Einzelhandelsstandort- und

Zentrenkonzept

Stadt Frondenberg/Ruhr

Auftraggeber:
Stadt Frondenberg/Ruhr

Durchfiihrung:

BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH &Co. KG

Dipl.-Kfm. Jorg Lehnerdt
Claus Ciuraj M.A.

Ko6lIn, im September 2009

Bm figlad ir

I Burdeswerhand Dauischar
wnlllN ursrmatmenshermer BOU Y,

Geschiftsfiihrer: Thomas Grunewald / Hilmar Juckel

Aufsichtsratsvorsitzender: Josef Sanktjohanser, Priasident des HDE e.V.

Sitz der Gesellschaft: Koln/Registergericht Koln: HRA 25675

Komplementir: BBE Verwaltungs GmbH
Geschiiftsfiihrer: Thomas Grunewald / Hilmar Juckel
Sitz der Gesellschaft: Koln/Registergericht Koln: HRB 62231

BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung
GmbH & Co. KG

Agrippinawerft 30/D-50678 Kdoln

Telefon +49(0)221 93655- 01
Telefax +49(0)221 93655-101

info@bbe-retail-experts.de
www.bbe-retail-experts.de



Inhaltsverzeichnis
Seite
1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung 6
1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung 6
1.2 Methodische Vorgehensweise 7
2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung 9
2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung 9
2.2 Demographische Entwicklung 11
2.3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in Frondenberg/Ruhr 16
2.4  Vorgaben der Landesplanung 19
3 Einzelhandelssituation in Fréndenberg/Ruhr 22
3.1 Gesamtstéddtische Strukturdaten und Einzelhandelszentralitit 22
3.2  Einzelhandelsstandorte 33
3.3 Nahversorgungssituation in Frondenberg/Ruhr 33
3.4 Regionale Wettbewerbssituation 40
3.5 Einkaufsorientierung in Frondenberg/Ruhr 42

3.6  Der Einzelhandelsstandort Frondenberg/Ruhr im Meinungsbild der Befragten 48

4 Perspektiven fiir die Einzelhandelsentwicklung 51
4.1 Konsumtrends in der Gesellschaft 51
4.2 Generelle Konsequenzen fiir den Einzelhandel in Deutschland 53
4.3 Konsequenzen fiir den Einzelhandelsstandort Frondenberg/Ruhr 54

5 Entwicklungskonzept und Handlungsempfehlungen 55
5.1 Leitziele und Standortkonzept 55
5.2 Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches 59
5.3 Empfehlungen zur Sicherung und Stirkung der Nahversorgung 71

5.3.1 Grundversorgungsstandort Alleestrae (Edeka) 72
5.3.2 Grundversorgungsstandort Dellwig / Hauptstralle 73

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 1



5.3.3 Grundversorgungsstandort Annette-von-Droste-Hiilshoff-Straf3e 75
5.3.4 Ergédnzungsstandort Wilhelm-Feuerhake-Stralle 77
5.3.5 Potenzialstandort (Grundversorgung) Miihlenberg 78
5.4 Empfehlungen zur Entwicklung des zentrenvertriglichen
groBfldchigen Einzelhandels 79
5.5 Beurteilung einzelhandelsrelevanter Planvorhaben 80
5.5.1 Standort ehem. Riekenbrauck 80
5.5.2 Parkplatz Karl-Wildschiitz-Strafe 81
5.5.3 Verlagerung der Aldi-Filiale 82
5.5.4 Lebensmittelmarkt (Miihlenberg) 83
5.6  Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung 85
5.6.1 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente 85

5.6.2 Frondenberger Liste zur Definition der nahversorgungs-, zentren-
sowie der nicht-zentrenrelevanten Sortimente 90

5.6.3 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten 92

5.6.4 Stidtebauliche Priifung von Ansiedlungsvorhaben

des grofiflachigen Einzelhandels 93
5.6.5 Festsetzungen zu Art und Umfang von Finzelhandelsnutzungen

in Sondergebieten des groBflichigen Einzelhandels 97
5.6.6 Beschrinkung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten 97
5.6.7 Beschrinkung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten 99
5.6.8 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich 99

