zum aktuellen
Zeitpunkt nicht mit gravierenden Beeintrachtigungen zu rechnen, wenn die oben genannten Mal3-
nahmen durchgefiihrt werden. Zu bedenken ist allerdings, dass die Erfiillung von Verbotstatbestan-
den gemal § 44 BNatSchG nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann, wenn die notwendigen
MaRnahmen zu deren Vermeidung (z.B. Rodungszeitenbeschrankung, Beachtung der CEF-MaRnah-
men flr Hohlenbriter) nicht eingehalten werden. Im Zuge des Bauantragsverfahrens sind deshalb die
erforderlichen artenschutzrechtlichen Mallnahmen entsprechend zu fixieren.

Generell sind zur Vermeidung der Erhohung des Totungsrisikos flir Vogel sowie zur Vermeidung sto-
render Lichtemissionen folgende fachliche Vorgaben bei Umsetzung der Planung zu beachten und im
Bebauungsplan festzusetzen: GroRflachige Glaselemente von Fassaden sind vogelfreundlich zu ge-
stalten. Als vogelfreundlich gelten Ausfiihrungsvarianten welche den unter Punkt 2.2.1 bis 2.2.4 be-
nannten wirksamen Vermeidungsmalinahmen aus dem Hinweispapier ,,Vermeidung von Vogelverlus-
ten an Glasscheiben” der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten vom 19.02.2021 ent-
sprechen. Zudem erfolgen Vorgaben zur AuRenbeleuchtung (Farbtemperatur max. 3000 Kelvin, Licht-
punkt nach unten gerichtet, staubdichte, eingekofferte Lampen) und zu PV-Anlagen (max. 6% reflek-
tieren von polarisiertem Licht), die ausschliefRlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung zulassig sind.

Eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturrdumen durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens
kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet aufgrund der Lage im innerstadtischen Bereich und
der Uberwiegenden Nutzung als bestehendes Nahversorgungszentrum mit entsprechenden Parkplat-
zen und einer artenarmen Wiesenflache eine geringe 6kologische Funktion erfillt. Trotzdem wird
durch den Neubau des EDEKA-Marktes und der Tiefgarage die Griinflaiche im nérdlichen Bereich des
Plangebietes weitestgehend versiegelt und die Gehdlzbestiande und Einzelbaume im Westen des Gel-
tungsbereichs gerodet.

Nach aktuellem Planungsstand muissen insgesamt 20 Bdume geféllt werden, davon fallen 16 Bdume
unter die Baumschutzverordnung. Hierfiir sind Ersatzpflanzungen gemal den Festsetzungen im vor-
liegenden Anderungsbebauungsplan vorgesehen. Die restlichen vier Biume obliegen nicht der Baum-
schutzverordnung der Stadt Kempten und diirfen ohne Ersatzpflanzung geféllt werden. Jedoch wer-
den im Bereich der Stellplatzflachen 4 weitere Baume (sowie ein Baum 1. Ordnung als Ersatzpflan-
zung fir die unter die Baumschutzverordnung fallenden Baume) gepflanzt.
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Zusatzlich wird das Plangebiet durch griinordnerische MalRnahmen begriint (ndhere Ausfiihrungen
folgend): Die Fassade der Tiefgaragenrampe grenzt mit entsprechendem Abstand an den FuBweg mit
Aufenthaltsqualitat des Flusses Gohlenbach an. Um u.a. auch eine Verlarmung und Verunstaltung der
autofreien Griinverbindung zu vermeiden und den Lebensraum fiir Vogel, Fledermause und Kleintiere
am Bach zu schiitzen wird eine Fassadenbegriinung der Westfassade festgesetzt. Ebenfalls ist aus
stadtokologischen und gestalterischen Griinden die gesamte Nordfassade zu 50 % sowie die Siidfas-
sade des Discounters zu 50 % zu begriinen. Die bestehenden Randeingriinungen nach Norden, Osten
und Siden sind als Randeingriinung festgesetzt, die ebenso entsprechend gepflegt und erhalten wer-
den missen, um Lebensrdaume fiir Tiere zu schaffen und zu erhalten. Die nordwestlichen sowie siid-
westlichen Griinflachen sollen als extensive Bliihwiese mit Regiosaatgut mit bis max. zwei Pflege-
schnitten pro Jahr und Abfuhr des Mahgutes entwickelt und erhalten werden Der erste Schnitt ist ab
dem 21. Juni zul3ssig, ein zweiter Schnitt soll nur bei Bedarf erfolgen. Diese MalRknahme schafft eine
wichtige Nahrungsquelle flr Insekten und Bienen und tragt dazu bei, die Artenvielfalt zu erhalten.

2.5 Abfallerzeugung

Mit der Nutzung des Projektgebietes fiir die Erweiterung und den Neubau zweier Einzelhandelsbe-
triebe fallen Abfélle an, die entsorgt werden missen. Grundsatzlich ist dabei jedoch nicht mit proble-
matischen Abfallen zu rechnen. In jedem Fall werden die diesbezliglich geltenden gesetzlichen Best-
immungen (u. a. Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG), Bayerischen Abfallwirtschaftsgesetzes (BayAbfG),
Verpackungsverordnung (VerpackV) etc.) hinreichend berticksichtigt, so dass diesbeziglich nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen zu befiirchten sind.

Die Anschlussmoglichkeit an die Ver- und Entsorgungsleitungen der Stadt Kempten (Wasser, Abwas-
ser) sowie die Stromversorgung sind gegeben. Die Abfallentsorgung erfolgt im ortstiblichen Rahmen.

2.6 Umweltverschmutzung und Beeintrachtigungen durch Emissionen

Klassische Umweltverschmutzungen wie Beeintrachtigungen der Luft-, Boden- oder Wasserqualitat
sowie die Erzeugung und unsachgemale Entsorgung von Abféllen, sind von den bereits bestehenden
und lediglich zu erweiternden Einzelhandelsbetriebe nicht in erheblichem AusmaR zu erwarten.

Es ist allerdings nicht auszuschlieBen, dass es zu Auswirkungen durch projektbedingt verursachte
Larmemissionen kommt. Diese resultieren sowohl aus der Nutzung des Parkplatzes durch Kunden, als
auch durch Mitarbeitende. Hier sind die Motoren- und Radlaufgerdusche ebenso eine potenzielle
Larmquelle, wie schlieBende Autotiiren oder Gespriache auf dem Parkplatz. Uberdies kénnen die Ge-
rausche von Aggregaten und Luftungsanlagen sowie die Warenanlieferung mit entsprechend dimen-
sionierten LKW fiir die umliegenden Anwohner eine stérende Schallimmission darstellen.

Im Umfeld des Plangebietes wirken derzeit bereits Gerduschemissionen aus schon vorhandenen ge-
werblichen Nutzungen sowie Verkehrslarm auf das Untersuchungsgebiet ein (vgl. Kapitel 4.2.2). Da
aufgrund der Nutzung als bestehendes Nahversorgungszentrum zum jetzigen Stand schon groR3fla-
chig dimensionierte Parkplatze vorhanden sind, die Erweiterung der Parkplatze als Parkgarage unter-
halb der Gebadude vorgesehen ist und die Errichtung einer Wand mit 3,5 m Héhe entlang der
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westlichen Grundstiicksgrenze geplant ist, ist hier nicht mit erheblichen zusatzlichen Umweltver-
schmutzungen und Beeintrachtigungen durch Larmemissionen zu rechnen. Ebenfalls ist auf Grund-
lage der Zahlen aus der Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nahversorgungs-
zentrum von R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt vom 06.05.2024) mit keinen Larmschutzkonflik-
ten zu rechnen.

2.7 Unfallrisiko

Von der geplanten Erweiterung und Nutzung der Einzelhandelsmarkte geht kein erhéhtes Unfallrisiko
aus. Es ist weder anzunehmen, dass die Nutzer selbst sich durch das Vorhaben in Gefahr begeben,
noch, dass von der Nutzung als Einzelhandelsmarkt Gefahren flir andere ausgehen.

Davon unberiihrt bleiben Fille des ,,normalen” Unfallrisikos (z. B. sind Verkehrsunfalle (auch durch
Lieferverkehr) natirlich grundséatzlich denkbar) bzw. von héherer Gewalt (unabsehbare Naturkata-
strophen / Extremwetterereignisse wie z. B. Sturm / Orkan, Starkregen, Hochwasser, Schneedruck
etc.). Bezlglich des Brandschutzes werden die geltenden gesetzlichen Bestimmungen im Rahmen des
derzeit laufenden Bauleitplanverfahrens beachtet. Zudem ist die Freiwillige Feuerwehr von Kempten
in kurzer Entfernung (ca. 800 m stidwestlich des Plangebietes am Stadtweiher) gelegen.

Wihrend der Bauphase kénnen unfallbedingte Schadstoffaustritte (Ol, Treibstoff, etc.) nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Dies gilt jedoch fiir nahezu jedes Bauvorhaben und lasst sich nicht auf die
Errichtung und den Betrieb eines Lebensmittelmarkts reduzieren.

3 Standort des Vorhabens

3.1 Nutzungskriterien des Standortes

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr 2022 wird die Stadt
Kempten als Oberzentrum im landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen eingestuft. Fir diese
Raume und die gegenstandliche Planung benennt das Landesentwicklungsprogramm die folgenden,
relevanten Ziele und Grundsatze:

Z und G 1.1.1: Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(2) ,,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu er-
halten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberortlich raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.”

(G) ,Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gutern geschaffen und erhalten werden.”
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G 2.2.6: Entwicklung und Ordnung der landlichen Rdume mit Verdichtungsansatzen
,Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kénnen und

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdern.”

,Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines zeitgemaRen 6f-
fentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkommunaler Abstimmung erfolgen.”

G 3.1: Flachensparen

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.”

Z 3.2: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung
stehen.”

Z 3.3: Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) ,Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.”

(2) ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-

“«

sen.
G 5.1: Wirtschaftsstruktur

,Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.”

Z5.3.1: Lage im Raum

»Flachen fiir Betriebe im Sinne des §11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglome-
rationen (EinzelhandelsgroRprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abwei-
chend sind Ausweisungen zulassig - fur Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz iberwiegend
dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisun-
gen sind unabhangig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterlie-
gen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2, - fir EinzelhandelsgroRprojekte, die Gberwiegend dem Verkauf
von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit
bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.”
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Z25.3.2: Lage in der Gemeinde

,Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn - das Ein-

zelhandelsgroRprojekt Giberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder - die

Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographi-
schen Gegebenheiten nicht vorliegen.”

Z 5.3.3: Zulassige Verkaufsflachen

,Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der Zent-
ralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhan-
delsgrolRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsfla-
chen die landesplanerische Relevanzschwelle iberschreiten, dirfen EinzelhandelsgroRprojekte, - so-
weit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird,

- so weitin ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fir
die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.”

G 7.1.1: Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

»,Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen
erhalten und entwickelt werden.”

Die gegenstandliche Planung orientiert sich an den Zielen und Grundsatzen des bayerischen Landes-
entwicklungsprogrammes und tragt mit ihren Festsetzungen und Vorgaben zur Erreichung dieser lan-
desplanerischen Vorgaben bei. Durch die Umstrukturierung und Erweiterung des bestehenden Nah-
versorgerzentrums kann die Sicherung von Arbeitspldtzen sowie einer zeitgemalen Daseinsvorsorge
der Stadt Kempten gewahrleistet werden. Das wirkt sich auch auf die Erhaltung der Wirtschaftskraft
positiv aus.

