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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

1.1 Auftrag und Ausgangslage

Die Stadt Memmingen plant eine umfangreiche Neuentwicklung des Areals zwischen der Kalchstral3e,
Heidengasse, Maximilianstral3e und Bahnhofstral3e im nordéstlichen Teil der Memminger Altstadt, dem
sog. Rosenviertel (vgl. Abbildung 1). Auf dem Areal ist ein umfangreicher Nutzungsmix vorgesehen,
worunter u.a. auch Einzelhandel eine Belegungsoption darstellt.

Abbildung 1: Raumliche Einordnung des Rosenviertels

v e . J
e W _* .!' ‘
R ¢ L3
i ? ) f-}_‘k o 7 L—*ﬁ : d

20 ] . Vi

s - "
! -

MEW
Kunstl_lalle |

R l

G}Sté%ﬂ't»lle

o
y
‘.

K ‘.11‘ 7 .d' - ‘ :
‘Happ;tba xho,h :

-

Quelle: Dokumentation Beteiligung Rosenviertel 2020

In diesem Zusammenhang wurde de CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen, mit der
Untersuchung des Rosenviertelsin Memmingen als Einzelhandelsstandort beauftragt. Im Ziel soll
seitens der cimaauf Basis aktueller handelsbezogener Marktgegebenheiten und Rahmenbedingungen
eine Ableitung am Standort tragfahiger Belegungsoptionen (u.a. Sortimente, Grol3e, Betreiber)
erfolgen, die auf die Entwicklung des Memminger Einzelhandels insgesamt und der Innenstadt im
Besonderen abgestimmt ist. Sie bilden die Basis fir einenstadtebaulichen Wettbewerb.

Derzeit stellt das Rosenviertel die letztere gréRere Entwicklungsflache fur den Einzelhandel in der
Memminger Innenstadt dar und bildet somit einen zentralen Handlungsschwerpunkt. Da s insgesamt
rd. 7.670m2 groRe Areal befindet sich im Besitz der Stadt Memmingen sowie der Memminger

Wohnungsbau eG, welche sich zukinftig eine vielféaltige Nutzungsstruktur innerhalb des Viertels sowie
die Etablierung eines attraktiven Zugangs zur Memminger Innenstadt im Rahmen der Neuentwicklung

wunschen.
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Aktueller Planungsstand

Planungen hinsichtlich einer Neugestaltung des Rosenviertelswurden angesichts der Bauliicken und
zunehmenden Leerstandsbildung bereits im Jahr 2014 publik. Im Zuge dessen wurde ein
Investorenwettbewerb zur Aufwertung des Gebietes ausgelobt, welchen der Entwurf der nieder

landischen Ten Brinke Group 2018 gewann. Der Entwurf Ten Brinkes geriet jedoch in Kritik und wurde
angesichts eines Blirgerbegehrens im Mai 2019 verworfen. Dabei wuden u.a. Bedenken hinsichtlich
eines zu hohen Platzbedarfs des dabei geplanten Supermarktes (ca. 2.000 m?), der zunehmenden
Privatisierung des Areals sowie geringe Planungsbestrebungen fiir weiteren Wohnraum laut.

Infolgedessen fiel der Startschuss zur Erarbeitung eine neuen Konzeptes zur nachhaltigen
Weiterentwicklung des Rosenviertels, welche durch eine umfangreiche Birgerbeteiligung begleitet

werden sollte. Im Zusammenhang mit dem intensiven Bilrgerdialog laufen auch weitere

Vorbereitungen fur die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens. Die Schritte zur
Weiterentwicklung des Areals nach Absage der Planung von Ten Brike lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Abbildung 2: Bisheriger Ablauf der Birgerbeteiligung
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Im Rahmen der ersten Themenwerkstatt ' wurde gemeinsam mit den Birgern herausgearbeitet,

welche Nutzungen sich die Birger grundsatzlich im Rosenviertel vorstellen kénnen.Dabei waren sich
nahezu alle Workshop-Gruppen einig, dass Einzelhandel grundsatzlich eine Nutzungsoptionfir den

Standort darstellt. In der Detaillierung der Nutzungswinsche fielen mit Blick auf den Einzelhandel
Stichworte wie al eb eNaldersprgung filQuiae t U eng & Spuenifigich veurden
seitens der Birger Winsche zu spezialisierten Einzelhandlsangeboten aus dem Lebensmittelbereich
(z.B. FischladenMarkthalle) laut und von einigen eine Abkehr von zu gro3en VerkaufsflachengréRen
angeregt.? Aber auch der Wunsch nach einem groReren Frequenzbringer fur das Rosenviertel wurde
geaulRert. So konnte abschlieBend keine Einigkeitder Birger konstatiert werden.

In der zweiten Themenwerkstatt galt es aufbauend auf den bisherigen Beteiligungsprozess undden
bereits erzielten Erkenntnissen die Schwerpunkte fiir die Auslobung eines zukinftigen stadtebaulichen

1 In der ersten Themenwerkstatt haben die Biirger durch verschiedene Fachplaner (u.a. cima) einen Einblick tiber bestimmte
Themenfelder erhalten. Dabei sollen die Anregungen und Vorstellungen der Birger den Fachmeinungen gegenuibergestellt
werden. In diesem Zusammenhang hat die cima aus gutachterlicher Sicht die derzeitige und zukinftige Einzelhandels
situation der Memminger Innenstadt und speziell dem Rosenviertel vorgestellt.

2 Im Rahmen der Veranstalung wurde des Ofteren bekundet, seitens der Einzelhandesentwicklung im Rosenviertel keine
Neuauflage der ehemaligen Planung von Ten Brinke zuwiinschen. Entsprechend kritisch wurden von einigen Biirgerngrofe
Verkaufsflachenvolumina am Standort bewertet.
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Wettbewerbs zur Entwicklung des Rosenviertel§ zu erarbeiten. Dabei wurden den Burgern
verschiedene, aus der ersten Themenwerkstatt ausgearbeitete, Formulierungsvorscliige zur
Bewertung und Einschatzung vorgelegt. Auch die Einzelhandels und Dienstleistungsthematik wurde
mit folgendem Formulierungsvorschlag aufgenommen:

aEinzel handel und Dienstleistung sind die Kernnut
Rosenviertel lesitzt die Stadt Memmingen die letzte frei zu entwickelnde Fléche innerhaller

Altstadt. Im Rosenviertel sollen Mdglichkeiten fiir Handel und Dienstleistungen geschaffen

werden, welche keine Verdrangungen oder Verschiebungen der aktuellen Geschéaftswelt

verursachen, sondern diese erganzen. Ein zeitgemaRer und attraktiver Nahverger fir die

Al tstadt k°nnte dies beispielsweise |leisten. o

Die o.g. Formulierung erhielt von knapp 72 % der Befragten Zuspruch. V.a. der Etablierung von
Dienstleistern (z.B. Arztehais) wurde positiv begegnet. Von 25 % defjenigen Birger, die sich im Prozess
beteiligen, wird eine handelsseitige Weiterentwicklung des Rosenviertelsz.T.kritisch gesehen? Einige
furchten eine zu hohe Konkurrenz fiir die bestehenden Strukturen im Umfeld und keine Notwendigkeit

fur neue Einzelhandelsflachen in der Innenstadt. Entsprebend fand der o0.g. einzelhandelsspezifische
Formulierungsvorschlag unter den Optionen der zweiten Themenwerkstatt trotz 72 % Zustmmung

den wenigsten Zuspruch.

Um eine zielgerichtete Entwicklung des Roseawviertels zu steuern, hat sich die Stadt Memmingen
daraufhin entschieden, in Vorbereitung auf den stadtebaulichen Wettbewerb von der cima eine

gutachterliche Stellungnahme fiir eine mdgliche Einzelhandelsnutzung am Standort erarbeiten zu
lassen. Die Basisir die Ableitung moéglicher Einzelhandelsnutzungen bilden das kirzlich durch den
Memminger Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept sowie die bereits vorangegangenen
Untersuchungen zur Weiterentwicklung des Rosenviertels (u.a. Beteiligungsprozess Rosenvieel).

1.2 Rahmenbedingungen des Einzelhandels

Bereits im Rahmen der Erarbéung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Memmingen
(Fortschreibung 2020) fand eine intensive Auseinandersetzung mit den aktuellen Rahmenbedingungen
im Einzelhandel statt. Im Fojenden werden die fur die Ableitung einzelhandelsspezifischer Nutzungen
im Rosenviertel wesentlichen Punkte noch einmal kurz aufgefihrt.