5.6.9 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts
durch die Bauleitplanung — Zusammenfassung der Empfehlungen 100

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 2



Abbildungsverzeichnis:

Abbildung 1: Lage der Stadt Frondenberg/Ruhr im Raum 10
Abbildung 2: Vorldufige Raumgliederung der Stadt Frondenberg/Ruhr 13
Abbildung 3: Einwohnerentwicklung in Frondenberg/Ruhr und Vergleichsrdumen
1997 — 2020 (in Prozent; 1997=100 %) 14
Abbildung 4: Altersstruktur der Bevolkerung in Frondenberg/Ruhr:
Jahre 2007 und 2025 im Vergleich 15
Abbildung 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
in der Stadt Frondenberg/Ruhr und in Vergleichsriumen 16
Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Warengruppen 18
Abbildung 7: Verkaufsflachen in der Stadt Frondenberg/Ruhr nach Warengruppen 25
Abbildung 8: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in
Frondenberg/Ruhr — Mitte 27
Abbildung 9: Riumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in
Frondenberg/Ruhr - Ost 28
Abbildung 10: Réaumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in
Frondenberg/Ruhr - Nord 29
Abbildung 11: Réaumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in
Frondenberg/Ruhr - West 30
Abbildung 12: Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Warengruppen
32
Abbildung 13: Nahversorgungsstrukturen in Frondenberg/Ruhr
35
Abbildung 14: Standort-Check Nahversorgung
40
Abbildung 15: Reprisentativitét der befragten Haushalte
42
Abbildung 16: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Lebensmittel
43
Abbildung 17: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Oberbekleidung
44
Abbildung 18: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Bau- und Gartenbedarf
45
Abbildung 19: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Unterhaltungselektronik
47
Abbildung 20: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Wohnmobel
48
Abbildung 21: Vermisste Einzelhandelsangebote in Frondenberg/Ruhr
49

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 3



Abbildung 22:

Abbildung 23:

Abbildung 24:

Abbildung 25:

Abbildung 26:

Abbildung 27:

Abbildung 28:

Abbildung 29:

Abbildung 30:

Abbildung 31:

Abbildung 32:

Abbildung 33:

Abbildung 34:

Abbildung 35:

Abbildung 36:

Abbildung 37:

Abbildung 38:

Abbildung 39:

Abbildung 40:

Abbildung 41:

Verbesserungsvorschlige fiir den Bereich der Frondenberger Innenstadt
50

Einzelhandelsstandortkonzept der Stadt Frondenberg/Ruhr

58

Zentrenorientierung des Frondenberger FEinzelhandels (in %)

59

Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt Frondenbergs

(nach Kernsortimenten) 61
Leerstandssituation in der Frondenberger Innenstadt

63

Nutzungsstruktur der Frondenberger Innenstadt

65

Hauptzentrum Innenstadt (Fotos)

69

Karl-Wildschiitz-Stral3e

70

Mogliche Immobilien- und Standortgemeinschaft ,,Karl-Wildschiitz-Strae*
71

Grundversorgungsstandort Alleestra3e (Fotos)

72

Grundversorgungsstandort Alleestra3e (Edeka)

73

Grundversorgungsstandort Dellwig / Hauptstraf3e (Foto)

74

Grundversorgungsstandort Dellwig / Hauptstraf3e

75

Grundversorgungsstandort Annette-von-Droste-Hiilshoff-Stra3e (Fotos)
76

Grundversorgungsstandort Annette-von-Droste-Hiilshoff-Straf3e

76

Ergénzungsstandort Wilhelm-Feuerhake-Strafle (Fotos)

77

Ergénzungsstandort Wilhelm-Feuerhake-Strafe

78

Potenzialstandort (Grundversorgung) Von-Galen-Strafe

79

Ehemalige Riekenbrauck-Immobilie

81

Derzeitiger/evtl. zukiinftiger Aldi-Standort

83

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr



Abbildung 42: Potenzialstandort am Miihlenberg
84

Abbildung 43: Frondenberger Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten
sowie zentrenrelevanten Sortimente 90