Mit der Neuausrichtung des sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung: Lebensmittelmarkt
(LMM), dem Abriss des bestehenden EDEKA-Geb&dudes, dem Neubau eines EDEKA Geb&dudes mit Tief-
garage sowie der Erweiterung des LIDL Marktes am gewahlten Standort wird auch der Grundsatz des
Flachensparens beachtet. So erfolgt die Nutzungsanpassung des Einkaufszentrums auf den bereits
vorhandenen Verkaufsflachen des Bestandsgebaudes, auf der nordlich angrenzenden Freiflache so-
wie in direktem 6stlichem Anschluss an den bestehenden LIDL. Bei der Standortwahl fur die Tiefga-
rage handelt es sich grofStenteils, um den bestehende EDEKA-Markt sowie die geplante Erweite-
rungsflache, die bereits Gberwiegend einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen, wodurch die zusatz-
liche Flachenversiegelung durch das Bauvorhaben minimiert wird. Mit der Standortwahl auf den Frei-
flachen des Einkaufszentrums wird ebenso zum Ziel der Innen- vor AulSenentwicklung beigetragen
und durch die ausschlieflliche Nutzung bestehender Verkehrsinfrastruktur dem Anbindegebot ent-
sprochen.

Ferner handelt es sich bei dem Einkaufszentrum um einen etablierten Einzelhandelsstandort im
Oberzentrum Kempten (Allgdu), der die Voraussetzungen durch die Erreichbarkeit mit Fulweg,
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Fahrrad und OPNV und somit die landesplanerischen Vorgaben gemaR LEP-Ziel 5.3.2 zur Lage in der
Gemeinde erfullt.

Bei der Neuausrichtung der zuldssigen Verkaufsflichen werden negative versorgungsstrukturelle und
stadtebauliche Auswirkungen durch eine entsprechende gutachterlich bestatigte Sortimentswahl
ausgeschlossen (Auswirkungsanalyse fiir die geplante Modernisierung und Erweiterung des Nahver-
sorgungszentrums Lindauer StralRe / AyblUhlweg in Kempten (Allgéu), CIMA Beratung + Management
GmbH, Minchen 23.12.2021). Die Umstrukturierung des Einkaufszentrums steht somit nicht im Kon-
flikt mit dem innerstadtischen Einzelhandel der Stadt Kempten.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das geplante Vorhaben den Zielen der landesplanerischen
Raumordnung in Bayern entspricht.

3.1.2 Regionalplan Allgau

Gemald der Raumstrukturkarte des Regionalplans Allgdu befindet sich die Stadt Kempten als Ober-
zentrum an der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse (BAB 7) im Stadt- und Umlandbereich
des landlichen Raums. Im direkten Umfeld befinden sich ausschlieflich Klein- und Unterzentren, die
sich vor allem auch entlang der (iberregional bedeutsamen Entwicklungsachsen gebildet haben.

Fir die gegenstandliche Bauleitplanung gibt der Regionalplan Allgdu folgende Ziele und Grundsatze
vor:

A I: Aligemeine Ziele und Grundsatze

1. ,Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Be-
volkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmalf3i-
gen Eigenstandigkeit zu starken.” (G)

2. ,In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebensgrundlagen so-
weit als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wiederhergestellt werden.” (2Z)

A II: Raumstruktur

1.1,Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirtschaft so-
wie Land- und Forstwirtschaft anzustreben. Im mittleren und noérdlichen Teil der Region ist der ge-
werblich-industrielle Bereich moglichst zu starken.” (G)

1.2 ,,Im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Kempten (Allgdu) soll die Siedlungs- und Wirt-
schaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen der Kernstadt und den Umlandge-
meinden, insbesondere dem Unterzentrum Waltenhofen sowie den Kleinzentren Altusried und
Durach erfolgen und soweit erforderlich Giber Gemeindegrenzen hinweg abgestimmt werden.” (G)
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B I: Landschaftliches Leitbild und regionale Griinziige

1.1 ,,Die natlirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und
Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die dortige Bevolkerung und als bedeuten-
der Erholungsraum gesichert werden.” (2)

2.2 ,Die regional bedeutsamen Griinzlige im lllertal nérdlich Sonthofen sowie nérdlich und nordoést-
lich von Kempten (Allgdu) sollen erhalten werden”. (2)

B Il: Wirtschaftliche Entwicklung der Region

1.2, Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirt-
schaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.” (Z)

,Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu.” (G)
2.1 Handel

2.1.1 ,Es ist auf die Sicherstellung einer flachendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung der
Bevolkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten landlichen Raum der Region
hinzuwirken und diese Uiber die gemeindliche Bauleitplanung abzustitzen.” (Z)

2.1.2 ,Esist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und ihrer Innenstadte sowie
Ortskerne durch die Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten nicht wesentlich
beeintrachtigt wird.” (G)

B V: Siedlungswesen

1.3, Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und
leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen
werden.” (2)

,Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.” (G)

»Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen méglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.” (Z)

1.4 ,Esist anzustreben, gewerbliche Bauflachen groReren Umfangs insbesondere in den zentralen
Orten bereitzustellen.” (G)

Mit dem Vorhaben der Erweiterung des Einkaufszentrums wird das Ziel der Starkung von Gewerbe
und Handel verfolgt und so die wirtschaftliche Entwicklung der Region forciert. Dabei wird die Ausge-
wogenheit der Wirtschaftsentwicklung auch im Vergleich zum Umland sowie der Erhalt der Funkti-
onsfahigkeit der Innenstadt durch die gutachterlich bestatigte Sortimentsauswahl gewéhrleistet.

Das Vorhaben kommt durch die Nutzung bereits bestehender Verkaufsflachen sowie dem Neubau- /
Erweiterungsbau des EDEKA-Marktes auf bereits weitgehend versiegelter Flache der Forderung nach
Nachverdichtung bzw. moglichst geringer zusatzlicher Flachenversiegelung nach. Es wird somit kein
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Neubau im bislang unbeplanten AuRenbereich mit enormen Flachenverbrauch entstehen. Ebenso
sind die geplanten stadtebaulichen MalRnahmen mit dem landschaftlichen Leitbild vereinbar, da
durch das Vorhaben gesunder Lebens- und Arbeitsraum entwickelt wird und kein Landschaftsraum
zersiedelt oder Erholungsraum beeintrachtigt wird.

Der ausgewiesene regionale Griinzug ist auf den Nahbereich der lller begrenzt und liegt damit aul3er-
halb des Wirkbereiches des Projektes. Das Plangebiet liegt weder in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten noch in Vorranggebieten flir den Hochwasserabfluss und -riickhalt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf die Natur- und Schutzgiter sind aufgrund der bestehenden Nutzung der Flache nicht
zu erwarten.

Im Ergebnis wird auch hier deutlich, dass die gegenstédndliche Planung die Vorgaben des Regional-
plans bericksichtigt.

3.1.3 Kommunales Einzelhandelskonzept Kempten 2019

Zur Steuerung des Einzelhandels verwendet die Stadt Kempten ein kommunales Einzelhandelsent-
wicklungskonzept aus dem Jahr 2019. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Nahversorgungs-
zentrums Lindauer StralRe / Aybihlweg und ist somit gemaR o.g. Konzept ein zentraler Versorgungs-
bereich (ZVB) der 2. Ordnung. Daher eignet sich der vorgesehene Standort fiir Entwicklungen im Le-
bensmittelbereich. Das Nahversorgungszentrum soll vorwiegend der wohnortnahen Grundversor-
gung dienen.

Zur Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit wurde durch die CIMA (2021) eine Auswirkungsana-
lyse fiir die geplante Modernisierung erstellt. Diese hat ergeben, dass von den geplanten Erweiterun-
gen des EDEKA- und LIDL-Marktes sowie der Ansiedlung eines Getrankemarktes keine negativen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen (v.a.
zentrale Versorgungsbereiche Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszentren) in Kempten zu erwar-
ten sind. Auch in den Stadten und Gemeinden im Umland sind durch das Modernisierungsbestreben
in der Lindauer StralRe keine schadlichen Auswirkungen abzuleiten. Die ermittelten Umsatzumvertei-
lungseffekte erreichen gegeniber keinem Standortbereich eine bedrohliche GréRenordnung. Bei
Umsatzumverteilungen auf einem entsprechend niedrigen bis moderaten Niveau kénnen durch das
Planvorhaben ausgel6ste negative Effekte, die zu einer Verschlechterung der Versorgungsfunktion in
Kempten oder den weiteren Gemeinden im Untersuchungsgebiet fiihren, ausgeschlossen werden.
Zudem sind die von Umlenkungen betroffenen Einzelhandelsbetriebe sowohl in Kempten als auch im
Umland als attraktiv und leistungsfahig einzustufen, sodass geringfligige Umsatzverluste wirtschaft-
lich einzustufen und damit vertretbar sind.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist auRerdem eine landesplaneri-
sche Uberpriifung des Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben vorzunehmen. Die entsprechen-
den Vorgaben und Ziele ,Lage im Raum®, ,Lage in der Gemeinde“ und ,Zuldssige Verkaufsflachen“
gemal LEP Bayern 2020 werden durch das Planvorhaben erfillt.

Daruber hinaus flgt sich das geplante Vorhaben mit den angestrebten Erweiterungen des Vollsorti-
menters EDEKA und des Lebensmitteldiscounters LIDL sowie der Neuansiedlung des
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Getrdankemarktes grundsatzlich in die Ziele und Vorgaben des EHK Kempten 2019 ein. Qua Konzept
liegt der Vorhabenstandort innerhalb des Nahversorgungszentrums Lindauer StralRe / Aybuhlweg
und ist somit i.S. einer Weiterentwicklung und Sicherung der wohnortnahen Versorgung vorrangiger
Standort fiir Entwicklungen im Lebensmittelbereich.

Bereits heute kommt dem Projektstandort eine wesentliche Bedeutung bei der wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevolkerung im Westen der Kemptener Kernstadt zu. Durch das Modernisierungs- und
Erweiterungsvorhaben kann eine Ausweitung des vorhandenen Angebots und damit Sicherung des
Nahversorgungszentrums erreicht werden. Eine Weiterentwicklung und Absicherung des NVZ wurde
aufgrund der wesentlichen Bedeutung des Standortes fiir die wohnortnahe Versorgung der Bevolke-
rung bereits im EHK Kempten 2019 empfohlen. Besonders der EDEKA-Supermarkt kann aktuell mit
seiner derzeit geringen Verkaufsflichendimension (rd. 840 m?) und seinem Ladenlayout den Kunden-
anforderungen nicht mehr ausreichend gerecht werden. Zwar ist im Moment keine SchlieBung des
Lebensmittelmarktes zu flirchten, fiir einen langfristigen Fortbestand des Magnetbetriebes wird je-
doch auch explizit im EHK Kempten 2019 auf eine Modernisierung bzw. Erweiterung hingewiesen.
Folglich gliedert sich das Vorhaben in die Ziele und Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes ein.

Zusammenfassend konnte der Nachweis erbracht werden, dass durch die geplante Erweiterung und
Modernisierung der Einzelhandelsnutzungen im NVZ Lindauer StraBe / Aybiihlweg keine negativen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO resultieren.
Aus gutachterlicher Sicht ist durch modernere und groRere Lebensmittelbetriebe eine qualitative und
guantitative Verbesserung und Sicherung des Nahversorgungszentrums sowie entsprechend der
Nahversorgungssituation fiir die umliegende Wohnbevélkerung zu erwarten.

Im Sinne einer langfristigen Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als auch der
Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums ist insbesondere die Modernisierung des in die
Jahre gekommenen EDEKA-Marktes zu begriiRen, welcher derzeit den hohen Kundenfrequenzen am
Standort bei Weitem nicht mehr gerecht werden kann.