Makrostandort Memmingen

Grundsatzlich stellen sich die Rahmenbedingungen in Memmingen fir eine Weiterentwicklung des
Bnzelhandels vergleichsweise positiv dar. Insbesondere die Lage in der Tairismusregion Allgéu mit
einem international bedeutsamen Flughafen birgt Wachstumspotenziale fir die Zukunft. Darlber
hinaus lassen sich folgendepositive Merkmale fur den Makrostando rt Memmingen festhalten:

A Positive Bevolkerungsentwicklung und -prognose in Memmingen und dem tiberértlichen
Marktgebiet
A Branchenubergreifende Kaufkraftzuwéachse in den kommenden Jahren

A Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit mit unterschiedlichen Verkehrstégern
A Enorme und kiinftig steigende Bedeutung als Tourismusdestination

3 Im Rahmen der ersten Themenwerkstatt wurden Ideen fiireinen neuen Projektnamen gesammelt, iiber welche anschlieRend

in einer Online-Umf r age abgesti mmt werden konnte. Von den insgesamt el f
ausgewahlt.

4 Rd. 25 %der Befragten lehnten den o.g. Formulierungsvorschlag &. Folgende Meinungen wurden hierzu geduert:a Gr o G e
Einzel handel sfl @chen wi e ZARA, New Yorker etc. Kl ei ne Laden

(Vol l sorti ment er )nde,idavgnigibt aseschan viel & &er WUmgebling, deshalb davon nur kleine/besondere
Variantendo und a@aEine Ansiedlung eines Nahversorgers wird ¢ber
weil die Konkurrenz im Umfeld [...] zu stark ist.o
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A Wirtschaftsstandort mit hohem Einpendleriiberschuss
A Attraktive und weitgehend sanierte Altstadt mit hoher Aufenthaltsqualitat
A Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau

Negativ auf eine moégliche Einzelhandelsentwicklung am Standort Rosenviertel wirkt sich jedochu.a.
die raumliche Nahe zu Konkurrenzstandorten wie bspw. Kempten aus. Handelsunternehmen, die einen
Standort in der Region Allgau suchen, ziehen aufgrund der Staltgrof3e und Bedeutung im regionalen

Kontext z.T.zuné&chst eine Ansiedlung in Kempten gegeniber einer Niederlassung in Memmingen vor.

Allgemeine Trends im Einzelhandel

Bereits seit Jahren ist in der Einzelhandelslandschaft ein tiefgreifender Strukturwandeku beobachten®
Wahrend der kleinteilige inhabergefiihrte Einzelhandel immer mehr aus der Einzelhandelslandschaft
verschwindet, pragen (internationale) Filialisten zunehmend das Gesicht der Innenstadte. Zudem
steigert der Online-Handel v.a. in den sog. Imerstadtischen Leibranchen (u.a. Bekleidung, Schuhe)
seine Marktanteile und ubt intensiven Druck auf den stationdren Einzelhandel aus. Leerstande
insbesondere von kleineren Ladenlokalen auch in zentralen Lagensind vielerorts die Folge. Je nach
StadtgroRe sowie allgemeiner Strukturkennziffern einer Kommune koénnen diese durch eine
handelsseitige Wiederbelegung oder durch andere Nutzungen (z.B. Gastronomie, Dienstleister)
kompensiert werden. Vielerorts, v.a. in sehr kleinen strukturschwachen Kommunen, |6se sie jedoch
Trading-Down-Prozesse aus und tragen zur Verdédung der Innenstadtebzw. Ortszentren bei.

Attraktive Filialkonzepte, welche die Funktion als Frequenzbringer fir den innerstadtischen Einzel
handel einnehmen, stehen angesichts der tiefgreifenden Verédnderungen in der Handelswelt ebenfalls
unter enormem Druck. So werden in den vergangenen Monaten immer wieder Meldungen von Insol -
venzen und Schlielungen von Filialkonzepten publik (z.B. Esprit, Hallhuber), die fur die Bevolkerung
vergleichsweise Ubertaschend kommen. Auf der anderen Seite gibt es allerdings auch heute sehr
expansive Einzelhandelsformate- vorwiegend aus dem Fachmarktbereich, die sich bei den Einkaufern
enormer Beliebtheit erfreuen (z.B. TKMaxx, Decathlon). Fur diese Unternehmungen sindbei Filialgriin-
dungen die individuellen Standortrahmenbedingungen von entscheidender Bedeutung. Sie fragen
i.d.R. hochfrequentierte Standorte nach und stellen auch an die jeweilige Immobilie (GréRe, Flachenzu
schnitt, Sichtbarkeit) enorme Anspriche. In Fdge gelingen Neuansiedlungen solcher Handelsbetriebe
nur schwer in bestehenden Mietobjekten und sind leichter in Neubauvorhaben zu integrieren.

Die Entwicklungen in der Einzelhandelslandschaft stellen Kommunen entsprechend vor enorme
Herausforderungen. Den Bedurfnissen der unterschiedlichen Anforderungen gerecht zu werden und
eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung v.a. in der Innenstadt zu steuern, ist eine der wesentlichen
Aufgaben der Stadtentwicklung. Ziel sollte ein attraktiver Angebotsmix in der Innenstadt sein.

Sondersituation Corona -Pandemie

Die Corona-Krise einhergeherd mit tiefgreifenden Einschnitten in das 6ffentliche Leben (Lockdown mit

temporéaren GeschéftsschlielRungen, Abstandsgebot, Maskenpflicht) sowie Einkommensriickgéangen in

der Bevdlkerung durch Kurzarbeit setzen den stationaren Einzelhandel zusatzlich unter Drick.
Insbesondere der innerstadtische Handel ist hiervon in besonderem Mal3e betroffen, da weitere

Faktoren, wie die Absage von Grof3veranstaltungen und Kulturangeboten sowie Einschrankungen in

der Gastronomie die Frequenzen in den Hauptlagen weiterhin schmalern. In der Folge gilt im Speziellen

die Modebranche (Bekleidung, Schuhe) als Verlierer der CoronaKrise. Mithin kdnnen aktuell
aRabattschlachtend der groCen Mo deBaanchenaie bspw. bee obac h't
Lebensmittel- und Drogeriehandel konnten hingegen ihre Umséatze im ersten Halbjahr 2020 deutlich

5 Eine detaillierte Beschreibung und Erlauterung des Stukturwandelprozesses ist dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt

Memmingen 2020 zu entnehmen. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung erfolgt lediglich ein Kurzabriss der
wesentlichen Punkte.
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steigern. AuchBauund Gartenm@r kte sowie der Fahrradeinzel

bezeichnet werden und Umsatzzuwéchse ggenuber dem Vorjahr erzielen.

Wenngleich zwischenzeitlich eine neue Normalitat eingekehrt ist, lassen die Fallzahlen bislang kein
Ende der Pandemie absehen.Zum heutigen Zeitpunkt kdnnen die langfristigen Folgen der Corona -
Krise fir die Einzelhandelslandchaft entsprechend nicht abschlieend eingeschétzt werden.Die cima
geht davon aus, dass sich der ohnehin stattfindende Strukturwandel mit einem Rickgang v.a. der
kleineren Einzelhandelsbetriebe im Zuge der CoronaKrise zunehmend beschleunigen wird. So i$
mittelfristig mit der SchlieBung einiger v.a. kleinererLadeneinheiten zu rechnen (vgl. Kapitel 3.3).

1.3 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Memmingen 2020

Die Stadt Memmingen hat sich bereits im Jahr 2018 zur Fortschreibung des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes entschieden und die CIMA Beratung + Management GmbH mit der
Erarbeitung des Steuerungskonzeptes beauftragt. Das bis dahin gliltige Einzelhandelskonzept datiert
aus dem Jahr 200 und war angesichts der veranderten Rahmenbedingungen sowohl auf Angebots-
seite (u.a. Strukturwandel im Einzelhandel, ECommerce) als auch auf der Nachfrageseite (u.a.
Bevolkerungsentwicklung, Einkaufsgewohnheiten) nicht mehr zeitgemaf. Mit der Fortschreibung 2020
sollte ein an die aktuellen Rahmenbedingungen angepasstes Konzepterstellt werden, welches der
Stadt Memmingen eine zukunftsg erichtete Einzelhandelsentwicklung aufzeigt.

Der Bearbeitungsprozess des Steuerungskonzepts erfolgte in intensiver Abstimmung mit der

Stadtverwaltung sowie den in der Altstadt stattfindenden vorbereitenden Untersuchungen (vU-

Altstadt). Darldber hinaus wurdenauch di e aBetroffenend vor Ort
Dienstleister und Eigentimer sowie weitere Akteure (z.B. Stadtmarketing, Handelsverband Bayern, IHK)
in einen Beteiligungsprozess integriert. Hierfir wurden im Rahmen der Bearbeitung mehrere

Beteiligungsbausteine (u.a. telefonische Haushaltsbefragung, Handlergesprache) durchgefiihrt und
eine projektbegleitende Lenkungsgruppe gegrindet .