Tabellenverzeichnis:

Tabelle 1: Einwohnerzahlen nach Stadtteilen 11
Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der

Stadt Frondenberg/Ruhr nach Warengruppen 17
Tabelle 3: Verkaufsflachen und Umsiitze in der

Stadt Frondenberg/Ruhr nach Warengruppen 23
Tabelle 4: Betriebe, Verkaufsflichen und Umsitze nach Raumeinheiten 31
Tabelle 5: Kennziffern zur Ausstattung mit Angeboten der

Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 38
Tabelle 6: Betriebe und Verkaufsflachen nach Betriebsgroflenklassen

im zentralen Versorgungsbereich Frondenbergs 60
Tabelle 7: Verkaufsflachen und Umsitze des Einzelhandels in der

Frondenberger Innenstadt nach Warengruppen 62

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 5



1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Frondenberg/Ruhr bendtigt eine aktuelle Planungs- und Entscheidungsgrundlage fiir ihre
Einzelhandelsentwicklung und hat daher die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung (Koln)
beauftragt, das bislang giiltige Zentrenkonzept aus dem Jahr 2002 (ISH/Dr. Danneberg) fortzuschrei-

ben und zu aktualisieren.

Aufgrund der weiterhin dynamischen Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen, aktueller
Veridnderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen (BauGB, LEPro, BVerwG/OVG-Urteile) und
absehbarer Konsequenzen aus der demographischen Entwicklung besteht die Notwendigkeit zur
Uberpriifung und Anpassung von Zielvorgaben und zur Aktualisierung von Basisdaten. Letztlich ist
eine neue konzeptionelle Grundlage fiir alle zukiinftigen Entscheidungen zu Standortfragen des

Einzelhandels erforderlich.

Aufgabe des Zentrenkonzeptes ist es daher zunichst, eine aktualisierte Bewertung der Angebots-
strukturen und eine Analyse der Nachfragesituation vorzunehmen. Einzelhandelsrelevante Struktur-
verdnderungen und Trends finden dabei Beriicksichtigung. Auf dieser Basis wird ein Zielkonzept fiir
die Entwicklung der Stadt Frondenberg/Ruhr als Finzelhandelsstandort entwickelt, das eine erfolgrei-
che Positionierung im Wettbewerbsumfeld des ostlichen Ruhrgebietes und des siidlich angrenzenden

Sauerlandes ermoglicht.

Eine wesentliche Aufgabe ist es auch, Haupt- und evtl. Nebenzentren als zentrale Versorgungsberei-
che zu bestimmen, rdumlich abzugrenzen und ihnen jeweils eine Versorgungsfunktion zuzuweisen.
Ahnlich ist mit weiteren Einzelhandelsstandorten zu verfahren. Eine besondere Rolle spielt dabei die
Starkung und Absicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des tédglichen
Bedarfs. In diesem Zusammenhang sind auch aktuelle Standortfragen zu diskutieren, die sich durch

Ansiedlungs- oder Verlagerungswiinsche einzelner Unternehmen ergeben.

Bei der Beurteilung der Angebots- und Nachfragesituation der Region kann auf die Ergebnisse des
Regionalen Einzelhandelskonzepts fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK)
aus dem Jahr 2007 zuriickgegriffen und eine inhaltliche Ubereinstimmung mit den dort

vorgeschlagenen Verfahren und Kriterien sichergestellt werden.
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1.2  Methodische Vorgehensweise

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept basiert auf einer umfangreichen Analyse der Ange-
botsstrukturen und der Nachfragesituation in der Stadt Frondenberg/Ruhr und ihrem Einzugsgebiet.

Hierzu wurden die nachfolgend skizzierten Analysemethoden eingesetzt.