3.1.4 Flachennutzungsplan Stadt Kempten / Landschaftsplan

Derzeit befindet sich die Stadt Kempten (Allgdu) in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
2040. Der aktuell noch rechtsgiiltige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Kempten (Allgdu) sieht fiir das Plangebiet gemischte Bauflachen (NVZ — Nahversorgungszentrum)
nordlich der Lindauer StralRe vor (vgl. Abbildung 3). Nordlich dieser gemischten Bauflachen sind
Wohnbauflachen und siidlich der Lindauer StralRe im Bereich des Baugebietes sind Gewerbeflachen
ausgewiesen. Sudlich des Plangebietes im Bereich der Lindauer StraRe sind LarmschutzmaBnahmen
sowie eine Freihaltezone dargestellt.

GemaR §8 Abs. 2 S. 1 BauGB ist ein Bebauungsplan grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln (Entwicklungsgebot). Gemal §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB , kann ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-ge-
biets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen”. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.
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Durch die Bebauungsplandanderung ist eine Nutzungsanderung in ein Sondergebiet Einzelhandel vor-

gesehen. Der Flachennutzungsplan wird daher im Zuge der Berichtigung angepasst.

Abbildung 3: Auszug aus dem aktuell rechtsgliltigen Flcchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, unmafstéblich

3.1.5 Stddtebauliche Entwicklung / Planungsalternativen

Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets dient aus Sicht der Stadt dem Erhalt der Wirtschafts-
kraft und der Arbeitsplatze im Stadtgebiet. Mit dieser Zielsetzung plant der Vorhabentrager die Er-
weiterung des LIDL-Marktes nach Osten mit verdanderter Eingangssituation (Verschiebung nach Os-
ten). Das Gebdude soll weiterhin als eingeschossiges Gebdude mit Satteldach bestehen bleiben. Der
bestehende EDEKA-Markt soll im Ganzen abgerissen werden und durch einen zweigeschossigen Neu-
bau mit Flachdach neu entstehen. Die oberen Geschosse sollen laut Vorhabentrager flir Bironutzun-
gen vorgesehen werden. Im Untergeschoss wird eine Tiefgarage entstehen, um die Anzahl geforder-
ter Stellplatze unterzubekommen.

Der vorliegende Standort weist eine glinstige verkehrliche ErschlieRung liber die Lindauer Stral3e
bzw. die ST 2055 auf und unterliegt heute schon einer gewerblichen Vornutzung (bestehendes Nah-
versorgungszentrum) mit einem hohen Anteil an versiegelten und tGberbauten Flachen. Durch die ge-
plante Erweiterung und den Ersatzneubau wird die nérdlich des bestehenden EDEKA befindliche
Grinflache beansprucht. Dies ist aufgrund des bereits vorhandenen Marktes mit Erweiterungsabsicht
und keiner neuen Flacheninanspruchnahme an einem anderen Standort im Stadtgebiet vertretbar.

Es wird aus wirtschaftlichen und immissionsschutzrechtlichen Griinden nur eine Zufahrt zur Tiefga-
rage geplant. Durch Unterbringung des ruhenden Verkehrs zum Teil oberhalb und zum weiteren Teil
in der Tiefgarage soll eine konflikt- und stérungsfreie Erschlielfung und Nutzung des Plangebietes ge-
wahrleistet werden. Zudem reduziert die Stadt damit den Flachenverbrauch, um nicht an anderer
Stelle Stellplatze fiir die Lebensmittelmarkte herzustellen und Freiflachen in Anspruch zu nehmen.
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3.1.6 ErschlieBung, Anbindung an den OPNV

Das bestehende Nahversorgungszentrum befindet sich zwischen den Kemptener Stadtbezirken
Steufzgen und Stadtbad und ist sowohl Gber die Stadtringstrale (Adenauerring / Heussring) als auch
die Lindauer StraRe als Gberortliche VerbindungsstraRe erschlossen.

Die Erreichbarkeit des Standortes ist sowohl fuRlaufig, mit dem Fahrrad, als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln und dem motorisierten Individualverkehr gegeben. An der bereits bestehenden Er-
schlieRungssituation der Zufahrt / Einfahrt Gber die Lindauer StraRe bzw. die StraRe ,Am Gohlen-
bach” andert sich nichts. Die Anzahl der Fahrrad- und PKW-Stellplatze ist anhand der Vorgaben der
Stadt Kempten zu ermitteln und im Rahmen der Baugenehmigung fiir die geplanten Nutzungen in
ausreichender Zahl innerhalb der Tiefgarage oder oberirdisch in den festgesetzten Flachen nachzu-
weisen.

Durch die Bushaltestelle (Am Gohlenbach) an der StraRe ,Am Gohlenbach“ ist der Standort an den
OPNV angebunden. Die Innenstadt von Kempten mit zahlreichen weiteren Einkaufsméglichkeiten
liegt ca. 2 km norddstlich des Plangebietes.

Die technische ErschlieBung ist grundsatzlich gesichert. Die Anschlussmoglichkeit an das vorhandene
Wasser- und Kanalnetz ist gegeben, ebenso die Versorgung des Standortes mit Strom und Glasfaser.
Die Trinkwasserversorgung gilt durch den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz als gesichert.

3.1.7 Okologisch bedeutende Strukturen

Im Rahmen zweier artenschutzrechtlicher Relevanzbegehungen (26.01.2024 und 23.02.2024) sowie
im Rahmen von artenschutzfachlichen Kartierungen (April bis Juni 2024) wurde das Plangebiet auf
okologisch bedeutende Strukturen hin durch das Biiro LARS consult untersucht:

Im Nordwesten des Planungsgebiets (FI.-Nr. 4051) befindet sich eine ca. 1.500 m? groRe Grinflache
mit drei jungen Spitzahornen (Brusth6hendurchmesser ca. 20-30 cm), sowie einer kleinen Hecke u.a.
mit jungen Eschen und Hartriegel. Im Siidwesten des Geltungsbereichs (FI.-Nr. 4051/100) befinden
sich 8 Einzelbdaume, darunter ein Feldahorn (Brusth6hendurchmesser ca. 25 cm) mit Astabriss und
Kleinhohle in ca. 2,5 m Hohe und einem Kleinhorst, weitere Ahorne mit einem Brusthéhendurchmes-
ser von ca. 40 cm, eine Buche (Brusth6hendurchmesser ca. 45 cm), und ein Haselstrauch, sowie ge-
meiner Schneeball. Diese Gehdlze miissen vorhabensbedingt gerodet werden.

Im Slden des Geltungsbereichs befinden sich drei weitere Spitzahorne (Brusthéhendurchmesser ca.
40-60 cm), sowie einige Heckenstrducher bestehend aus Heckenrose, Weide, Esche, Hartriegel,
Schneeball und Fliigelspindelstrauch. Diese Gehdlze kénnen erhalten werden.

Das westliche, bestehende Gebaude des EDEKA-Marktes soll im Zuge des Vorhabens abgebrochen
und durch einen, auf die Griinflache erweiterten Neubau ersetzt werden. Der bestehende EDEKA-
Markt besitzt im Bereich der Giebel eine Holzverschalung. Diese ist an einigen Stellen verschlissen
und weist daher Spalten und Locher auf. Es bestehen einige weitere Nischen und verwinkelte Struk-
turen am Gebdude, vor allem auf der West- und Ostseite des Gebdudes und in den angebauten Ge-
trankelagern, welche ebenfalls von Fledermausen bzw. Gebadudebriitern genutzt werden kénnten.
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Westlich an das Gebadude des EDEKA angrenzend befindet sich das neuere Gebadude des LIDL-Mark-
tes. Die Giebel des Gebaudedaches sind mit Aluminium-Blechen verkleidet. Auch die Ortgangblenden
sind aus Aluminium. Unter diesen befinden sich kleinmaschige Gitter, welche das Eindringen von Tie-
ren verhindern sollen. Im Eingangsbereich ist die Decke ebenfalls mit Aluminium-Blechen verkleidet.
Sidlich des LIDL-Parkplatzes befindet sich eine begriinte Boschung (stidlich der Flurnummer
4051/102 und auBerhalb des Geltungsbereichs) mit sechs Ahornen mit einem Brusthéhendurchmes-
ser von jeweils ca. 30 cm. Zwei Baume im Ostlichen Teil haben Astabrisse. Es befinden sich keine gro-
Reren Hohlungen an diesen Baumen.

Ostlich dieser Béschung bestehen zwei junge Platanen (Brusthéhendurchmesser ca. 15 cm) innerhalb
des Geltungsbereichs auf FI.-Nr. 4051/102. Bei einer dieser Platane ist der Stamm abgebrochen, so-
dass hier viele junge Aste ausgetrieben sind. Innerhalb des Griinstreifens, der sich an der Ostseite des
Geltungsbereichs befindet, stehen zwei Platanen (Brusthohendurchmesser ca. 30 cm), sowie Finger-
strauch als Bodendecker. Zudem sind dort drei mittelalte Birken mit einem Stammdurchmesser von
ca. 50 cm. Alle drei Baume weisen Hohlungen in hoheren Stammbereichen und teils auch Astabrisse
auf. Im nordlichen Bereich des Flurstlicks mit FI.-Nr. 4051/102 ist eine Béschung vorhanden, die den
Parkplatz zur Schraudystralle abgrenzt. Hier finden sich zwei Baumstiimpfe von Weiden, welche aus
dem Stock ausgeschlagen sind. Zudem finden sich in diesem Bereich drei weitere Ahorne (Brustho-
hendurchmesser ca. 20 cm, 25 cm, 15 cm), sowie u.a. Hasel, Hartriegel und Liguster. Diese bilden zu-
sammen eine Heckenstruktur. Westlich der Geholzstrukturen befinden sich vereinzelte Straucher
(Forsythie, Johannisbeere, Spierstrauch).

Die Brutvogelkartierung mit 3 Begehungen im April und Mai 2024 kommt zu dem Ergebnis, dass der
Planbereich von allgemein vorkommenden Vogelarten wie Kohlmeise und Hausrotschwanz sowie
von der planungsrelevanten Art Star als Bruthabitat genutzt wird. Der rohe Dachstuhl des EDEKA-Ge-
baudes wurde auf ein Vorkommen von Fledermdusen hin untersucht, es fanden sich jedoch keine
Kot- und FralRspuren. Bei den beiden nachtlichen Ausflugskontrollen im Juni 2024 wurden keine Fle-
dermduse beim Ausflug beobachtet. Der nahegelegene Steufzger Bach mit seinen Gewdsserbegleit-
geholzen stellt moglicherweise eine wichtige, verbleibende Leitstruktur fir Fledermduse dar. Durch
die Lage des Geltungsbereichs im innerstadtischen Bereich, die derzeitige Nutzung und anhand der
vorhandenen Strukturen, kann das Vorkommen fiir einen Grof3teil der planungsrelevanten Arten
bzw. Artgruppen (Amphibien, Reptilien, Haselmaus und Insektenarten) ausgeschlossen werden.