Das Einzelhandelskonzept wurde vom Memminger Stadtat am 13. Juli 2020 einstimmig beschlossen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurden zunachstd basierend auf einer Detailanalyse der
Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet & folgende wesentliche Entwicklungsziele fir den Memminger
Einzelhandel definiert:

A Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion des Einzlhandelsstandortes Memmingen
A Positionierung der Innenstadt als zentralen Einkaufs, Versorgungs- und Kommunikationsraum

A Stabilisierung und Weiterentwicklung einer méglichst flachendeckenden, fuRlaufigen
Nahversorgung in den Wohngebieten (inkl. Ortsteile)

Samtliche Einzelhandelsentwicklungen im Memminger Stadtgebiet sind in die 0.g. Ziele zu integrieren.
Dariiber hinaus definiert das Standort- und Sortimentskonzept, wo und mit welchen Sortimenten
Einzelhandel in Memmingen zukunftig stattfinden soll. Der Innenstadt kommt als zentraler
Versorgungsbereich 1. Ordnung in diesem Zusammenhang eine wesentliche Bedeutung fir die
gesamtstadtische Einzelhandelslandschaft zu.

Nicht jeder Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches wird kiinftig noch die Funktion einer
wesentlichen Einzelhandelslage einnehmen kénnen. Angesichts der aktuellen Rahmenbedingungen
des Einzelhandels einhergehend mit einem tiefgreifenden Strukturwandel, der steigenden Bedeutung
des Online-Handels sowie den kurzfristigen Entwicklungen ausgeldstdurch die Corona Pandemie (vgl.
Kapitel 1.2) geht die Bedeutung des Einzelhandels im Funktionskanon der Innenstadt zurtick. Andere,
bislang im Innenstadtbereich eher untergeordnete Nutzungsformen wie bspw. moderne Arbeits-
formen und Wohnen ricken stattdessen zunehmend in den Vordergrund und erzeugen eine neue
Belebung der zentralen Lagen.
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Innerhalb des Einzelhandelskonzeptes wurde eine Einteilung der Memminger Altstadt vorgenommen
und einzelne Stralenabschnitte unterschiedlichen Funktionen zugeordnet (vgl. Karte 1). Die
Einzel handel skernzone (Funktionsbereich aShoppingod)
vergleichsweise kompakt abgegrenzt. Sie umfasst im Wesentlichen die KramerstraBe und die
Maximilianstrale sowie deren unmittelbares Umfeld. Das Rosenviertel grenzt unmittelbar an die
Shoppingzone an und bildet im Siden den Auftakt fur die Hauptlage. Vor diesem Hintergrund sind
das Rosenviertel bzw. der stdliche Teilbereich des Arealprédestiniert fir eine handelsseitige Nutzung.

Karte 1: Funktionsbereiche in der Innenstadt Memmingen

Rosen-
viertel

Vielfalt

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2019/2020; Kartengrundlage: Stadt Memmingen

1.4 Aufgabenstellung und Methodik

Aufgabenstellung

Aus Sicht der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2020 kommen als mdgliche (Tei) Nutzung

auch Einzelhandelsbetriebe fiir eine Neuentwicklung des Rosenviertels in Betralst. Jedoch sollte eine
bedarfsgerechte Entwicklung angestrebt werden, anstelleeiner blof3en Ausweisung von Ladenflachen.
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Vor diesem Hintergrund gilt es, auf Basis der standortspezifischen Rahmenbedingungen vor Ort und
der derzeitigen Angebotssituation, zundchst zu prifen, welche Einzelhandelsnutzungen (u.a.
Betriebstyp, zielfihrende Verkaufsflachen (Anzahl, Gré3e), Sortimente) am Standort Rosenviertel
nachfragegerecht und tragfahig sind. Dabei sind mit Blick auf die zuklnftige Innenstadtentwicklung
und die gesamtstadtische Fortentwicklung der Einzelhandelssituation v.a. die im Rahmendes
Einzelhandelskonzeptes auf Basis der Bestandserhebungen sowie Biirgemund Expertenbefragungen
herausgestellten Sortiments- und Branchenlicken in Memmingen zu berticksichtigen und den
derzeitigen Expansionsbhestrebungen der jeweiligen Anbieter gegeniiberzustellen.

In einem weiteren Schritt gilt es, dartiber hinaus zu eruieren, ob die definierten Einzelhandelspotenziale
vor dem Hintergrund der angestrebten Innenstadtentwicklung au s qualitativer Sicht alsvertraglich und
positiv fur die Innenstadtentwicklung einzustufen sind. Dabei werden Einschétzungen tber mogliche
Chancen und Risikengetroffen.

Methodik

Die Ermittlung des Einzelhandelsbestands und der offenenEntwicklungspotenziale basiert auf einer
vor-Ort-Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskon
zeptes fur die Stadt Memmingen im April 2019. Im Memminger Stadtgebiet wurde eine Erhebung
samtlicher Betriebe mit unterschiedlichen Haupt- und Nebensortimenten durchgefuhrt und mithilfe
der umfangreichen Beteiligungsbausteine eine Ableitung im Memminger Branchenmix fehlender
Sortimente bzw. Betriebstypen und Marken erarbeitet. Diese bildet die Basis fur die vorliegende
Untersuchung.

Im August 2020 wurde dartber hinaus eine Aktualisierung der Erfassung der innerstadtischa
Leerstandsflachen vorgenommen. Diese verfolgt das Ziel zu eruieren, inwiefern mogliche Nachfragen
an Ladenlokalen in Memmingen bereits durch bestehende leergefallene Flachen bedient werden
kénnen oder ob ggf. fur einzelne Handelsformate entsprechende Ladenflachen fehlen, die in das
Rosenviertel integriert werden kdénnten.

Dariiber hinaus wurden seitens der Memminger Wirtschaftsférderung intensive Gesprache mit den
Expansionsabteilungen unterschiedlicher Einzelhandelsfilialisten gefuhrt, um eine grundsatziche
Haltung gegenuber dem Standort Memmingen bzw. dem Rosenviertel zu ermitteln. Die Ergebnisse
flieBen in die Untersuchung ein.

Auftraggeber:

Stadt Memmingen
Wirtschaftsférderung
Herr Michael Haider
Kuttelgasse 22
87700 Memmingen

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Stadtplaner Jan Vorlolt (Projektleitung)
M.Sc. Susanne André

M.Sc. Marie Theres Schuster
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2 Stando rtbeschreibung und
-bewertung

2.1 Mikrostandort Rosenviertel

Grundlegende Einordnung des Vorhabenstandortes

Das Projektareal Rosenviertelbefindet sich im nordéstlichen Bereich der Altstadt von Memmingen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadf. Das Areal erstreckt sich westlich der
Bahnhofstral’e und des Hauptbahnhof Memmingens und wird ndrdlich von der Kalchstral3e, dstlich
von der Heidengasse und im Sdden von der Maximilianstralle eingegrenzt. Auf der
gegeniberliegenden Seite der Bahnhofstral’e befindet sich neben der MEWO Kunsthalle der
Hauptbahnhof sowie der zentrale Omnibusbahnhof Memmingens. Gegenstand des umfangreichen
Planungsprozessesst ein insgesamtrd. 7.670 m2 grof3es Quartier. Neben einer brachliegenden Flache
befinden sich auf dem Planungsareal derzeit Uberwiegend leerstehende Gewerbeimmobilien sowie,
insbesondere in den Obergeschossen Wohnraume. Bestehende Nutzungen im Areal sind auf der
BahnhofstraBedie Spielhalle Admiral, das Wettbliro tipico sowie die PizzeriaDa Fabrizio.Insbesondere
die erstgenannten Einrichtungen deuten eine Mindernutzung der Flachen an. Entlang der Kalchstral3e
befindet sich neben einem Imbiss der Friseursalon Hairstyle Lena,in der Maximilianstral3e ist ein
Ausstellungsraum der Stadt Memmingen angesiedelt.

Durch seine Lage entlang der MaximilianstralBe und Bahnhofstrale sowie gegeniber dem
Hauptbahnhof ist eine sehr gute Sichtbarkeit des Areal s al s aTor vorz dan
Hauptverkehrstragern gegeben. Es bildet sozusagen den Auftakt zur Innenstadt und ist insbesondere
fur Bahn- und Busreisende der erste Eindruck bei einem Besuch in Memmingen.

Abbildung 3: Planareal Rosenviertel

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

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

A Im Osten des Planstandortes befindet sich seit 2005 die MEWO (Memminger Wohnungs-
baugenossenschaft eG)Kunsthalle sowie der Hauptbahnhof Memmingen . Sidlich angrenzend ist
aulBerdem der zentrale Omnibusbahnhof Memmingens anséssig, welcherverschiedene (inter-)
nationale Fernbuslinien sowie den regionalen OPNV bedient. Weiter 6stlich verlaufen die
Bahntrassen worauf das Nahversorgungszentrum Augsburger Stral3e folgt. Dieser Bereich ist u.a.