Begehung und Erfassung aller projektrelevanten Wettbewerbsstandorte und Anbieter

Alle Betriebsstitten des Einzelhandels und des Ladenhandwerks im gesamten Stadtgebiet von Fron-
denberg/Ruhr wurden im Rahmen einer Begehung hinsichtlich ihrer wesentlichen Merkmale (Stand-
ort, Name, Verkaufsfliche und Sortiment) erfasst. Zusitzlich beriicksichtigt wurden {iiberértlich be-
deutsame Wettbewerbsstandorte auBerhalb von Frondenberg/Ruhr. Die Erhebung wurde im Septem-
ber 2008 durchgefiihrt, dabei wurde nach insgesamt 18 Hauptsortimentsgruppen differenziert. Auf
Basis dieser Erhebungsdaten und unter Verwendung aktueller Veroffentlichungen (u.a. des EHI Retail
Institutes)1 wurde eine Umsatzprognose fiir den Einzelhandel in Frondenberg/Ruhr fiir das Jahr 2008

errechnet.

Telefonische Haushaltsbefragung

Ebenfalls im September 2008 wurden in Frondenberg/Ruhr insgesamt 350 telefonische Interviews
zum Verbraucherverhalten durchgefiihrt. Dabei wurden die bevorzugten Einkaufsorte (nach Waren-

gruppen differenziert) abgefragt.

Marktanalyse fiir den Einzelhandel

Auf Basis der durchgefiihrten Erhebungen und unter Riickgriff auf die aktuellen Kaufkraftdaten der
BBE Marktforschung (2008) wurde eine Modellrechnung zum einzelhandelsrelevanten

Marktpotenzial sowie zur aktuellen Kaufkraftbindung des Frondenberger Einzelhandels durchgefiihrt.

Auswertung vorliegender Gutachten und sonstiger Informationsquellen

Bei der Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens wurden insbesondere folgende Unterlagen ausge-

wertet und beriicksichtigt:

. Funktions- und Nutzungskonzept fiir die Innenstadt (ISH / Dr. Danneberg 2002)

1
EHI Retail Institute: Handel aktuell 2008/2009

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 7



o Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (BBE
2007)

. Weiterhin wurde auf relevante Daten aus sekundirstatistischen Quellen sowie einzelhandels-
bezogene Kenndaten der BBE Regionalforschung zuriickgegriffen. Vorliegende Planungsunter-
lagen der Stadt Frondenberg/Ruhr wie Flichennutzungsplan, Katasterpldne, Bebauungspléne,
Bauvoranfragen sowie sonstige vorhandene Gutachten wurden ebenfalls ausgewertet.

Alle Erhebungsprogramme wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt, die Datenschutzbestimmungen

sind bei dieser Untersuchung gewihrleistet.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Stadt Frondenberg/Ruhr (22.161 EW) liegt im Siidosten des Kreises Unna (rd. 425.000 EW) und
grenzt im Norden an die Stadt Unna (rd. 67.600 EW), im Osten an die Gemeinde Wickede/Ruhr (rd.
12.600 EW), im Siiden an die Stadt Menden (rd. 57.600 EW) und im Westen an die Gemeinde
Holzwickede (rd. 17.300 EW).

Uber die im westlichen Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung verlaufende BundesstraBe B 233 besitzt
Frondenberg/Ruhr einen direkten Anschluss an die Bundesautobahnen A 44 und A 1. Somit verfiigt
die Stadt Frondenberg/Ruhr iiber einen giinstigen Zugang zum Fernstralennetz. Die Anbindung an
das regionale StraBlennetz erfolgt durch die L 673, die nordlich der Ruhr in Ost-West-Richtung das
gesamte Stadtgebiet durchquert und die L 679, welche die Stadt Frondenberg/Ruhr im Norden mit der

Stadt Unna, sowie im Siiden mit der Stadt Menden verbindet.

Im Schienenverkehr ist durch den DB-Bahnhof Frondenberg/Ruhr ein Anschluss an die ,,Obere Ruhr-
talbahn* (verkehrt von Hagen nach Bestwig), die das Stadtgebiet von West nach Ost durchféhrt, ge-
wihrleistet. Weiterhin besteht Anschluss an den ,,.Dortmund-Sauerland-Express®, der eine schnelle
Verbindung zum Oberzentrum Dortmund bietet. Von Norden nach Siiden verlduft zudem die Honne-

talbahn von Unna iiber Menden nach Neuenrade.