Im Zuge der Umsetzung der Planungen im Bereich des Vorhabengebiets sind folgende artenschutz-
rechtliche Thematiken aufgrund von unvermeidlichen Gehélzrodungen im Siidwesten sowie einem
Teilabbruch der Bestandsgebaude zu beachten: Rodungen und Abrissarbeiten sind zum Schutz von
Fledermausen und Geholzbritern im Winterhalbjahr durchzufiihren, also auRerhalb der Brut- bzw.
Fortpflanzungszeit heimischer Vogel- bzw. Fledermausarten nur zwischen dem 01. Oktober und 29.
Februar (§ 39 BNatSchG). Falls Eingriffe in die Birken am norddstlichen Rande des Gebiets stattfinden
sollen, muss die dort vorhandene Lebensstatte des Stars mittels Anbringung von drei Hohlenkasten
im unmittelbaren Umfeld ausgeglichen werden. Zudem missen die vorhandenen Hohlungen 1 bis 2
Wochen vorab auf Besatz kontrolliert werden und ggfls. mit einem Einwegeverschluss verschlossen
werden, um einen Besatz durch Fledermause wahrend der Fallung auszuschlieRen.
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Standort des Vorhabens

3.2 Qualitatskriterien des Standortes

GemaR Anlage 2 zum UVPG sind an dieser Stelle der Reichtum, die Qualitdt und die Regenerationsfa-
higkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft im konkreten Vorhabengebiet sowie in seinem di-
rekten Umfeld zu bewerten.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung als zum einen bestehendes Nahversorgungszentrum mit den Le-
bensmittelméarkten EDEKA und LIDL und den zugehérigen Parkplatzen und zum anderen als unversie-
gelte Grunflache im Nordwesten, welche einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, stellt sich die
derzeitige Situation flr die Schutzgliter Boden und Wasser als unterschiedlich vorbelastet dar, vgl.
Ausfiihrungen Kapitel 2.4.1 und 2.4.2.

In Bezug auf Natur und Landschaft ist aufgrund der Lage und Nutzung sowie den vorhandenen Struk-
turen nur von einer relativ geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit des Standortes auszugehen.
Vorbelastungen bestehen primar aus den verkehrsbedingten Larm- und Schadstoffimmissionen, der
Nutzung (u.a. Storung) und versiegelter Bereiche.

3.3 Schutzkriterien des Standortes

Im nachfolgenden Kapitel ist die Belastbarkeit der Schutzglter unter Berlicksichtigung der rechtlich
gesicherten Schutzgebiete zu bewerten. Hinsichtlich der Qualitat und Belastbarkeit der betroffenen
Schutzgliter ist festzuhalten, dass aufgrund der intensiven Vornutzung im Grol3teil des Plangebietes
von erheblichen Vorbelastungen auszugehen ist. Lediglich im Bereich des bisher unbebauten Griin-
landes ist von geringeren Vorbelastungen auszugehen.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemall § 30 BNatSchG sind vom geplanten Vorhaben nicht betroffen.
Gleiches gilt fir NATURA 2000-Gebiete, Naturschutz-, Landschaftsschutzgebiete, Nationalparke und
Nationale Naturmonumente, Biospharenreservate, Naturdenkmaler und geschiitzte Landschaftsbe-
standteile. Darliber hinaus befindet sich das Vorhabengebiet auch nicht innerhalb ausgewiesener
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete oder Risikogebiete im Sinne des § 73 Abs. 1 WHG.
Auch Uberschwemmungsgebiete befinden sich weder innerhalb des Vorhabengebiets noch in seinem
direkten Umfeld.

Die Stadt Kempten stellt weiterhin kein Gebiet dar, in dem die Umweltqualitdtsnormen bereits tUber-
schritten sind und in denen es mit Umsetzung des Vorhabens zu weiteren erheblichen Uberschrei-
tungen kame.

Im Sinne des Punktes 2.3.10 der Anlage 3 zum UVPG ist die Stadt Kempten nicht als zentraler Ort ge-
maRk Raumordnungsgesetz (Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte) gefiihrt. Auch kommt es mit Um-
setzung der Planung nicht zu einer weiteren Zerschneidung der freien Landschaft oder von Waldfla-
chen und nicht zu einer weiteren Flacheninanspruchnahme im Freiraum.

Sowohl das Vorhabengebiet selbst als auch das ndhere Umfeld der Planungen beinhaltet weder Bau-
noch Bodendenkmaler oder Denkmalensembles.
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4 Merkmale der moglichen Auswirkungen
4.1 Ausmal, Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Mit der Umsetzung des Vorhabens resultieren keine negativen stadtebaulichen oder versorgungs-
strukturellen Auswirkungen. Vielmehr wird durch die Erweiterung des Nahversorgungszentrums eine
langfristige Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs erzielt.

Durch die Nutzung bereits bestehender Verkaufsflachen ergeben sich keine nennenswerten Auswir-
kungen auf die nationalen Klimaschutzziele. Durch den Neubau des EDEKA und die Erweiterung des
LIDL werden weitere Flachen beansprucht. Die Vorgabe einer Fassadenbegriinung sowie die geplante
Dachbegriinung bzw. Belegung der Dachflachen mit PV-Modulen tragen positiv zum Klimaschutz bei.

Anzunehmende projektbedingte Auswirkungen ergeben sich im Rahmen des gegenstandlichen Vor-
habens durch Larmemissionen (u.a. aus der An- und Abfahrt von Personen- und Lastkraftwagen). Im
Umfeld des Plangebietes wirken derzeit jedoch bereits Gerauschemissionen aus schon vorhandenen
gewerblichen Nutzungen sowie Verkehrslarm auf das Untersuchungsgebiet ein (vgl. Kapitel 4.2.2). Da
aufgrund der Nutzung als bestehendes Nahversorgungszentrum zum jetzigen Stand schon grol8 di-
mensionierte Parkplatze vorhanden sind, die Erweiterung der Parkplatze als Parkgarage unterhalb
der Gebaude vorgesehen ist und die Errichtung einer Wand mit 3,5 m Hohe entlang der westlichen
Grundsticksgrenze geplant ist, ist hier nicht mit erheblichen zuséatzlichen Beeintrachtigungen durch
Larmemissionen zu rechnen. Die Erheblichkeitsschwelle dieser Auswirkungen wird folglich zum aktu-
ellen Zeitpunkt aller Wahrscheinlichkeit nach nicht erreicht. Ebenfalls ist auf Grundlage der Zahlen
aus der Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nahversorgungszentrum von R+T
Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt vom 06.05.2024) mit keinen Larmschutzkonflikten zu rechnen.
Aus diesem Grund sind das geographische AusmaR und die betroffene Bevolkerungszahl der potenzi-
ellen Auswirkungen als sehr gering anzunehmen.

Weiterhin kann es zu Auswirkungen im Bereich Artenschutz kommen, wenn entsprechende Vermei-
dungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen bei Rodungs- und Bauarbeiten nicht (richtig) umgesetzt wer-
den. Erganzend wird an dieser Stelle angemerkt, dass neben den Auswirkungen des Vorhabens auf
umliegende Schutzgiiter bereits im Bestand hohe Vorbelastungen vorliegen, u.a. aus dem Stral3en-
verkehr und der bestehenden Nutzung.

Die Einschatzung zu Ausmal$, Schwere und Komplexitat der Auswirkungen wurde unter der Annahme
getroffen, dass die genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen bei Umsetzung der Pla-
nung hinreichend bericksichtigt werden. Unter der Voraussetzung, dass die in den vorangegangenen
Kapiteln aufgeflihrten MaRnahmen zum Artenschutz, Boden- und Gewdasserschutz sowie zum Larm-
schutz in dieser Form durchgefiihrt werden, ist nach aktuellem Kenntnisstand davon auszugehen,
dass die Erheblichkeitsschwelle deutlich unterschritten wird.

In Bezug auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ,,Am Goéhlenbach” sowie , Lindauer Stral3e”
durch zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen wurde eine verkehrstechnische Untersuchung
durchgefiihrt (Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nahversorgungszentrum von R+T Verkehrsplanung
GmbH, Darmstadt vom 06.05.2024). Die Ergebnisse werden folgend auszugsweise wiedergebeben:
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Die Verkehrserhebungen wurden an einem durchschnittlichen Werktag (Donnerstag), einem Freitag
sowie einem Samstag durchgefiihrt. Die Lindauer Strafle weist dabei in der nachmittaglichen Spitzen-
stunde am Donnerstag das héchste Verkehrsaufkommen auf. Die Ein- und Ausfahrten hingegen sind
am Freitag und Samstag etwas hoher frequentiert. Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung ergab, dass
die Verkehrsmengen der Lindauer Strale leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Lediglich links-
ausfahrende Fahrzeuge von den privaten Parkplatzen (NVZ sowie Autohaus) erreichen in den nach-
mittaglichen Spitzenstunden am Donnerstag und Freitag teils [angere Wartezeiten und somit eine
nicht mehr ausreichende Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs. Die langeren Wartezeiten treten bereits
im Bestand auf. Da es sich um Privatgelande handelt, akzeptieren sowohl Eigentliimer als auch die
Stadt Kempten die phasenweise etwas langeren Wartezeiten.

Nicht nur die Wartezeiten, sondern auch der Verkehrsablauf spielen eine entscheidende Rolle. Bei
der Verkehrserhebung im Bestand ist bereits aufgefallen, dass es vereinzelt zu Konflikten zwischen
ausfahrenden Fahrzeugen und Fullgangern sowie Radfahrern kommt. Dies ist durch zu weit vor fah-
rende Fahrzeuge bedingt. Diese Konflikte sind jedoch nicht der Erweiterung des Nahversorgungs-
zentrums geschuldet, sondern bestehen bereits im Bestand.

Grundsatzlich ist im Planfall ein dhnlicher Verkehrsablauf wie im Bestand zu erwarten. Dennoch sollte
insbesondere die Ein- und Ausfahrt an der Lindauer Straf3e im Blick behalten werden. Bei Bedarf kon-
nen auch nach Realisierung der Erweiterung des Nahversorgungszentrums MaRnahmen getroffen
werden, die den Verkehrsablauf verbessern, wie zum Beispiel eine Umgestaltung des StraRenraums
der Lindauer Strale, eine Verbesserung der Sichtbeziehungen, GestaltungsmalRnahmen sowie das
Verbieten des Linksabbiegens an Knotenpunkt 1 (Lindauer Strale).

4.2 Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

Davon ausgehend, dass im vorliegenden Fall in erster Linie Beeintrdachtigungen in Form von Larmim-
missionen sowie artenschutzrechtlicher Gefahrdungspotenziale zu erwarten sind, so ist bei Einhal-
tung der genannten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen nur mit einer dufRerst geringen
Wahrscheinlichkeit des Eintretens negativer Auswirkungen zu rechnen. Wirden in nachgelagerten
Planungs- und Genehmigungsverfahren entsprechende Festsetzungen, Regelungen oder Auflagen
fehlen, so wére die Genehmigungsfahigkeit grundsatzlich in Frage gestellt, so dass (auch fir den Vor-
habenstrager) ein Eigeninteresse besteht, die verbliebenen Beeintrachtigungspotenziale soweit wie
moglich zu reduzieren.

Mogliche Boden- und Grundwasserverunreinigungen durch unsachgemafRen Umgang mit Gefahren-
stoffen sind v. a. wahrend der Bauphase maoglich. Hier ist die Gefahrdungssituation jedoch auf die
Bauphase beschrdnkt und bei Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik ebenfalls sehr unwahr-
scheinlich.
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4.2.1 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen

Betrachtet man - trotz zu erwartender sehr geringer Beeintrachtigungsintensitat - die moglichen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die in den Kapiteln 2 und 3 behandelten Parameter, so ergibt sich fol-
gende Bewertung von Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat potenzieller Beeintrachtigungen.