Der aktuelle Umgriff des zentralen Versorgungsbereichs Innengadt wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
Memmingen 2020 abgegrenzt (vgl. Kapitel 2.2).

Al t st
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durch eine heterogene Wohnbebauung aus vorwiegend Ein- und Mehrfamilienhduser mit
vereinzelten mehrgeschossigen Wohnbauten gekennzeichnet.

A Dassudliche Umfeld umfasstverschiedene Nutzungsstrukturen. Entlang der suidlichen StraRenseite
der MaximilianstraBe befinden sich der Donerimbiss Maxi Milian, der Sporthandler Intersport
Profimarkt, der Optikfachhandel Mendes sowie der Hauptsitz der Volksbank Raiffeienbank
Memmingen. Weiter sidlich ist u.a. das Haus der Kiiche Reischmansowie die Kreativ Manufaktur

Fraulein Frida ansassig.
A Die Heidengasse, westlich des Planarealsjst vor allem durch leerstehende Gewerbeeinheiten und

Wohnnutzungen gepragt. Insgesamt weid der Bereich eine marode Baustruktur auf. Im
sudwestlichen Teil befindet sich dariiber hinaus neben einigen Dienstleistern die Rosenpassag,
welche von einer hohen Leerstandsquote gepragt ist.

A Dasnérdliche Standortumfeld ist vor allem durch Wohnnutzungen aus stédtischen Reihenhausern
gepragt. Die nordliche KalchstraBe verfligt aul3erdem Uber einige Dienstleistungsbetriebe sowie
den inhabergefiihrten Schuhfachhandel Cornelius.

Die direkte Umgebung des Planareals Rosenviertelist somit durch eine vielfaltige Nutzungsstruktur
gekennzeichnet, die z.T. bereits TradingDown-Tendenzen aufzeigt. Dieser Umstand wird sicherlich
durch den aktuell schwachenoptischen Auftritt des Rosenviertek selbst beginstigt.
Mit Blick auf den Einzelhandel befindet sich der Standort direkt angrenzend an die Maximilianstraf3e in
einer wesentlichen Einzelhandelslage(vgl. Kapitel 13). Die FuRgdngerzone KramerstralR3diegt gut 300
Meter entfernt und ist somit innerhalb weniger Minuten bequem ful3laufig zu erreichen. Innerhalb der
Hauptgeschéftslagen des Einzelhandelsist ein ansprechender Branchenmix vorzufinden. Insbesondere
dominieren in diesem Bereich kleinteilige Filial- und Fachgesclifte, welche durch einige gréRere
Magnetbetriebe (u.a. H&M, die Hauser Mode und Sport der Fa. Reischmanm) erganzt werden.

t Umfeldnutzungen

Karte 2: Mikrostandort Rosenviertel mi
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020, Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2020
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Verkehrliche Erreichbarkeit

Die verkehrliche Erreichbarkeit desRosenviertels gestaltet sich dank der Lage an der Bahnhofstral3efir
den motorisierten Individualverkehr  im Vergleich mit anderen innerstadtischen Standorten gut. Die
Bahnhofstral3e ist Teil des Altstadtrings und fuhrt im Stiden aul3erdem auf die Memminger Ringstral3e

(zT.B300).Di e i m Norden befindliche Auf96 @&ihdautd Mianshenyishi n g e n

in ca. 4 Fahrminuten (ca. 1,6 km) zu erreicha.

Grundsatzlich sollen die ErschlieBung der Tiefgaragewie auch die Anlieferung tber die Bahnhofstral3e
erfolgen. Die Detailplanung der zukinftigen ErschlieBung des Rosenviertels isiedoch stark abhangig
von dem stadtebaulichen Wettbewerb. Die Kapazitaten fir den ruhenden Verkehr (Standort/ Anzahl
der Pkw-Stellplatze) stehen noch nicht im Detail fest. Die nachstgelegenen 6ffentlich zugénglichen
Parkmdglichkeiten fir den ruhenden Verkehr bieten neben stralRenbegleitenden Parkplatzen der
gegentberliegende DB Bahn Parkplatz (16 Stellplatze) der Parkplatz Hdlhof sowie die Parkhauser
Krautstral3e (265 Stellplatze) und BahnhofstraRe (334 Stellplatze).

Eine Anbindung an den 6rtlichen OPNV besteht vorwiegend tber den zentralen Omnibusbahnhof
(ZOB) welche alle Businien der Nahverkehrsgesellschaft Unteallgdu-Memmi ngen &anu mas
Planareal liegtca. 200 m vom ZOB entfernt. Zudem wird der ZOB Memmingen auch von verschiedenen
nationalen Fernbussen angefahren.Durch den 6stlich angrenzenden Hauptbahnhof Memmingen ist
auRerdem ein direkter Anschluss an das Skienennetz und somit an den Regionalverkehr gegeben.Mit
der derzeit geplanten Elektrifizierung des Schienennetzes Miinchen 8 Memmingen 9 Zirich) ist ein
zusatzlicher Anstieg des Bahnverkehrs und damit der Besucherahl in der Stadt Memmingen zu
erwarten, was sich positiv auf die zukinftige Nutzungsstruktur des nahegelegenen Rosenviertds
auswirken kann. Zudem wird der Bahnhof stiindlich vom Memminger Airport -City-Shuttle angefahren,
welcher die Innenstadt Memmingens mit dem Allgédu Airport Memmingen verbindet . Der Flughafen
kann somit auch als ein wesentlicher positiver Standortfaktor fiir den perspektivischen
Einzelhandelsstandat Rosenviertel wirken, insbesondere da sichder Standort im unmittelbaren
Sichtfeld der Besucherdes Hauptbahnhofs bzw. Memmingens befindet.

Die Straflen und Wege im Standortumgriff sind so ausgelegt und mit Gehwegen ausgestattet, dass
FuRganger und Fahrr adfahrer den Standort gut erreichen. Insgesamt ist das Rosenviertel als Teil der
Haupteinkaufsbereiche der Memminger Innenstadt gut in die FulRwegestruktur vor Ort integriert und
insbesondere fir die Bewohner der Altstadt fuBlaufig gut zu erreichen. Angesichts der steigenden
Bedeutung der Innenstadt als Wohnstandort ist dies als wesentlicher Faktor zu nennen.Aul3erdem ist
das Rosenviertelauch schnellvon Bewohnern der Siedlungsgebiete ¢stlich der Bahntrassezu erreichen.
Durch eine Unterfihrung ist der Ostteil der Stadt fur FuRganger und Fahrradfahre gut an den
Innenstadtkern angebunden. Durch die Memminger Innenstadt verlauft aulRerdem der lIller-Kneipp-
Radweg, welcher eine wichtige Verbindung des touristischen Radwegenetzes Memmingens darstellt.
DirektamBahnhof befindet si ch md248iberdathierkkFahrr&dabstellglazen.

Zusammenfassende Bewertung als Einzelhandels standort

Als aror zur Memminger Al t s tisa dem dRosenviertel perspektivisch eine wichtige strategische
Bedeutung fur den Einzelhandel der gesamten Memminger Innenstadt zuzusprechen Aktuell kann der
Standort diese Aufgabe aufgrund des desolaten Immobilienzustands nicht tbernehmen.

Die Etablierung eines attraktiven und einladenden Zugangs zur Memminger Altstadt und den
wesentlichen Einzelhandelsbereichenmit einer vielféltigen und ansprechenden Nutzungsstruktur auf
dem Areal ist fur die Weiterentwicklung der Memminger Innenstadt ausschlaggebend. Fur die
Einzelhandelslandschaft der Innenstadt und der Gesamtstadt Memmingens kann der potenzielle
Handelsstandort Rosenviertel zudem zukiinftig eine wichtige Versorgungsfunktion tibernehmen und
eine Steigerung der innerstadtischen Passantenfrequenzenerzeugen.

bedi er
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2.2 Einordnung des Standortes in das EHK Memmingen 2020

Seit Beschluss der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Memmingen 2020 induli
2020 bildet das neu aufgelegte Steuerungskonzept den Rahmen fiir die strategische Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsin Memmingen (vgl. Kapitel 1.3).DasRosenviertelist im Hinblick auf das Einzel
handelskonzept Teil des ZVB Innenstadt. Dieser soll gemaR Korzept als zentraler Enkaufs-, Versorg
ungs- und Kommunikationsraum positioniert und weiterentwickelt werden. Mit der Etablierung eines
Einzelhandelsstandortes am Rosenviertelwirden diese Ziele grundsatzlich verfolgt, insbesondere
angesichts einer zielgerichteten Entwicklung des Einzelhandelsan dem Planstandort unter Berticksich-
tigung der Angebotssituation in Memmingen . Folgende wesentliche Entwickungslinien lassen sichfiir
das Rosenviertelaus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ableiten:

Lage des StandortesimFun k't i onsbereich aShoppingbo
Wie bereits in Kapitel 1.3 dargelegt, ist das Rosenviertel Teil des innerstadtischen Funktionsbereichs
aShoppingd und damit Teil ©®ieWeitevantsvieklungboptionereimdiddeann d e | s | ¢
Bereich wurden im Steuerungskonzept wie folgt definiert:
aStetige Neuetablierung weiterer namhafter trendiger Markenkonzepte, Beibehaltung eines
moglichst dichten Einzelhandelsbesatzes in diesem Haupteinkaufsbereich, Kernbereich der
kunftigen Handelsnutzungen @gl. EHK Memmingen, S 78).
Entsprechend bietet das Rosenviertel enormes Potenziglentsprechende Nachverdichtungen im inner-
stadtischen Einzelhandelsbesatz zu verwirklichenEine zielgerichtete und marktorientierte Neuansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben im Rosenviertel kann somit zu einer gesamten Starkung und Fre
quenzsteigerung der innerstadtischen Einzelhandelslandschaftund der Innenstadt insgesamt fuhren.
AuBerdem schafft sie eine Verbindung der bestehenden Ful3géngerzone Uber die Maximilianstral3e
zum Bahnhof. Auch Gastronomie, Dienstleister und Kulturangebote profitieren enorm von der Fre-
quenz durch den Einzelhandel. Aus Sidit des Einzelhandelskonzeptes birgt das Rosenviertel bei
entsprechender Nachfrage grof3es Potenzial zur Verstetigung und Starkung der vorhandenen
Einzelhandelsstrukturen (Branchen und Sortimentsmix).

Bedeutung des Standortes als Nahversorgungsareal

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erfolgte auch eine Detailbetrachtung der Nahversorgungs
strukturen. Eine ausgewogene Nahversorgung in allenTeilrdumen im Stadtgebiet, d.h. eine méglichst
fuBlaufige Erreichbarkeit von strukturprdgenden Lebensmittelangeboten, ist eine weitere Zielstellung
der kommunalen Handelsentwicklung (vgl. Kapitel 1.3) Insbesondere im Hinblick auf die Memminger
Innenstadt wurden hierbei Licken im fuRlaufigen Nahversorgungsnetz konstatiert.

Aktuell sind zwar in den Hauptgeschaftsbereichen der Memminger Innenstadt (ca. 3 Min Fuldweg vom
Rosenviertel) mit kleinen Filialen von Norma und Feneberg zwei wichtige Nahversorgungsinrichtung -
en verortet, die fur die Bewohner der Innenstadt einen ful3laufigen Versorgungsauftrag tbernehmen.
Beide Lebersmittelmérkte bleiben jedoch deutlich hinter den gangigen Anforderungen an moderne

Lebensmittelmarktkonzepte zuriick (zu kleine Verkaufsfliche, geringe Sortimentsbreite und -tiefe) und
kénnen entsprechend die Nahversorgung fur den Innenstadtbereich nicht allein abdecken. Zudem ist
v.a.die Norma-Filiale angesichts ihres Marktauftritts nicht mehr als langfristig marktfahig zu bewerten.

Der Innenstadtbereich Memmingens in seiner zunehmenden Rolle als Wohnstandort ist aktuell mit
Blick auf die dortigen Nahversorgungsstrukturen entsprechend unterrepréasentiert. Die Wohnbeval-
kerung wie auch die Beschaftigten in der Innenstadt sind daher zum heutigen Zeitpunkt fur inre weitere
Versorgung mit Lebensmitteln auf den motorisierten Individualverkehr, den OPNV oder das Fahrrad
angewiesen. Fur weniger mobile Bevolkerungsgruppen ist die Versorgungsqualitdt damit enorm
eingeschrankt.

Aus Sicht desEinzelhandelskonzeptes ist das Rosenviertel somitaul3erdem ein Potenzialstandort zur
Weiterentwicklung und Stabilisierung der Nahversorgungsstrukturen.
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3 Ausgangssituation in der Memminger
Innenstadt

Fur die Ableitung moéglicher Einzelhandelsnutzungen fiir das Rosenviertel erfolgt zundchst ein
Kurziiberblick zum derzeitigen Einzelhandelsbesatz inMemmingen insgesamt und im Besonderen in
der Memminger Innenstadt. AuRerdem wird aufgezeigt, welche Entwicklungsperspektiven in den
einzelnen Branchen bereits im Rahnen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptesdefiniert
wurden. Basierend aufder Ausgangsituation in der Memminger Handelslandschaft kbnnen Branchen
mit einem bereits bestehenden ausreichend ausdifferenzierten Angebotsspektrum sowie Branchen mit
restriktiven und defensiven Expansionsbestrebungendirekt ausgeschlossen werden.

In einem nachgen Schritt ermdglicht eine Aktualisierung und Auswertung der Leerstandssituation in
der Memminger Innenstadt eine Ubersicht tiber bereits bestehende Flachenverfiigbarleiten.

3.1 Einzelhandelsbestand 2019/2020

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptdir die Stadt Memmingen 2020 wurde eine
umfassende vor Ort Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe imerhalb des Memminger Stadtgebietes
durchgefiihrt.” Dabei wurden die Betriebe entsprechend ihres Hauptsortiments (Umsatzschwerpunkt)
einer Warengruppe zugeordnet und nach Betriebszahl, Verkaufsflache und Umsat differenziert.
Folgende Kennziffern ergaben sich dabei fir dengesamten Einzelhandelsstandort Memmingen:

A Das Oberzentrum Memmingen verfiigt iber einen gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand von
426 Betrieben.

A Die o.g. Einzelhandesbetriebe operieren auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 178.120 m2.

A Der rechnerisch ermittelte Einzelhandelsumsatz iiber alle Branchen hiweg liegt bei insgesamt rd.
490, 0 Mio. G (brutto p.a.).

Detailbetrachtung Innenstadt
Im Hinblick auf den Gesamtbestand sindin der Memminger Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich)
mehr als die Halfte der Betriebe (insg.230 Betriebe) und knapp 27 % der stadtweiten Verkaufsflache
(insg. rd. 46.770 m?)verortet.

Als wesentliches Leitsortiment kann sowohl mit Blick auf die Anzahl der Betriebe als auchauf die
Verkaufsflache und den Gesamtumsatz der Bekleidungsbereich identifiziert werden. Mit u.a. Karstadt
und den Modehausern Reischrmann und Eckhofersind hier wesentliche groR3flachige, strukturpréagende
Anbieter zu nennen. Insgesamt sind in der Innenstadt 60 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
knapp 25.000 m? dem Bekleidungs- und Waschesegmentzuzuordnen, dabei sind vor allem kleinteilige
Angebotsstrukturen aus filialisierten und inhabergefuhrten Fachgeschéaften vorzufinden. Erganz
werden die Bekleidungsfachgeschafte durch weitere Anbieter modischerArtikel wie z.B.Schuhfachge -
schafte, Laden fur Uhren und Schmuck sowie Optik .

Des Weiterenbildet die Innenstadt einen Schwerpunkt im Lebensmittelbereich . Neben den d wenngleich
sehr kleinen & filialisierten Lebensmittelmarkten Feneberg und Norma, sindin der Innenstadt einige Backer
und Metzgereibetriebe sowie kleinere Spezialfachgeschéfte (z.B. Reformhéuser, Kése, Feinkoaf)sassig

7 Die Erhebung der Einzelhandelsbetriebe sowie der erganzenden Nutzungen innerhalb des Stadtgebietes Memnngen fand
im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes im April 2019 statt.

8 Die Ermittlung der Umsatze erfolgte auf Basis der Flachenproduktivitaten fir das Jahr 20192020 (Brutto-Umsatz je m?2
Verkaufsflache p.a.) fiir die insgesamt 32 Einzelbranchen gemaR cia Systematikund orientierten sich dabei an anerkannten,
deutschlandweiten Durchschnittswerten sowie ortlichen Rahmenbedingungen.
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Die insgesamt 48 vorwiegend kleinteiligen Betriebe (jeweils weniger als 50 m2 VK)verteilen sich auf eine
Verkaufsflache vongut 3.000 m2. Ergénzt wird das Nahversorgungsangebot in der Innenstadt auRerdem
durch den zweimal wdochentlich stattfindenden Wochenmarkt am Marktplatz, welcher mit einem
umfangreichen frischen und groRtenteils regionalen sowie saisonalen Warenangebot eine wichtige
innerstadtische Magnetfunktion einnimmt. GroRRere drukturprégende Angebote aus dem Lebensmittel -
bereich fehlen aktuell in der Innenstadt.