Die Buslinien C 73/C 74 und 160/170/180 des Verkehrsbereiches Ruhr-Lippe garantieren sowohl eine
Anbindung der Ortsteile an die Kernstadt, als auch an umliegende Kommunen. Parallel dazu l4uft ein
Biirgerbusprojekt, dessen Ziel es ist, die Liicken im Nahverkehrsnetz in den diinn besiedelten lénd-

lichen Bereichen der Stadt Frondenberg/Ruhr zu schlie3en.
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2.2  Demographische Entwicklung

Die Stadt Frondenberg/Ruhr verfiigt iiber ein Bevolkerungspotenzial von 22.161" Einwohnern (siehe
Tabelle 1). Diese verteilen sich auf 14 Stadtteile (Frondenberg/Ruhr, Ardey, Dellwig, Fromern, Lang-
schede, Strickherdicke, Ostbiiren, Warmen, Bausenhagen, Bentrop, Neimen, Frohnhausen, Altendorf,
Stentrop), die im Jahr 1968 durch das Gesetz zur Neugliederung des Landkreises Unna zur Stadt

Frondenberg/Ruhr zusammengefasst wurden.

Tabelle 1: Einwohnerzahlen nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner Stadtteil Einwohner
Frondenberg/Ruhr 11.422 Warmen 811
Ardey 2283 Bausenhagen 503
Dellwig 1.592 Bentrop 338
Fromern 1.548 Neimen 283
Langschede 1.006 Frohnhausen 248
Strickherdicke 898 Altendorf 245
Ostbiiren 817 Stentrop 167
Gesamt 22.161

Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Frondenberg/Ruhr, Stand: 01.07.2008

Auf den nordlich der Ruhr gelegenen Hauptsiedlungskorper der Stadt entfallen mit 11.422 Einwoh-
nern rd. die Hélfte aller Einwohner der Stadt. Weiter im Osten befinden sich die kleineren Stadtteile
Neimen, Frohnhausen, Warmen, Bentrop und Stentrop, die auBer Warmen (rd. 800 EW) alle eine
Bevolkerungszahl von unter 300 Einwohnern aufweisen. Im Nordosten des Stadtgebietes befindet sich

der Stadtteil Bausenhagen mit einem Bevolkerungsstand von rd. 500 EW.

Nordlich des Hauptsiedlungskorpers befinden sich die Stadtteile Fromern (rd. 1.500 EW) und Ostbii-
ren (rd. 800 EW), wobei letzterer eine recht isolierte Lage inmitten fast ausschlieBlich

agrarwirtschaftlich genutzter Fldche einnimmt.

Westlich der Stadtmitte liegen die dichter besiedelten Stadtteile Ardey (rd. 2.200 EW), Dellwig (rd.
1.600 EW), Langschede (rd. 1.000 EW) und Strickherdicke (rd. 900 EW). In westlicher Randlage

2
Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Frondenberg, Stand: 01.07.2008
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befindet sich der Stadtteil Altendorf (rd. 250 EW). Prigend fiir das gesamte Stadtgebiet Frondenbergs
sind die landwirtschaftlich genutzten Flichen zwischen den einzelnen Siedlungskorpern. Auf sie

entfallen mit knapp 67 % rd. 2/3 des Gebietsstandes der Stadt Frondenberg/Ruhr.

Sofern im Rahmen der vorliegenden Analyse rdumliche Differenzierungen der Untersuchungsergeb-
nisse vorzunehmen sind, werden die erwihnten 14 Stadtteile in folgende vier Raumeinheiten zusam-

mengefasst (siehe folgende Karte):

e Frondenberg-Nord: Fromern, Ostbiiren

e Frondenberg-Ost: Bausenhagen, Bentrop, Frohnhausen, Neimen, Stentrop, Warmen
e Frondenberg-West: Altendorf, Ardey, Dellwig, Langschede, Strickherdicke

sowie

e Frondenberg-Mitte: Frondenberg

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 12



Abbildung 2: Vorlidufige Raumgliederung der Stadt Frondenberg/Ruhr
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Im Hinblick auf die Einwohnerzahl der Stadt Frondenberg/Ruhr ist in der Zeitspanne 1997-2007 ein
leichter Bevolkerungsriickgang um etwa 2 % gegeniiber dem Basisjahr (1997) festzustellen, der in
etwa mit dem des Kreises Unna iibereinstimmt. Die Bevolkerungsentwicklung im Land Nordrhein-

Westfalen insgesamt stagnierte dagegen und behielt nahezu den Wert des Basisjahres bei (siehe

Abbildung 3).