4.2.2 Larmbelastungen

Potenzielle Lairmbelastungen des gegenstandlichen Vorhabens betreffen vor allem die bestehende
umliegende Wohnbebauung. Im Umfeld des Plangebietes wirken derzeit bereits Gerauschemissionen
aus schon vorhandenen gewerblichen Nutzungen (u. a. Tankstelle, Portalwaschanlage, Sportmarkt /
Fitness Parkplatz) ein. Darlber hinaus wirkt auch Verkehrslarm auf die umliegenden Wohngebiete
ein. Dieser herrscht vorwiegend auf der Lindauer StrafSe durch u.a Schwerlast- und PKW-Verkehr.
Nicht zuletzt |16st auch der derzeitige Betrieb des Nahversorgungsmarktes Gerduschemissionen durch
schlieBende Autotiiren, Gesprache auf dem Parkplatz, Gerdusche von Aggregaten und Liftungsanla-
gen, Anlieferungs- und Besucherverkehr aus. Auf Grundlage der Zahlen aus der Verkehrsuntersu-
chung (Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nahversorgungszentrum von R+T Verkehrsplanung
GmbH, Darmstadt vom 06.05.2024) ist bei Umsetzung des Plankonzeptes nicht mit Larmschutzkon-
flikten zu rechnen.

Erhebliche Larmbeladstigungen durch den Betrieb bzw. die Erweiterung des Lebensmittelmarktes sind
folglich nicht zu erwarten.

4.2.3 Boden- und / oder Grundwassergefahrdungen

Boden- und Grundwassergefdahrdungspotenzial ergibt sich in erster Linie wahrend der Bauarbeiten,
wenn beispielsweise durch Unfélle oder unsachgemaRen Maschineneinsatz Schadstoffe im offenen
Boden versickern konnten. Unter der Voraussetzung, dass die im Vorhabengebiet beschaftigten Fir-
men fachgerecht arbeiten und ausschliefRlich Fahrzeuge und Maschinen verwenden, die dem aktuel-
len Stand der Technik entsprechen, sollte eine derartige Gefahrdung maximal ein einmaliges (Unfall-)
Ereignis darstellen. Bei einer unbeabsichtigten Verunreinigung wahrend der Arbeiten werden
schnellstmoglich entsprechende MalRnahmen getroffen, so dass nicht von einer erheblichen Beein-
trachtigung von Boden und Grundwasser ausgegangen werden muss, potenzielle Boden- oder Grund-
wassergefahrdungen sind als reversibel.

4.2.4 Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde

Um relevante Beeintrachtigungen und Verbotstatbestande i. S. v. BNatSchG § 44 Abs. 1, in Bezug auf
vorkommende Arten auszuschliel3en, sind folgende Vermeidungs- und AusgleichmalRnahmen einzu-
halten:

V1 - Bauzeitenregelung: Rodungen sind zum Schutz von Vogel- bzw. Fledermausarten im Winterhalb-
jahr durchzufiihren, also auBerhalb der Brut- bzw. Fortpflanzungszeit nur zwischen dem 01. Oktober
und 29. Februar (§ 39 BNatSchG).
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CEF 1 - Schaffung von Nistmaoglichkeiten: Fiir jede, durch das Vorhaben entfallende, festgestellte Le-
bensstatte von Vogeln und Fledermausen sind Nistmoglichkeiten im Verhéltnis 1:3 zu erbringen. Zu-
dem muissen die vorhandenen Hohlungen 1 bis 2 Wochen vorab auf Besatz kontrolliert werden und
ggfls. mit einem Einwegeverschluss verschlossen werden, um einen Besatz durch Fledermause wah-
rend der Fallung auszuschlieBen. Beim Ausgleich sind artspezifischen Anspriiche (Hohlen- oder Halb-
héhlenkasten, Spaltenkasten) zu berticksichtigen. Die Kdsten sind im ndaheren Umfeld bzw. an den
neuen Gebduden anzubringen und regelmalig zu warten. Der genaue Umfang sowie die Standorte
werden nach Abschluss der artenschutzfachlichen Kartierungen in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde abgestimmt.

Dariber hinaus wird empfohlen, an den neuen Gebaudeteilen Nisthilfen flir Gebaudebriter Vogel,
Fledermause) anzubringen. Nahere Auskinfte erteilt das Amt fir Umwelt- und Naturschutz der Stadt
Kempten (Allgdu).

Mogliche artenschutzrechtliche Auswirkungen kénnten sich somit vorwiegend wahrend der Rodungs-
und Bauarbeiten ergeben, wenn ggf. notwendige VermeidungsmalRnahmen (Bauzeitenbeschrankung,
CEF-MaRnahmen Hohlenbriter) nicht oder nicht rechtzeitig durchgefiihrt wiirden. Sie waren dem-
nach von kurzer Dauer und ein einmaliges Ereignis, dessen Folgen in der Regel jedoch nicht reversibel
sind, wenn z.B. ein besetztes Vogelnest zerstort und einzelne Individuen damit getotet werden. Aus
diesem Grund wird es als zwingend erforderlich angesehen, die notwendigen MalRnahmen des euro-
paischen Artenschutzrechts fachlich korrekt und zum richtigen Zeitpunkt durchzufiihren.

Generell sind zur Vermeidung der Erhéhung des Totungsrisikos fiir Vogel sowie zur Vermeidung sto-
render Lichtemissionen folgende fachliche Vorgaben bei Umsetzung der Planung zu beachten und im
Bebauungsplan festzusetzen: Grol¥flachige Glaselemente von Fassaden sind vogelfreundlich zu ge-
stalten. Als vogelfreundlich gelten Ausfiihrungsvarianten, welche den unter Punkt 2.2.1 bis 2.2.4 be-
nannten wirksamen Vermeidungsmalinahmen aus dem Hinweispapier ,,Vermeidung von Vogelverlus-
ten an Glasscheiben” der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten vom 19.02.2021 ent-
sprechen. Zudem erfolgen Vorgaben zur AuBenbeleuchtung (Farbtemperatur max. 3000 Kelvin, Licht-
punkt nach unten gerichtet, staubdichte, eingekofferte Lampen) und zu PV-Anlagen (max. 6% reflek-
tieren von polarisiertem Licht), die ausschliefRlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung zulassig sind.

5 Zusammenfassung und Fazit

Die Stadt Kempten plant die bestehenden Einzelhandelsflachen an der Lindauer StraRe 106 und 108
in Kempten zu erweitern. Im Rahmen der geplanten Erweiterung sollen die Gebdude des EDEKA und
des LIDL aufgestockt und flachig erweitert werden. Im Rahmen der Erweiterung der Verkaufsflache
ist auRerdem vorgesehen, die bislang innerhalb des EDEKA-Marktes befindliche Getrankeabteilung
ebenfalls zu erweitern und in einen separaten Getrankemarkt auszulagern. Zur Verbesserung der Er-
reichbarkeit des Nahversorgungszentrums ist im Untergeschoss eine Tiefgarage mit Pkw-Stellplatzen
geplant.

Die Anderung des Bebauungsplanes (Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB) dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des LIDL-
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Lebensmittelmarktes und dem Neubau des EDEKA-Lebensmittelmarktes. Bei einer Geschossflache
von 1.200m? bis 5.000m? fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe wird der Priifwert gemaR Punkt 18.8
und 18.6 der Anlage 1 zum UVPG Uberschritten, so dass hier eine allgemeine Vorpriifung des Einzel-
falls auf Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ist.

Beim gegenstandlichen Vorhaben sind potenzielle Auswirkungen auf die Schutzgiiter des UVPG in
erster Linie im Bereich Larmemissionen und -immissionen sowie hinsichtlich des Artenschutzes zu
Uberprifen.

Unter der Voraussetzung, dass im Zuge der nachfolgenden Genehmigungsplanung u. g. Vermeidungs-
malnahmen rechtlich bindend festgelegt werden, die eine Schadigung der im Plangebiet vorkom-
menden Arten verhindern, ist davon auszugehen, dass es nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen
beim Schutzgut Natur und Landschaft kommt. Im Detail sind das folgende, aus dem bereits erstellten
faunistischen Gutachten entnommenen MaRnahmen:

Bauzeitenregelung: Rodungen sind zum Schutz von Vogel- bzw. Fledermausarten im Winterhalb-
jahr durchzufihren, also auRerhalb der Brut- bzw. Fortpflanzungszeit nur zwischen dem 01. Okto-
ber und 29. Februar (§ 39 BNatSchG).

- Vogelfreundliche Gestaltung von Glaselementen: Grol3flachige Glaselemente sind aus Griinden
des Vogelschutzes zu vermeiden oder vogelfreundlich zu gestalten. Ndhere Ausfiihrungen siehe
Planungsrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan.

- Lichtemissionen: AulRenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung zulds-
sig. Hierbei ist zu beachten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin be-
tragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die Lampen oberhalb vom 85° zur Senkrechten kein
Licht abstrahlen und staubdicht eingekoffert sind. Photovoltaikanlagen dirfen nicht mehr als 6%
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite ca. 3%).

- Schaffung von Nistmoglichkeiten: Fiir jede, durch das Vorhaben entfallende, festgestellte Lebens-

statte von Vogeln und Fledermdusen sind Nistmdoglichkeiten im Verhaltnis 1:3 zu erbringen. Zu-

dem missen die vorhandenen Hohlungen 1 bis 2 Wochen vorab auf Besatz kontrolliert werden
und ggfls. mit einem Einwegeverschluss verschlossen werden, um einen Besatz durch Fleder-
mause wahrend der Fallung auszuschlieBen. Beim Ausgleich sind artspezifischen Anspriiche (Hoh-
len- oder Halbhohlenkasten, Spaltenkasten) zu beriicksichtigen. Die Kasten sind im naheren Um-
feld bzw. an den neuen Gebauden anzubringen und regelmaRig zu warten. Der genaue Umfang
sowie die Standorte werden nach Abschluss der artenschutzfachlichen Kartierungen in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Beziiglich der Larmbelastung ist von einer starken Vorbelastung sowohl durch die hohen Verkehrs-
dichten im Umfeld des Projektgebietes sowie im Plangebiet selbst auszugehen. AuRerdem wirken be-
reits im Bestand gewerbliche Emissionen aus dem Umfeld auf das Plangebiet ein. Da aufgrund der
bestehenden Nutzung als Nahversorgungszentrum zum jetzigen Stand schon grol8 dimensionierte
Parkplatze vorhanden sind, die Erweiterung der Parkplatze als Parkgarage unterhalb der Gebaude
vorgesehen ist und die Errichtung einer Wand mit 3,5 m Hohe entlang der westlichen Grundstlicks-
grenze geplant ist, ist hier nicht mit erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen durch Larmemissio-
nen zu rechnen. Ebenfalls ist auf Grundlage der Zahlen aus der Verkehrsuntersuchung
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(Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nahversorgungszentrum von R+T Verkehrsplanung GmbH,
Darmstadt vom 06.05.2024) ist bei Umsetzung des Plankonzeptes nicht mit Larmschutzkonflikten zu
rechnen.