DasSport - und Fahrradsegment ist insgesamt nur mit 9 Anbietern vertreten, wird jedoch auf einer Flache
von mehr als 3.900 m? angeboten. Wichtige Fachmarkte snd in dieser Warengruppe Reischmann Sport
sowie Intersport, welche beide in der MaximiliansstraRe in der Innenstadt Memmingen ansassig sind. Auch
der kleinere Intersport Aksamit® und das daran angrenzende Fachgeschaftlack Wolfskinam RoRmarkt sind
an dieser Stelle zu nennen. Ein modernerer Anbieter fir v.a. eine jingere Zielgruppe ist mit der Marke 8ipes
vertreten.

Mit mehreren kleineren Betrieben sowie einer Gesamtwerkaufsflache von ca. 2.90 m? werden auch Glas-,
Porzellan -, Keramik - und Hausratswaren sowie Heimtextilien angeboten. Dabei sind insbesondere die
Filiale der Fa.Depot in der Kramerstral3e, das Fachgeschaft Schwaderem der Kreuzstra3eund Karstadt zu
nennen, welche von vielen kleineren Geschéften ergaat werden.

Weniger fur die Innenstadt bedeutsame Warengruppen (z.B. Mébel, Elektronik, Bau und Gartensegment)
sind in Memmingen grundsétzlich auch vertreten. Diese sind raumlich jedoch nicht im Innenstadtbereich,
sondern vielmehr in autokundenorientierten Lagen im sonstigen Memminger Stadtgebiet verortet. In
gewissem Umfang werden sie in der Innenstadt in Form von Randsortimenten vertrieben.

Zusammenfassung

Der Branchenmix in Memmingen ist insgesamt und in der Innenstadt im Speziellen als umfangreich und
ansprechend einzustufen. Diese Bewertung des Einzelhandelsangebots erfolgte auch bereits in der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2020. Wenngleich angesichts der schwierigen
Rahmenbedingungen seither einige SchlieBungen von Einzelhandelsbetrieben hingenommen werden
mussten (vgl. Kapitel 1.2), kann der Angebotsmix immer noch als gut bewertet werden.

Samtliche, fur die Innenstadt bedeutsamen Sortimente und Warengruppen werden zumindest in Form von
Randsortimenten angeboten. Im Nahversorgungsbereich kann lediglich ein grof3erer Lebensmittelmarkt
bzw. speziellere Angebote wie ein Fischladen oder eine Markthalle als fehlend eingestuft werden. Der
Geschaftsbesatz bietet aul3erdem eine fir den Kunden ansprechende Mischung aus grof3en und kleinen
sowie filialisierten und inhabergeflihrte n Einzelhandelsbetrieben.Trotz des bestehenden Angebotsbesatzes
zeigen sich jedoch in manchen Branchen Entwicklungsptenziale bzw. Angebotsliicken auf, welche im
Folgenden aufgezeigt werden.

3.2 Entwicklungsperspektiven gemald Einzelhandelskonzept

Im Rahmen der Analyse des Einzelhandelbestandesvurden fiir den Einzelhandelsstandort Memmingen
keine bzw. nur wenige wesentliche Liicken im Sortiments und Betriebstypenmix eingeraumt. Aus einer
rein quantitativen Perspektive ergeben sich dementsprechend lediglich geringe Potenziale zur
Weiterentwicklung des Memminger Einzelhandelsangebots. Trotz dieserals gut einzustufenden einzel
handelsspezifischen Ausgangslage und der aktuellen Gesamtsituation (Corona) besteht jedoch
angesichts derzeitiger gesellschaftlicher Entwiklungen und (inter)nationaler Trends grundséatzlich und
stetig fortwahrend der Bedarf einer Ausdfferenzierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels
angebotes. Vor allem aus qualitativer Sicht kann sich die Stadt Memmingen u.a. mit spezielleren

®  Hier steht nach Informationen der Wirtschaftsférderung in Memmingen die SchlieRung des Anbieters bevor. Der auf einer
Verkaufsflache von ca. 160 m? agierendeSporthandler befindet sich aktuell im RAumungsverkauf.
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Angeboten (z.B.ergdnzende Handelsmarken)von den Wettbewerbsstandorten hervorheben und sich
auch zukunftig als attraktive Einzelhandelsdestination positionieren.

Dementsprechend spielen vor allem Entwicklungen im Sinne einer qualitativen Profilierung (Ausdiffe-
renzierung des vorhandenen Angebots) sowie rdumliche bzw. standortbezogene Anpassungen fur die
Weiterentwicklung des Einzelhandels in Memmingen eine entscheidende Rolle.Nicht zuletzt bietet das
Rosenviertel auch die Mdglichkeit, fur die aktuell unzureichende fuRBlaufige Nahversorgung der
Bewohner der Altstadt durch eine maf3volle Ergdnzung am Standot eine Verbesserung zu erzielen.

Unter diesen Gesichtspunkten wurden in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Memmingen 2020 branchenspezifiscie Entwicklungspotenziale fur den Einzelhandelsstandort Mem:

mingen insgesamt definiert. Diese wurden einerseits aus dem Bestand entwickelt, andererseitflossen

auch die Ergebnissedes umfangreichen Beteiligungsprozesses (u.a. Haushaltsbefragung, Experten
gesprache)!? in die Definition der branchenspezifischen Entwicklungspotenziale mit ein.

Nicht in allen Branchen konnte im Einzelhandelskonzept ein Entwicklungspotenzialherausgearbeitet
werden. In einigen Sortimentsbereichen verfiigt die Stadt Memmingen bereits tUber ein sehr umfang-
reiches und ausdifferenziertes Angebot (z.B.Elektronik, Bau und Gartenbedarf), sodass Neuansied
lungen in diesen Segmenten nicht zu einer strukturell bedeutenden Stéarkung Memmingens als Einzel
handelsstandort beitragen. Darunter sind einige Sortimente, die aufgrund der spezifischen Standort-
anforderungen ohnehin nicht fur eine Entwicklung im Innenstadtbereich in Frage kommen (v.a.
Sortimente des sonstigen Bedarfsgemall EHK Memmingen 202(Q. In anderen Branchen wurden im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes zwar grundséatzlichPotenziale zur Ausweitung des Angebots
thematisiert (z.B. Spielwaren/Buchhandel, Babyfachmarkt), diese stellen jedoch angesichts derzeit
aulerst restriktiver bzw. defensiver Expansiondestrebungen der entsprechenden Filialisten kein
realistisches Szenarioflr das Rosenviertel dar und werden im Folgenden nicht naher beleuchtet.
Grundsatzlich sind bei allen Sortimenten Potenziale zur kleinteiligen Ergéanzung und Ausdifferen
zierung gemaR den Vorgaben des Standort- und Sortimentskonzepts (EHK Memmingen 2020) nicht
auszuschliel3en.

Vor diesem Hintergrund beschrankt sich die nachfolgende zusammenfassendeDarstellung der Ent
wicklungspotenziale gemaR Einzelhandelskonzept auf die fiir die Innenstadt bedeutsamen Sorti-
mentsbereiche, die d auch im Hinblick auf die aktuellen Entwicklungen in der Einzelhandelslandschaft
(vgl. Kapitel 1.2)6 eine nachhaltige Erganzung fiir den Memminger Innenstadthandel darstellen.

Lebensmittel

A Die Detailanalyse zur Nahversorgung in Memmingen hat deutliche Liicken in der fuRlaufigen
Nahversorgung mit modernen Lebensmittelmarkten fir die Bewohner und Beschéftigen in der
Altstadt aufgezeigt und das Rosenviertel bereits als einen mdglichen Standort zur Nachverdichtung
mit einem strukturpragenden Nahv ersorger benannt.

A Grundsatzlich bieten die aktuellen Trends im Lebensmittel bereich (z.B. Vegan, Bid fortwéahrend
Potenziale zur Ergéanzung dervorhandenen Strukturen.

Mode (Bekleidung, Wéasche/Striimpfe, Schuhe)

A Im Bereich Mode (Bekleidung, Washe, Schuhe)wurde im Einzelhandelskonzept bereits eire gute
Angebotsbreite im Memminger Einzelhandel bestatigt. Daher gilt es insbesondere den bestehen
den innerstadtischen Bestand zu sichernund durch ein erweitertes qualitative s Angebotsspektrum
zu optimieren. Angesichts der stéandig wechselnden Trends und dem Markteintritt neuer Marken,
die nach den Metropolen im Bundesgebiet auch Mittelstéadte erreichen, bietet die Modebranche
trotz aller Herausforderungen (vgl. Kapitel 1.2) ein dauerhaftes Potenzial zur Angebotsergénzung.

10 Sowohl im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung als aich bei den Expertengesprache wurden durch die Blrger
und Héandler der Stadt Memmingen auf fehlende Warenangebote und Handelsmarken hingewiesen. Im separaten Betei
ligungsband zum EHK Memmingen 2020 werden die umfassenden empirischen Auswertungen und Ergebiisse aufgezeigt.
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A Dies bestatigen auch die Befragungsergebnisse im Rahmen derErarbeitung des Einzelhandels
konzeptes.V. a. auf spezielle Zielgruppen ausgerichtete
erzeugen entsprechend Kaufkraftabfliisse an andee Standorte im Umland.