Im Ergebnis kann deshalb nach aktuellem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass bei Um-
setzung entsprechender VermeidungsmaRnahmen (rechtliche Festsetzung im Rahmen der Bauge-
nehmigung) mit der Realisierung des Vorhabens keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen ausgelost werden.
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B PRUFKATALOG ZUR PRUFUNG DER UVP-PFLICHT IM EINZEL-
FALL NACH § 7 ABS. 1 UVPG
0 Beriicksichtigung der Vorbelastung bei Anderungsvorhaben
(§ 7 UVPG)
0.1 Wird ein Vorhaben geédndert, fiir das eine Umweltvertriglichkeitspri- Nein Ja
fung durchgefiihrt worden ist? X ]
Falls ja, ist Gegenstand der Vorpriifung, ob die Anderung zusitzliche
oder andere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen hervorrufen
kann. Zwischenzeitliche Anderungen des bestehenden Vorhabens ohne
UVP sind nicht dem beantragten neuen Anderungsvorhaben zuzurech-
nen, gleichwohl aber zu bertlicksichtigen.
0.2 Wird ein Vorhaben geandert, fiir das keine Umweltvertraglichkeitspri- Nein Ja
fung durchgefiihrt worden ist? [] X
Falls ja, ist Gegenstand der Vorpriifung, ob die Anderung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen hervorrufen kann. Bei der Durchfiih-
rung der Vorprifung ist das bestehende Vorhaben ggf. einschlieBlich
ohne UVP zugelassener friiherer Anderungen zu beriicksichtigen.
1 Merkmale des Vorhabens (Wirkfaktoren) Art/Umfang
Zusatzliche Erlauterungen ggf. am Ende dieser Tabelle
[ ] NeumaRnahme:
X] Anderung oder Erweiterung: Erweiterung der bestehen-
den Einzelhandelsflachen an der Lindauer Straf3e 106 und
108 in Kempten, Aufstockung und Erweiterung der Gebaude
von EDEKA (Ersatzneubau) und LIDL.
1.1 Bauldnge in km Nicht relevant
1.2 geschatzte Flacheninan-
spruchnahme in m? Sortimente max. Verkaufsfliche [m?]
Lebensmittelvollsortimenter | 1.199 m?
Lebensmitteldiscounter 1.600 m?
Getrankefachmarkt 500 m?
Backerei 30 m?
gesamt 3.329 m?
VergroRerung der Verkaufsflache im Vergleich zum Bestand um
358 m?
Grundflache
Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO LLM gilt eine ma-
ximal zuldssige Grundflache von 6.200 m2. Die zuléssige
Grundflache darf gem. § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO durch:
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
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wird,

um weitere 4.250 m? liberschritten werden.

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut

1.3 geschatzter Umfang der
Neuversiegelung ca. 1.592 m? (Uberbauung Griinfliche im Nordwesten)
in m?
1.4 Geschatzter Umfang der Noch nicht bekannt (Tiefgarage vorgesehen)
Erdarbeiten in m3
1.5 Anzahl der Ingenieurbau- Nicht vorhanden
werke
1.6 Geschatzte Dauer der Bau- Noch nicht bekannt
zeit
Treten Merkmale (Wirkfaktoren) auf, die erhebliche nachteilige Um- |nein |ja geschatzter
weltauswirkungen verursachen kdnnten? Umfang
Wenn ja, Erlduterungen am Ende von Punkt 1 Erlduterun-
gen
1.7 Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Vorhaben X [ ] siehe Erl. ¥
1.8 Erhohung der Lirmemissionen X [] siehe Erl. 2
1.9 Erhohung der Schadstoffemissionen X1 L]
1.10 Zusatzliche Zerschneidungswirkungen X []
1.11 | Visuelle Veranderungen X L]
1.12 Veranderungen des Grundwassers |X| |:|
1.13 Anderung an Gewissern oder Verlegung von Gewassern X1 L]
1.14 Einleitung von Strallenwasser in Gewdsser |X| |:| siehe Erl. Kapi-
tel 2.4.2
1.15 Klimatische Veranderungen (z.B. durch Treibhausgasemissi- | [X] []
onen, Veranderung des Kleinklimas am Standort)
1.16  |Rodung [] X |sieheErl.?
1.17 Sonstige Wirkungen oder Projektmerkmale (Anlage, Bau |:| |X|
oder Betrieb), die erhebliche nachhaltige Umweltauswir-
kungen hervorrufen kénnen
- Bauvon Leitungen X :
- Abwasser/Oberflichenwasserung X [ ]
- Abfallerzeugung (z. B. belastete Béden/Asphalte) X :
- Rohstoffbedarf X []
- besondere Probleme des Baugrundes (z. B. Moorbdden) |X| |:|
- Bodenmassen/Bodenbewegungen X []
- Abwicklung des Baubetriebs X []
- Risiken von Storféllen, Unféllen und Katastrophen wahrend X []
des Baus und des Betriebs
- Larm-, Schadstoffemissionen wéhrend des Baus X [ ]
- Erschitterungen X [ ]
- Abrissarbeiten X []
- andere, und zwar: [] X Siehe Erl. ¥
1.18 Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelas- | [X] []
senen Vorhaben und Tatigkeiten?
1.19 Kénnen einige dieser Wirkungen grenziiberschreitend sein? |[X] []
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Zusammenfassung und Fazit

1)

2)

Generelle Anmerkung: Es wird auf den vorangestellten FliefStext und die darin enthalte-
nen Erlduterungen verwiesen.
Erlduterungen zu 1:

In Bezug auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ,,Am Goéhlenbach” sowie ,Lin-
dauer StraBe” durch zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen wurde eine ver-
kehrstechnische Untersuchung durchgefihrt (Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nah-
versorgungszentrum von R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt vom 06.05.2024).
Die Ergebnisse sind im Textteil Kapitel 4.1 ausfihrlich dargelegt und werden folgend
zusammengefasst: Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung ergab, dass die Verkehrsmen-
gen der Lindauer StralSe leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Lediglich linksaus-
fahrende Fahrzeuge von den privaten Parkplatzen (NVZ sowie Autohaus) erreichen in
den nachmittaglichen Spitzenstunden am Donnerstag und Freitag teils langere Warte-
zeiten und somit eine nicht mehr ausreichende Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs. Die
langeren Wartezeiten treten bereits im Bestand auf. Bei der Verkehrserhebung ist auf-
gefallen, dass es vereinzelt zu Konflikten zwischen ausfahrenden Fahrzeugen und Ful3-
gangern sowie Radfahrern kommt. Diese Konflikte sind jedoch nicht der geplanten Er-
weiterung des Nahversorgungszentrums geschuldet, sondern bestehen bereits im Be-
stand. Grundsatzlich ist im Planfall ein dhnlicher Verkehrsablauf wie im Bestand zu er-
warten und folglich von keinem vorhabensbedingt erh6htem Verkehrsaufkommen zu
rechnen.

Da aufgrund der Nutzung als bestehendes Nahversorgungszentrum zum jetzigen Stand
schon groR dimensionierte Parkpldtze vorhanden sind, die Erweiterung der Parkplatze
als Parkgarage unterhalb der Gebadude vorgesehen ist und die Errichtung einer Wand
mit 3,5 m Hohe entlang der westlichen Grundstiicksgrenze geplant ist, ist hier nicht mit
erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen durch Larmemissionen zu rechnen. Eben-
falls ist auf Grundlage der Zahlen aus der Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersu-
chung Erweiterung Nahversorgungszentrum von R+T Verkehrsplanung GmbH, Darm-
stadt vom 06.05.2024) mit keinen Larmschutzkonflikten zu rechnen.

Im Zuge des Vorhabens werden 20 Einzelbdume an der westlichen Plangebietsgrenze
fir die Tiefgarageneinfahrt sowie infolge der Parkplatzneugestaltung gerodet. Als Er-
satz fur die gerodeten Geholze werden auf der Gesamtanlage 20 neue Einzelbdume ge-
pflanzt.

Mogliche artenschutzrechtliche Auswirkungen kénnten sich vorwiegend wahrend der
Rodungs- und Bauarbeiten ergeben, wenn ggf. notwendige Vermeidungsmallnahmen
(Bauzeitenbeschrankung, CEF-MalRnahmen Hohlenbriter) nicht oder nicht rechtzeitig
durchgefiihrt wiirden. Sie waren demnach von kurzer Dauer und ein einmaliges Ereig-
nis, dessen Folgen in der Regel jedoch nicht reversibel sind, wenn z.B. ein besetztes Vo-
gelnest zerstort und einzelne Individuen damit getétet werden. Aus diesem Grund wird
es als zwingend erforderlich angesehen, die notwendigen MaBnahmen des europai-
schen Artenschutzrechts fachlich korrekt und zum richtigen Zeitpunkt durchzufiihren.

Verbindlich vorgesehene Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen z. B. Lairmschutz,
Sichtschutz, Artenschutz:

www.lars-consult.de Seite 32 von 42



4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Stadtweiherbach": Vorhabenbezogener Bebauungsplan LAR S

"NVZ Lindauer StraRe" consult
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls Stand: 25.09.2024
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- Bauzeitenregelung: Rodungen sind zum Schutz von Vogel- bzw. Fledermausarten im
Winterhalbjahr durchzufihren, also auRerhalb der Brut- bzw. Fortpflanzungszeit nur
zwischen dem 01. Oktober und 29. Februar (§ 39 BNatSchG).

- Vogelfreundliche Gestaltung von Glaselementen: Grol3flachige Glaselemente sind aus
Griinden des Vogelschutzes zu vermeiden oder vogelfreundlich zu gestalten. Nahere
Ausfiihrungen siehe Planungsrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan.

- Lichtemissionen: AuBenbeleuchtung ist ausschlieRlich in insektenfreundlicher Ausfiih-
rung zuldssig. Hierbei ist zu beachten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maxi-
mal 3000 Kelvin betragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die Lampen oberhalb
vom 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht eingekoffert sind. Pho-
tovoltaikanlagen diirfen nicht mehr als 6% polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglas-
seite ca. 3%).

- Schaffung von Nistmoglichkeiten: Fir jede, durch das Vorhaben entfallende, festge-
stellte Lebensstatte von Vogeln und Fledermé&usen sind Nistmoglichkeiten im Verhalt-
nis 1:3 zu erbringen. Zudem miissen die vorhandenen Héhlungen 1 bis 2 Wochen
vorab auf Besatz kontrolliert werden und ggfls. mit einem Einwegeverschluss ver-
schlossen werden, um einen Besatz durch Flederméause wahrend der Fallung auszu-
schlieRen. Beim Ausgleich sind artspezifischen Anspriiche (Héhlen- oder Halbhohlen-
kasten, Spaltenkasten) zu bericksichtigen. Die Kasten sind im ndheren Umfeld bzw. an
den neuen Gebauden anzubringen und regelmaRig zu warten. Der genaue Umfang so-
wie die Standorte werden nach Abschluss der artenschutzfachlichen Kartierungen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

- Anreicherung der Landschaft durch die Neuanlage von 6kologisch bedeutsamen Le-
bensraumen durch die Herstellung extensiver Bliihwiesen sowie die Pflanzung von hei-
mischen Gehoélzen im Rahmen der griinordnerischen MaRnahmen.

- Erhaltung der Randeingriinungen sowie Neuanlegen privater Griinflaichen mit Zweck-
bestimmung Randeingriinung

- Ersatzpflanzungen fir gerodete Baume

- Reduzierung der Versiegelung durch die Inanspruchnahme bestehender baulicher An-
lagen bzw. bereits versiegelter Flachen

- Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenmaterial (Trennen von Ober- und Un-
terboden, sachgerechte Lagerung des Oberbodens) nach dem Bodenschutzgesetz

- Erhalt der Grundwasserneubildung durch fachgerechte Versickerung des Oberflachen-
wassers bzw. gedrosseltes Ableiten des anfallenden Oberflaichenwassers in den Steufz-

ger Bach.