A Mit erganzenden Angeboten unterschiedlicher Zielgruppenansprache (u.a. Tommy Hilfiger, Mister
Lady Jean$ kdnnen die bestehenden Modemarken in der Memminger Innenstadt strukturell
erganzt werden. Im Schuhbereich bestehen dabei insbesondere Potenziale der Markenprofilierung
fur eine jingere Zielgruppe (z.B.Gortz 17, Foot Locker).Auch frequenzbringende Filialkonzepte (u.a.
Zara, TKMaxx) mit einer attraktiven und modernen Verkaufsflachenausstattung stellen Potenziale
fur die Memminger Innenstadt dar (vgl. Kapitel 4.1)

A Dariiber hinaus kénnen mit bestimmten Angeboten wie bspw.i ndi vi duel | e #@®encept
Trade oder vegane Waren, regionale Produktionen) neue Zielgruppen (z.B. Rrsonen mit nach-
haltigem Lebensstil) angesprochen werden.

Sportartikel/Fahrrader

A Im Sportsegment werden insbesondere angesichts der Lage Memmingens als Aktiv-Urlaubs-
standort im Allgau weitere Potenziale zur Ergéanzung/Verdichtung des vorhandenen Angebots und
damit fur Neuansiedlungen gesehen. Entwicklungsperspektiven ergeben sich dabei vor allem
hinsichtlich der Markenprofilierung und Ang eboten im niedrigen Preissegment, da diese aktuell im
Memminger Angebotsmix nur unwesentlich vertreten sind. Als Erganzung des innerstadtischen
Sportangebotes dienen bspw. preisorientierte Betreiberkonzepte wie Decathlon oder Hervis, welche
sich in der Zielgruppenansprache von den anséassigen Betreibern unterscheiden(vgl. Kapitel 4.1)

A Auch Spezialanbieterim Berec h & Ou tz®.0/aude) Mammut) sowieim Skate-, Snowboard- und
Surfbereich (z.B. TitusBlue Tomato) sind kaum oder nicht in der Memminger Innenstadt vorzu-
finden und bieten den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes zufolge ein Erganzungspotenzial.

A Die derzeit enorme Produktausdifferenzierung und Nachfrage im Fahrradsegment lasst auch in
Memmingen Spielraum fir zusétzliche Spezialhandler oder grof3flachige Fachmarktkonzepte aus
dem Fahrradbereich erwarten Dabei gilt es, sich insbesondere auf die nachflageintensive internet-
affine Produktplatte wie E-Mobilitdt und Lastenfahrraderzu fokussieren.

Dekoartikel/Wohnaccessoires

A Hinsichtlich der Betriebszahl und VerkaufsflichengroRe stellen Dekoartikel und Wohnaccessoires
neben dem Bekleidungs- und Waschesegnent die bedeutendste innerstadtische Branchengruppe
in Memmingen dar. Von den derzeit enorm expansiven Konzepten, die vorrangig aus dem
skandinavischen Raum kommen, sindaktuell keine in Memmingen anséassig (vgl. Kapitel 4.1) Vor
diesem Hintergrund bestehen grundsétzlich Entwicklungsperspektiven mit Neuansiedlungen
filialisierter Konzepte aus dem unteren Preissegment wie bspw. Tiger Copenhagen sowie eher
qualitatsvolle Angebote Motel a Mio oder LUMAS

A Insgesamt ergeben sich in dieser Branchetrotz der Gesamtsituation und aktuellem Einzelhandels-
bestand noch gewisse Weiterentwicklungspotenziale.

3.3 Aktuelle Leerstandssituation

Zur Etablierung neuer, bislang nicht in Memmingen vertretener Einzelhandeldormate, werden
entsprechende Ladenlokale bendétigt. Hierbei gilt es selbstverstandlich in erster Linie, die bereits
vorhandenen Flachenpotenziale im Memminger Innenstadtgebiet zu nutzen. Allerdings stellen einige,
v.a. filialisierte Einzelhandelsbetriebe enorme Anforderungen an das jeweilige Ladenlokal (u.a.
Mikro standort, GréRRe, Zuschnitt, Barrierefreiheit), sodass eine entsprechede Nachfrage ggf. aktuell
nicht bedient werden kann. Um dem derzeitigen Bestand an verfigbaren Ladenflachen m zentralen
Versorgungsbereich Memminger Innenstadt zu evaluieren und ggf. bestehende Flachendefizite
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aufzudecken, erfolgte im Rahmen der Untersuchung eine Aktualisierung und gutachterliche
Detailbewertung der derzeitigen Leerstandssituation in der Memminger Innenstadt. Insgesamt stand
hierbei die Frage im Raum: Reichen die derzeiin Memmingen verfiigbaren leerstehenden Ladenlokale
hinsichtlich Lage, Gré3e, usw.aus, um strukturell bedeutsame Nachverdichtungen im Einzelhandels
bestand zu generieren oder werden hierfir neue, moderne Flachen im Rosenviertel bendtigt?

Vor diesem Hintergrund wurde die bereits 2019 durchgefihrte Erhebung und Auswertung der
innerstadtischen Leerstandsflachert! tiberprift und auf die aktuellen Gegebenheiten angepasst. Vor
allem mit Blick auf die derzeit enorm erschwerten Rahmenbedingungen im Einzelhandel mit der
Corona-Pandemie als Beschleuniger des Strukturwandds (vgl. Kapitel 1.2) war ein Anstieg der
Leerstandsquote seit der letzten Erhebung im April 2019 anzunehmen. Dieser Trend wird sich aller
Voraussicht nach auch in den néchsten Monaten oder gar Jahrenfortsetzen.

Mit Blick auf mégliche Neuansiedlungen im Einzelhandelsbereichfiir das Rosenviertel spielenvor allem
die VerkaufsflachengréfRen und die Lage der bestehenden leerstehenden Ladenlokale in der Mem-
minger Innenstadt eine Rolle. Zusétzlich gibt die Leerstandsdauer Aufschlisse Uber dieVermarkt-
barkeit der aktuellen Flachen.Eine Ubersicht zu diesen Faktoren kanrKarte 3 entnommen werden.

Insgesamt kénnen folgende wesentliche Fakten zur Leerstandssituationfestgehalten werden:

Anzahl
In der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) standen zum Zeitpunkt der Erhebung (August 2020)
insgesamt 81 Ladenlokale'? leer.®

Verkaufsflachengrof3e

Mehr als die Halfte der erfassten leerstehenden Gewerbeeinheiten (insg. 43 Ladenlokale)sind kleiner
als50 m2 und somit nur fur bestimmte , sehr kleinteilige Nachnutzungen aus dem Einzelhandelsbereich
geeignet. Die VerkaufsflachengréRenweiterer 26 Leerstande sind zwischen 508 100 m2 einzuordnen.

Nur ca. 15% (insg. 12 Ladenlokale) sind groRer als 100 m2Bei den leergehenden Ladenlokalen mit
mehr als 100 m? sind die meisten Verkaufsflachen der GroéRenklasse zwischen 100- 200 m?
zuzuordnen. Neben den beiden leerstehenden Kinos (Rex Palast, Union ko), bei welchen eine
Nachnutzung mit Einzelhandd prinzipiell eher auszuschlieRen ist stellt das ehemalige Schuhhaus
Geiwitz mit ca. 280 m2 die grofte Potenzialflache in der Innenstadt Memmingens dar. GroR3flachige
Leerstande gibt es in der Memminger Innenstadt nicht.

Mikrostandortlage und Leerstandsdauer

Das zu untersucherde Planareal Rosenviertel weistim aktuellen Bestand insgesamt 10 leerstehende
Ladenlokale auf. Bei einer entsprechenden Entwicklung und Bebauung des Areals wiirden diese
Leerstande wegfallen. Mit Blick auf die Karte 3 ist hier die lange Leerstandsdauer deGebaudeeinheiten
im Rosenviertel ersichtlich, welche auf die Dringlichkeit der Neuentwicklung hinweisen. Au3erdem
handelt es sich hierbei auch um zwei groere Leerstande (ehem. Union Kino und den Gastrone
miebetrieb The Gate).

Auch in unmittelbarer N&dhe zum Rosenviertel befindet sich in der Rosenpassage eine weitere
Akkumulation von vier Leerstdnden. Diese Leerstandsituation ist insbesondere aufgrund der
raumlichen Konzentratoni nner hal b ei ner Il mmobilie -DowirElitldes Gef ah

1 Letzter Erhebungszeitpunkt April 2019 (im Rahmen des EHK Memmingen 2020)

12 Bereits im Zuge des EHK Memmingen 2020wurde die Leerstandsituation in der Memminger Innenstadt erfasst. Dabei
wurden 65 leerstehende Ladenlokale aufgenommen.Es ist anzunehmen, daswor allem durch die Corona-Pandemie einige
Leerstandsentwicklungenbeschleunigt wurden.

13 Bereits bekannt sind auRBerdem die zukinftigen SchlieRungen der Filialen Intersport Aksamit am RoRmarkt 5 (ca. 162 m2
aktuell Raumungsverkauf) und Only in der KramerstralRe 38 (ca. 546 m2 SchlieBung voraussichtlich @/2021). Quellen:
Wirtschaftsforderung Memmingen ; Immobilienscout24
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besorgniserregend. Eine entsprechende Weiterentwicklung des Rosenviertels kann hier positive
Impulse setzen (vgl. Kapitel 5.2)

Wie bereits im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes thematisiert wurde ist vor
allem in den Randbereichen des zentrakn Versorgungsbereiches eine Leerstandskonzentration zu
konstatieren. Dies betrifft u.a. die Lindauer Stral3e die Waldhornstra3e oder die Kuttelgasse, welchein
den vergangenen Jahren mit Rickgéngen der Passantenfrequenzerkonfrontiert waren und damit
einen Bedeutungsverlust editten haben. In diesen Lagen sind insbesondere lénger leerstehende
Gewerbeeinheiten vorzufinden (z.T. > 5 Jahre)welche meist aufgrund ihres Mikrostandorts nicht mehr
fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet sind. Oftmals handelt es sich dabei auch um Leerstande, die
mit Blick auf die Immobilie selbst (u.a. Flachenzuschnitt, Barrierefreiheit, Eingangsbereiche usw.) nicht
mehr den Anforderungen der Einzelhandelsbetriebe am Markt entsprechen. Hier wére zur Wieder-
belebung eine erhebliche Modernisierung der Gebaude erforderlich.

In der im BEnzelhandelskonzept ausgewiesenen Hauptlage des Einzelhandels (vgl. Kapitel .B, Funk
tionsbereich aShoppingo) sind vor alJereehrtbeargténdei cht s
entstanden. Dabei sind die zwei grof3eren Leerstande n der Kramerstral3e, ehemals Hallhuber und

Schuhhaus Geiwitz, erwadhnenswert Es ist davon auszugehen, dass die Leerstédnde in dieser Lage

aufgrund des guten Zustandes der Gewerbeeinheiten und der geringen Leerstandsdauerinnerhalb

kiurzerer Zeit wiederbelegt werden. Aufgrund der bedeutsamen raumlichen Lage ist jedoch eine

gezielte Wiederbelegung seitens der Wirtschaftsforderung zu forcieren und zu priorisieren.

Perspektiven fir eine Nachnutzung

Mit Blick auf die VerkaufsflachengroRe und Dauer ist bei einigen leerstehenden Gewerbeeinheiteneine

einzelhandelsspezifische Nachnutzug auszuschlieen.Vor dem Hintergrund aktueller Herausfor-

derungen (Online-Handel, Corona), resultierend in einer sinkenden Flachennachfrage werden kiinftig

nicht mehr alle ehemals durch Handel genutzten Flachen mit Einzelhandelsbetrieben wiederbelegt
werden kénnen. Zunehmende Bedeutung nehmen hierbei Komplementérnutzungen oder auch die

Nachnutzung durch Wohnen ein, um auch mdglichen Trading-Down Prozessn entgegenzuwirken.

Somit stellt nur ein Teil der leerstehenden Flachen Potenziale fiir eine einzelhandelsspezifische
Wiederbelebung dar. Bei Nachnutzungen von Leerstanden im Einzelhandekbereich sollte der Fokus
bei der Ansiedlung insbesondere auf den Furktionsbereich @ S h o p pvglnKgpitel 1.3) liegen.

Dartber hinaus ist hinsichtlich der Revitalisierung von Leerstanden auchdie Flachengrof3e entschet
dend, da je nach Leerstinden nur eine Nutzung von bestimmten Betriebstypen und Sortimenten in
Frage kommt. Da die derzeit groR3te leerstehende Verkaufsflache bei ca.280 m2 (ehem. Schuhhaus
Geiwitz) liegt, nimmt das Rosenviertel als derzeit einzige Potenzialflache vor allem hinsichtlich der
Etablierung grof3flachigen Einzelhandels eine bedeutsame Position fir die Weiterentwicklung des
innerstadtischen Einzelhandels ein Auf dieser Grundlage soll nach Ausschlussprinzip analysiert werden,
welche Einzelhandelspotenziale fiir das Planaral Rosenvierteleine Rolle spielen.

In einer Zusammenschau zeigt die derzeitige Leerstandssituation in der Memminger Innenstadt, dass
v.a. die Nachfrage nach kleinteiligen Ladenlokalenbis ca. 100 m2? Verkaufsflache sehr gut bedient
werden kann. Hier stehen sowohl Ladenlokale in den Hauptlagen des Einzelhandels als auch in den
eher als Nebenlagen einzustufenden Innenstadtbereichen zur Verfigung. So kann bspw. der
potenziellen Flachenrachfrage fir ein Fachgeschéft fur Fisch, wie es von einigen Birgern im Rahmen
des Beteiligungsprozesses gewiinscht wurde, mit einer Auswahl unterschiedlicher am Markt
verfigbarer Flachen begegnet werden (vgl. Kapitel 4.2). GroRformatige Neuansiedlungen (z.B.
Lebensmittelmarkt, Modebereich) sind in die im Bestand vorhandenen bzw. verfigbaren Ladenflachen
hingegen nicht integrierbar. Hierflr wirde eine neue Flache bendétigt (vgl. Kapitel 4).
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4 Ableitung von Einzelhandelspoten zialen

Gemal der Analyse in Kapitel 3birgt das Rosenviertel vor allem die Mdéglichkeit, flachenintensivere
Einzelhandelsformate zu etablieren, die mit den aktuell auf dem Markt vorhandenen leerstehenden
Angeboten nicht bedient werden kénnen (vgl. Kapitel 3.3). Auf Basis derin der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiir die StadtMemmingen 2020 dargestellten Entwicklungsperspektivengilt es
nun mogliche Sortimente, Betriebstypen und Verkaufsflachenspannenzu identifizieren, welche fur eine
Ansiedlung auf dem Rosenviertel in Frage kommen.

In diesem Zusammenhang ist es erforderlich dieaus gutachterlicher Scht offenen Entwicklungspoten-
zZiale, die Vorstellungen und Anregungen der Blrger (Beteiligungsprozess sowie die wirtschaftlichen
Anforderungen auf dem Einzelhandelsmarkt miteinander in Einklang zu bringen (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Ableitung von Ansiedlungsoptionen fur das Rosenviertel

.')’ ' Offene . \\:
NN Entwicklungs- A
N~ potenziale —

Vorstellungen

der Biirger

Wirtschaftliche
Anforderungen
der Handels-
formate

Ansiedlungsoptionen fiir das Rosenviertel

CIMA Beratung + Management GmbH 2020

4.1 Markenportfolios nach Branchen

Als néachste Schritt zur Ableitung von Ansiedlungsoptionen fiir das Rosenviertel gilt es die
vorhandenen bzw. fehlenden Einzelhandelsunternehmen (Marken) in der Memminger Innenstadt auf
Basisder in Kapitel 3.2 identifizierten Branchen herauszufinden. Als Grundlage hierfir dienen auf die
jeweilig fur Weiterentwicklungen in Frage kommenden Branchen Mode (Beklédung, Wasche/
Strumpfe, Schuhe) Sport/Fahrrad, Lebensmittel und Dekoartikel/ Wohnaccessoires angepasste

Markenportfolios. Sie zeigen auf (vgl. Abbildung 5,6),we | che ¢bl i chen Marken/ Filia
A ébereits mit einem eigenen igsndchaft in Memmingen a
A @éaktuell in einem anderen Fachgeschaft, Modehaus oder Warenhaus (z.B. astadt, Reischmann)

angeboten werden, jedoch Uber keinen Mono -Label-Store verfligen, oder
A éderzeit nicht im Memminger Einzel handel angeboten

Die jeweiligen Darstellungen sollen einen Grobuberblick geben und kdnnen sicherlich nur eine Auswahl
der entsprechenden Handelsformen/Marken aufzeigen (Auflistung nicht abschlieRend) 4

14 Besonders hochpreisige oder duRerst discountlastige Labels oder speziell auf Metropolen ausgerichtete Konzepte wurden

mit Absicht nicht in die Markenportfolios integriert.
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Abbildung 5: Markenportfolio fiir die Branche Mode
Mode (Bekleidung, Wasche/Striimpfe, Schuhe )

CIMA Beratung + Management GmbH 2020; Auswahl; Auflistung nicht abschlie3end
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