Gesamteinschitzung der Merkmale des Vorhabens (Wirkfaktoren) unter Beriicksichti-
gung der oben. genannten Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen:
- Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen, mit dem geplanten Vorhaben vor

allem im Hinblick auf die Umsetzung der genannten Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen und aufgrund der bestehenden Bestandssituation, nicht angenommen
werden.
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Standort des Vorhabens

Bestehende Nutzungen (Nutzungskriterien)

Gibt es:
(Wenn ja, Erlauterungen am Ende von Punkt 2):

Nein

Ja

Geschatzter Um-
fang,
Erlduterungen

2.11

Aussagen in den fur das Gebiet geltenden Raumordnungs-
planen oder in der Flaichennutzungsplanung zu Nutzungen,
die mit dem Vorhaben unvereinbar sind (z. B. Vorrangge-
biete, regionaler Griinzug, bedeutsame Kulturlandschaftsbe-
reiche)

2.1.2

Wohngebiete oder Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte
(insbesondere zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in
verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 und 5 ROG)?

2.1.3

Empfindliche Nutzungen (Krankenhauser, Altersheime, Kir-
chen, Schulen, dicht besiedelte Gebiete, etc.)?

2.1.4

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung /den
Fremdenverkehr?

2.1.5

Altlasten, Altablagerungen, Deponien?

2.1.6

Vorhaben liegt im angemessenen Sicherheitsabstand zu ei-
nem Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a BImSchG (Seveso IlI-
RL)*

* Besteht aufgrund der Verwirklichung des Vorhabens die Moglichkeit ei-
nes Storfalls im Sinne des § 2 Nummer 7 der Storfall-Verordnung oder er-
hoht sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Storfalls oder ver-
schlimmern sich die Folgen eines solchen Stoérfalls, ist von erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auszugehen (§ 8 UVPG).

XK X X X

2.1.7

Flachen mit besonderer Bedeutung fiir die Landwirtschaft
oder Fischerei?

X

[]

2.1.8

Flachen mit besonderer Bedeutung fiir die Forstwirtschaft

2.1.9

Sonstige Sachgiiter

XX

L]

Erlduterungen zu 2.1:

2.2

Qualitatskriterien

Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitat und Regenerationsfahig-
keit der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Bo-

den, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologische Viel-

falt, des Gebietes und seines Untergrundes (Qualitatskrite-
rien). Gibt es:

(Wenn ja, Erlauterungen am Ende von Punkt 2)

nein

ja

Art, GrofRe, Um-
fang der Betrof-
fenheit

221

Lebensraume und Funktionsbeziehungen mit besonderer
Bedeutung fiir Pflanzen oder Tiere (insb. Vorkommen pla-
nungsrelevanter Arten, Lebensraumtypen nach Anhang |

oder Arten nach Anhang Il FFH-Richtlinie, soweit bekannt)

2.2.2

Besonders / streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten nach
Anhang IV FFH-RL und europdische Vogelarten / Vogelarten
des Anhangs 1 VRL (soweit bekannt)

2.2.3

Boden mit besonderen Funktionen flir den Naturhaushalt (z.
B. Boden mit besonderen Standorteigenschaften, mit kultur-
/naturhistorischer Bedeutung, Hochmoore, alte Waldstand-

orte)
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2.2.4 | Oberflichengewasser mit besonderer Bedeutung X1 | []

2.2.5 | Bedeutsame Grundwasservorkommen X1 | []

2.2.6 | Fir das Landschaftsbild bedeutende (Kultur-)Landschaften X1 | []
oder Landschaftsteile

2.2.7 Flachen mit besonderer klimatischer Bedeutung (Kaltluftent- | [X] []
stehungsgebiete, Frischluftbahnen) oder besonderer Emp-
findlichkeit (Belastungsgebiete mit kritischer Vorbelastung)

2.2.8 | Flichen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz X1 | []
z.B.

- als Naturschutzprojekte des Bundes oder des Landes gefor- X L[]
derte Gebiete (z.B. BayernNetzNatur, LIFE-Projekte, Wiesen-
britergebiete)
- unzerschnittene, verkehrsarme Raume <] [ ]
- Important Bird Areas <] [ ]
- Biotopverbundflachen <] [ ]
- Alleen/Baumreihe <] [ ]

2.29 Vorkommen von Bodenschéatzen, die vom Vorhaben betrof- X [ ]
fen sein kdnnen

2.2.10 |Sonstige, und zwar X L]
Erlduterungen zu 2.2:

2.3 Rechtswirksame Schutzgebietskategorien nein | ja | Art, GroRe, Um-
Sind durch das Vorhaben Gebiete betroffen, die einen fang der Betrof-
Schutzstatus besitzen? Wenn ja, sind der Umfang und die S
Erheblichkeit der Betroffenheit am Ende der Tabelle zu er-
lautern. Insbesondere ist zu erlautern, ob eine FFH-Vertrag-
lichkeitspriifung gem. § 34 BNatSchG erforderlich ist.

2.3.1 | Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europi- X | L]
sche Vogelschutzgebiete gem. § 32 BNatSchG (es sind auch
Beeintrachtigungen zu betrachten, die von auRen in das Ge-
biet hineinwirken kénnen)

2.3.2 | Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG X | L]

2.3.3 | Nationalparke gem. § 24 BNatSchG X | L]

2.3.4  |Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG X []

2.3.5 | Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG X | L]

2.3.6 | Naturparke gem. § 27 BNatSchG X | L]

2.3.7 | Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG X []

2.3.8 geschitzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG X []

2.3.9 Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 Abs. 2 BNatSchGi. V.m. | [X] []
Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG)

2.3.10 |sonstige besonders geschiitzte Bereiche gem. Naturschutz- X []
gesetz des Landes

2.3.11 | Fortpflanzungs- und Ruhestatten oder Standorte der beson- | [X] [] siehe Erl. Y
ders geschiitzten Arten gemals § 44 BNatSchG (sofern be-
kannt)

2.3.12 | Wasserschutzgebiete gem. § 51 Abs. 1 WHG X []

2.3.13 | Heilquellenschutzgebiete gem. § 53 Abs. 4 WHG X []

2.3.14 |Risikogebiete (Hochwasser) gemaR § 73 WHG
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2.3.15 | Uberschwemmungsgebiete gem. § 76 WHG

2.3.16 |Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale gemaR Art.
1 Denkmalschutzgesetz, archdologische Interessensgebiete

2.3.17 |Schutzwald gemaR Art. 10 BayWaldG

2.3.18 |Bannwald gemaR Art. 11 BayWaldG

2.3.19 | Erholungswald gemalf$ Art. 12 BayWaldG

2.3.20 | Naturwaldreservate gemals Art. 12a BayWaldG

2.3.21 | Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits Giberschritten
sind (Luftreinhalteplangebiete)

2.3.22 | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zent-
rale Orte im Sinne des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raum-
ordnungsgesetzes

X XXX XX
I

1)

Erlduterungen zu 2.3:

Im Rahmen der artenschutzfachlichen Relevanzbegehungen wurden keine Vorkom-
men von besonders oder streng geschiitzten Arten bzw. Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff beobachtet.
Durch den geplanten Gebdudeabbruch und den Eingriff in die Geholze im westlichen
Teil des Geltungsbereichs konnte eine Betroffenheit von Brutvogeln und Fledermau-
sen bzw. deren Lebensstatten nicht ausgeschlossen werden. Um festzustellen, ob
eine Betroffenheit der genannten Arten vorliegt, wurden Karterungen durchgefihrt.
Diese kamen zu folgendem Ergebnis: Das Plangebiet wird von allgemein vorkommen-
den Vogelarten wie Kohlmeise und Hausrotschwanz sowie von der planungsrelevan-
ten Art Star als Bruthabitat genutzt. Wahrend der Ausflugkontrollen wurden weder
am Gebaude, noch in der nahen Umgebung Fledermause beobachtet. Dennoch ist
der nahegelegene Géhlenbach mit seinen Gewasserbegleitgehdlzen moglicherweise
eine wichtige, verbleibende Leitstruktur fiir Fledermause.

Im Zuge der BaumalRnahmen sollen Gehdlze im Stidwesten des Planbereichs gefallt
werden und ein Teil der Bestandsgebdude abgebrochen werden. Aus diesem Grund
werden die nachfolgenden VermeidungsmaRRnahmen berticksichtigt:

- Bei der Baufeldfreimachung sind die allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz
bis 30. September nach § 39 BNatSchG und die Artenschutzvorschriften nach
§ 44 BNatSchG (Totungsverbot geschitzter Arten, Zerstérungsverbot von Le-
bensstatten wahrend den Schutzzeiten etc., zu beachten.

- Falls Eingriffe in die Birken am norddstlichen Rande des Gebiets stattfinden
sollen, muss die dort vorhandene Lebensstatte des Stars mittels Anbringung
von drei Hohlenkasten im unmittelbaren Umfeld ausgeglichen werden. Zu-
dem muissen die vorhandenen Hohlungen 1 bis 2 Wochen vorab auf Besatz
kontrolliert werden und ggfls. mit einem Einwegeverschluss verschlossen
werden, um einen potentiellen Besatz durch Fledermause wahrend der Fal-
lung auszuschlieRen.
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Zusammenfassung und Fazit

Gesamteinschatzung des Standorts des Vorhabens unter Beriicksichtigung insbesondere
der Vorbelastung. Notwendigkeit vertiefender Untersuchungen wie z.B. FFH-Vertraglich-
keitspriifung, artenschutzrechtliche Ausnahmepriifung?

e Der Standort ist, aufgrund der Lage im innerstadtischen Bereich und der tiberwiegenden
Nutzung als bestehendes Nahversorgungszentrum mit entsprechenden Parkplatzen und
einer artenarmen Wiesenflache als vorbelastet zu bewerten und weist eine geringe 6kolo-
gische Funktion auf.

e Es befinden sich innerhalb des Plangebietes sowie im Wirkbereich des Vorhabens keine
nach Bundes- oder Landesrecht ausgewiesenen Schutzgebiete nach §§ 23 bis 29
BNatSchG sowie Flachen nach § 30 BNatSchG, amtlich kartierte Biotope, oder Natura-
2000-Gebiete, die nach der Fauna-Flora-Habitat- (FFH) Richtlinie, bzw. der Vogelschutz-
richtline (,,Européische Vogelschutzgebiete” und ,Besondere Schutzgebiete”).

e Der Standort selbst ist damit Giberwiegend als unempfindlich zu bezeichnen. Insgesamt
kénnen die projektbedingten Eingriffe durch ein entsprechendes MaRnahmenkonzept auf
ein vertragliches MalR minimiert bzw. vollstdandig innerhalb des Plangebietes ersetzt oder
ausgeglichen werden.

e Eine Kumulation von negativen Auswirkungen mit benachbarten Nutzungen kann ausge-
schlossen werden.

e Vertiefende Untersuchungen hinsichtlich FFH-Vertraglichkeit oder artenschutzrechtliche
Ausnahmepriifungen sind nicht notwendig.

2.4 Kumulierende Vorhaben gem. § 10 UVPG Zutreffendes an-
kreuzen

Gibt es sonstige Vorhaben (kumulierende Vorhaben), die in engem raumlichem Zu- Ja Nein

sammenhang mit dem Vorhaben stehen (z. B. FolgemaRnahmen, weitere Abschnitte

der Planung etc)? Wenn ja, erldutern und bei der Einzelfallpriifung beriicksichtigen. ] =

Erlduterung:

3 Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen

Erlduterungen und Beurteilung, ob durch das Vorhaben unter Bertcksichtigung der Art und des Aus-
maRes der Auswirkungen sowie der Nutzungen, Qualitdten oder Schutzgebiete am Standort erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter hervorgerufen werden kénnen:

Aufgrund der Ausfiihrungen unter den obigen Punkten 1 und 2 (inklusive Unterkriterien) ist der Stand-
ort nicht als empfindlich einzustufen und das geplante Vorhaben fiihrt nicht erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgiter.

Besteht die Moglichkeit, dass Ja Nein, weil:
erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen auftreten?

3.1 Menschen, insbes. die [ ] |aufgrund der Nutzung des Plangebietes als Teil eines bestehen-
menschliche Gesund- den Nahversorgungszentrums, der Lage im innerstadtischen Be-
heit reich, den vorgesehenen LarmschutzmalRnahmen sowie
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griinordnerischen MaBnahmen werden keine erheblichen Um-
weltauswirkungen beim Schutzgut Mensch mit Umsetzung des
Vorhabens erwartet.

3.2

Tiere, Pflanzen und die
biologische Vielfalt

Die projektbedingten Eingriffe werden z.T. innerhalb des Plange-
bietes wieder ausgeglichen (in Form von GestaltungsmaRnah-
men im Projektgebiet wie Neupflanzungen) oder werden vorab
im ndaheren Umfeld durch die Schaffung von Nistmoglichkeiten
im Verhaltnis 1:3 ausgeglichen. Beeintrachtigungen betroffener
Arten(gruppen) kénnen durch entsprechende artenschutzfachli-
chen Vermeidungs- und CEF-MaRBnahmen minimiert bzw. ausge-
glichen werden und werden als nicht erheblich eingestuft.

3.3

Flache

Durch den Neubau des EDEKA-Marktes und der Tiefgarage wird
die Grinflache im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wei-
testgehend versiegelt. Dabei ist zu beachten, dass der Standort
bereits Teil eines Nahversorgungszentrums ist und mit Umset-
zung des gegenstandlichen Projektes dem Grundsatz der vorran-
gigen Inanspruchnahme bereits genutzter Flachen und Nachver-
dichtung entsprochen wird. Es erfolgt kein weiterer Flachenver-
brauch von bspw. hochwertiger landwirtschaftlicher Flache im
AulRenbereich. Daher werden die vorhabensbedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Flache als nicht erheblich eingestuft.

3.4

Boden

Da der GroRteil des Plangebiets schon versiegelt ist, sind wich-
tige Bodenfunktionen in diesem Bereich bereits reduziert oder
vollstandig verloren gegangen. Demnach ist nur von einer gerin-
gen projektbedingten Beeintrachtigung der Bodenfunktion aus-
zugehen. Darlber hinaus wird der Grad der Versiegelung durch
entsprechende Festsetzungen und Hinweise des Bebauungs-
plans soweit als moglich reduziert. Aus diesen Griinden werden
die projektbedingt verursachten Eingriffe im Schutzgut Boden als
nicht erheblich bewertet.

3.5

Wasser

Eine verringerte Grundwasserneubildung innerhalb des Plange-
biets ist bereits durch die bestehende Bebauung gegeben. Im
Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes ist durch den Be-
trieb, den Kunden- und Lieferverkehr von einer gewissen anthro-
pogen bedingten Vorbelastung auszugehen. Erheblich erhéhte
Schadstoff- oder Nahrstoffwerte im Grundwasser sind jedoch
nicht zu erwarten.

Oberirdische FlieR- und Stillgewasser sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Der ,Steufzger Bach” (Gewasser 3. Ordnung) liegt in
Minimaldistanz von ca. 9 m westlich der Geltungsbereichs-
grenze. Durch die nur relativ geringe Distanz des Steufzger Bachs
zum Plangebiet ist die Gefahr einer bau- und anlagenbedingten
Einleitung von Gefahrenstoffen grundsatzlich zu beriicksichtigen.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum bestehenden EDEKA-
Markt, einer Tankstelle und weiteren gewerblichen Nutzungen
ist bereits von einer Vorbelastung des Gewassers auszugehen.
Grundsatzlich ist jedoch nur von einer geringen projektbeding-

ten Eingriffsintensitat auszugehen.
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An der lller sind laut Bayernatlas Hochwassergefahrenflachen
ausgezeichnet, aufgrund der ca. 1,8 km Entfernung zum Plange-
biet ist diesbezliglich mit keiner Hochwassergefahr im Bereich
des Vorhabens zurechnen. Im Plangebiet befinden sich aufgrund
der fehlenden Oberflichengewisser keine Uberschwemmungs-
gebiete. Jedoch ist eine mogliche Ausuferung des Steufzger
Bachs im Bereich des Plangebiets aufgrund der Querung der Lin-
dauer StraRe und Verrohrung im weiteren Verlauf nicht kom-
plett auszuschlieRen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Tief-
garage einschlieflich deren Zufahrt hochwasserangepasst ge-
baut und betrieben werden soll, um erhebliche Sachschaden
oder Gefahren fiir Leben und Gesundheit weitestgehend auszu-
schlieRen.

Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Laut Regionalplan Allgdu befindet sich das Plangebiet zudem in
keinem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fir Wasserversorgung.

Das anfallende Niederschlagswasser soll nach geeigneter Vorrei-
nigung Uber ein geplantes Regenriickhaltebecken im Bereich der
Stellplatze (unterirdisch) in den Vorfluter (Steufzger Bach) einge-
leitet werden. Durch eine geeignete Drosselung kann in Zukunft
die Belastung des Steufzger Bachs und auch des stadtischen Re-
genwasserkanals reduziert werden. Die genaue Drosselmenge
sowie eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis sind im
Baugenehmigungsverfahren Gber einen gesonderten wasser-
rechtlichen Antrag abzustimmen. Da die Flache deutlich Gber
1.000 m? liegt, ist eine erlaubnisfreie Einleitung Giber das Frei-
stellungsverfahren nicht moglich.

Es werden keine vorhabensbedingten erheblichen Auswirkungen
beim Schutzgut Wasser erwartet.

3.6 Luft und Klima

Das Schutzgut Klima / Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da
der GroRteil der Flachen im Planungsgebiet und die umliegen-
den Siedlungs- und Gewerbeflachen bereits groRflachig versie-
gelt sind. Den Geholzstrukturen und Einzelbdumen innerhalb des
Geltungsbereichs kann im Bestand eine gewisse Funktion zur
Verbesserung der Lufthygiene zugesprochen werden. Im Zuge
des Vorhabens werden 20 Einzelbdume an der westlichen Plan-
gebietsgrenze fir die Tiefgarageneinfahrt sowie infolge der Park-
platzneugestaltung gerodet. Dadurch ist zunachst von einer ge-
wissen projektbedingten Eingriffsintensitat hinsichtlich der Luft-
hygiene im Plangebiet auszugehen. Als Ersatz fiir die gerodeten
Geholze werden auf der Gesamtanlage 20 neue Einzelbdume ge-
pflanzt. Weiter wird auf der Fassadenflache der Nordseite im Be-
reich des LIDL sowie EDEKA eine Fassadenbegriinung ausgefiihrt,
die der Verbesserung der Luftqualitdt im Geltungsbereich be-
tragt. Erheblichen Auswirkungen beim Schutzgut Klima/Luft kén-

nen ausgeschlossen werden.
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3.7

Landschaft

L]

Das Landschafts- / Stadtbild weist aufgrund der bereits beste-
henden Bebauungen im Geltungsbereich und in den umliegen-
den Bereichen keine Gberdurchschnittliche Wertigkeit auf.

Durch die Gehdlzstruktur und die Einzelbdaume an den Randbe-
reichen des Plangebietes ist die Einsehbarkeit der Lebensmittel-
markte und Parkplatze eingeschrankt. Das Landschafts- / Stadt-
bild sowie die Erholungseignung im Umfeld des Plangebietes er-
fahrt durch die naturnahe Gestaltung und die gewasserbeglei-
tenden Geholzstrukturen des Steufzger Bach eine Aufwertung.
Zusatzlich erhéhen Sitzmoglichkeiten im Bereich des Gewassers
die Erholungs- und Aufenthaltseignung. Aufgrund der Rodung
der westlich gelegenen Gehdlzbestdnde und Einzelbdume sowie
der Anlage der Tiefgarageneinfahrt an der westlichen Plange-
bietsgrenze verandert sich die Erholungseignung sowie das
Landschaftsbild am Steufzger Bach etwas. Durch die Gestaltung
der westlichen Seite der Tiefgarageneinfahrt mit Kletterpflanzen
sowie der Rampenabfahrt mit Sandwichpanel zur Reduzierung
von Schall wird die Larmbelastung im Bereich des Steufzger Bach
reduziert.

Baubedingt entfernte Geholze werden im Zuge der Ausgleichs-
und Gestaltungsmalnahmen auf dem Grundstiick ersetzt. Durch
die teilweise Erhaltung der Randeingriinungen, Neuanlage der
Randeingriinungen sowie insbesondere den festgelegten griin-
ordnerischen Festsetzungen (Anlage einer extensiven Blihwiese)
wird die AuBenwirkung der bestehenden und geplanten Lebens-
mittelmarkte aufgewertet. Erhebliche negative Auswirkungen
des Vorhabens auf die Erholungsfunktion des Landschafts-
rauraumes konnen ausgeschlossen werden.

3.8

Kulturelles Erbe und
sonstige Sachgiter

Im Bereich des Plangebiets und im ndheren Umfeld befinden
sich keine Boden- und Baudenkmale. Ein Vorkommen von bo-
dendenkmalgeschitzten Funden im und um den Geltungsbe-
reich ist nicht zu erwarten. Im Plangebiet befinden sich auch
keine Naturdenkmale oder Kulturdenkmaler, daher ist von kei-
ner projektbedingten Beeintrachtigung auf das Schutzgut Kultur
und kulturelles Erbe auszugehen.

3.9

\Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind aufgrund
der insgesamt eher geringen verbleibenden negativen Auswir-

kungen nicht in erheblichem AusmaR zu erwarten.
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Zusammenfassende Begriindung, warum keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind:

Die Stadt Kempten plant die bestehenden Einzelhandelsflachen an der Lindauer StraRe 106 und 108 in
Kempten zu erweitern. Im Rahmen der geplanten Erweiterung sollen die Gebaude des EDEKA und des
LIDL aufgestockt und flachig erweitert werden. Zur Verbesserung der Erreichbarkeit des Nahversor-
gungszentrums ist im Untergeschoss eine Tiefgarage mit Pkw-Stellplatzen geplant.

Das Projektgebiet selbst ist als Teil des bestehenden Nahversorgungszentrums bereits anthropogen
stark Gberpragt. Bereits heute ist das Gebiet grof3flachig versiegelt und durch die Nutzung vorbelastet.
Mit den geplanten Erweiterungen sind keine erheblichen, nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen in
den Schutzgiitern zu erwarten. Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Gestal-
tungsmalnahmen kann somit davon ausgegangen werden, dass mit der Realisierung des Vorhabens
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ausgeldst werden.

4 Ergebnis Nein Ja
(nicht UVP-pflichtig) (UVP-pflichtig)
Kénnen von dem Vorhaben erhebliche X []
nachteilige Umweltauswirkungen aus-
gehen?
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C QUELLENVERZEICHNIS

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT: BayernAtlas (geoportal.bayern.de/bayer-
natlas, zuletzt aufgerufen am 12.07.2024)

CIMA BERATUNG + MANAGEMENT GMBH (2021): Auswirkungsanalyse fur die geplante Modernisierung
und Erweiterung des Nahversorgungszentrums Lindauer StraRe/Aybihlweg in Kempten (Allgau)

IcP (GEOLOGEN UND INGENIEURE FUR WASSER UND BODEN): Baugrunduntersuchung Altusried, 2022
LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN, 2020

REGIONALER PLANUNGSVERBAND ALLGAU: Regionalplan
R+T VERKEHRSPLANUNG GMBH: Verkehrsuntersuchung Erweiterung, Darmstadt, 2024

STADT KEMPTEN: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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