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung in Frondenberg/Ruhr und Vergleichsriumen 1997 —
2020 (in Prozent; 1997=100 %)
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Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordhein-Westfalen, Bertelsmann Stiftung;
eigene Berechnung

Nach der aktualisierten Bevélkerungsprognose der Bertelsmann-Stiftung’ aus dem Jahr 2008 soll die
Einwohnerzahl Frondenbergs von 2007 bis zum Jahr 2025 allerdings deutlich abnehmen. Demnach
wird fiir das Jahr 2025 ein Bevolkerungsstand von rd. 20.900 Personen prognostiziert (1997: rd.
22.810 Einwohner) — eine Bevolkerungsabnahme von immerhin rd. 1.900 Personen bzw. rd. 8 %
gegeniiber dem Basisjahr. Damit wird der Stadt Frondenberg/Ruhr zwar eine positivere Bevolkerungs-
entwicklung attestiert als dem Kreis Unna, sie liegt mit rd. 6 Prozentpunkten aber deutlich unter der

Gesamtbevolkerungsentwicklung des Landes NRW (-2 %).
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Gleichzeitig ist zu beachten, dass sich infolge des demographischen Wandels nicht nur Verinderun-
gen in der Einwohnerzahl sondern auch Verdnderungen in der Alterszusammensetzung der Bevolke-
rung ergeben. So werden im Jahre 2025 rd. 28,4 % der Frondenberger das fiinfundsechzigste Lebens-
jahr erreicht oder iiberschritten haben (2007: 21,6 %), wéhrend gleichzeitig der Anteil der Kinder und

Jugendlichen von derzeit 19 % auf kiinftig 15 % sinken wird (siehe nachfolgende Abbildung).

Die Bertelsmann Stiftung ordnet die Stadt Frondenberg/Ruhr dementsprechend dem sogenannten
Demographietyp des ,,Clusters 6 zu (= Stiadte und Gemeinden im ldndlichen Raum mit geringer
Dynamik): Dieser wird geprigt durch eine schrumpfende und alternde Bevolkerung. Laut
Bertelsmann Stiftung haben lediglich die (iiberwiegend ostdeutschen) Kommunen des sogenannten

,.Clusters 4 eine noch schlechtere demographische und 6konomische Perspektive.

Abbildung 4: Altersstruktur der Bevolkerung in Frondenberg/Ruhr: Jahre 2007
und 2025 im Vergleich
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Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordhein-Westfalen, Bertelsmann Stiftung;
eigene Berechnung

3
Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Demographischer Wandel (www.wegweiserdemographie.de)

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 15



2.3  Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in Frondenberg/Ruhr

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziales werden die privaten
Verbrauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abziiglich der

Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind fiir das

Jahr 2008 pro Kopf insgesamt 5.410 EUR einzelhandelsrelevant.”

Die BBE-Marktforschung weist fiir das Jahr 2008 fiir die Stadt Frondenberg/Ruhr ein
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau je Einwohner von 102,4 % aus. Die einzelhandelsrelevanten

Verbrauchsausgaben liegen somit 2,4 % iiber dem Bundesdurchschnitt (sieche Abbildung 5).

Abbildung 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Frondenberg/Ruhr
und in Vergleichsraumen
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Quelle: BBE-Marktforschung

Auf der Grundlage der BBE-Kaufkraftdaten ergibt sich fiir die Stadt Frondenberg/Ruhr eine jihrliche
Kaufkraft pro Kopf in Hohe von 5.540 EUR. Multipliziert mit der Einwohnerzahl lasst sich ein einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von insgesamt 122,8 Mio. EUR fiir das Jahr 2008 er-

rechnen.

Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verstehen, der pro Kopf der Bevolkerung dem
Einzelhandel zuflie3t (ohne die Ausgabenanteile, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen fiir Arzneimittel
und Sanitétsartikel erstattet werden). Um zu diesem Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkautkraft die pro Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberiicksichtigt
bleiben auch die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Frondenberg/Ruhr
nach Warengruppen

Pro-Kopf-Ausga- ;
Pro-Kopf-Ausga- Kaufkraftniveau b 060 Nachfrage

ben Frinden- B

Deutschland berg/Ruhr berg/Ruhr berg/Ruhr
Warengruppe in EUR in % in EUR in Mio. EUR
Nahrungs- und Genussmittel 1.994 102,3 2.037 45,2
Blumen/ Zoo 72 101,0 73 1,6
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik 234 103,6 242 54
Pharmazeutische, medizinische und
orthopidische Artikel 485 99,9 485 10,7
Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren/
Zeitungen/ Zeitschriften/ Biicher 194 103,6 201 4,5
Bekleidung/Wische 467 103,5 483 10,7
Schuhe/Lederwaren 111 103,0 114 2,5
Baumarkt-Sortiment i.e.S. 468 100,8 472 10,5
Gartenbedarf 75 1024 77 1,7
Glas, Porzellan, Keramik/ Hausrat 72 103,4 74 1,6
Spielwaren, Hobby/ Basteln 112 103,2 116 2,6
Sportartikel/Fahrrader/Camping 80 103,9 83 1,8
Teppiche/Gardinen/Dekorationsartikel 61 102,3 62 1,4
Bettwaren/Haus-, Tisch-, Bettwische 57 103,2 59 1,3
Mobel (incl. Bad-, Biiro-, Gartenmobel) 287 103,5 297 6,6
Elektro/Leuchten 129 103,2 133 3,0
Unterhaltungselektronik/Musik/Video/
PC/Drucker/Kommunikation 307 103,3 317 7,0
Foto/Optik/Akustik 109 104,2 114 2,5
Uhren/Schmuck 52 105,2 55 1,2
sonstige (Miinzen, Briefmarken, etc.) 44 102,6 45 1,0
Gesamt 5.410 102,4 5.540 122,8

Quelle: BBE-Marktforschung, Kaufkraftkennziffern 2008

Bei der Betrachtung des Kaufkraftpotenzials nach Warengruppen ist festzuhalten, dass mit rd. 37 %
der grofite Anteil (rd. 45 Mio. EUR) des Volumens auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel entfillt. Die jdhrlichen Ausgaben fiir die Warengruppe pharmazeutische, medizinische
und orthopédische Artikel (ohne die von den Krankenkassen erstatteten Ausgabenanteile) addieren
sich auf etwa 10,7 Mio. EUR und erreichen damit ein dhnlich hohes Niveau wie das Sortiment
Bekleidung/ Wische, wihrend fiir die Warengruppe Baumarkt-Sortiment/ Gartenbedarf mit etwa 8 %
rd. 10,4 Mio. EUR der Gesamtausgaben zur Verfiigung stehen. Nennenswerte Kaufkraftpotenziale
sind dariiber hinaus noch in der Warengruppe Unterhaltungselektronik (rd. 7,0 Mio. EUR) sowie
Mobel (rd. 6,6 Mio. EUR) vorhanden. Die iibrigen einzelhandelsrelevanten Ausgaben verteilen sich

auf sonstige Warengruppen, die sich insgesamt auf eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 32
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Warengruppen, die sich insgesamt auf eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 32 Mio. EUR

summieren (sieche Abbildung 6).

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Warengruppen

Gesamt
122,8 Mio. EUR
sonstige
258 Mio. EUR
Lebensmittel (NuG)
45,2 Mio. BUR
Mabel
6,6 Mio. BUR
Bektro/ U-Bektronik
10,0 Mio. EUR
Pharma/ Orthopédie Baumarkt-Sortiment/
10,7 Mio. BUR
Bekleidung’ Wéische Cartentedarty Buren/ Zoo
10,7 Mio. EUR ’ ’

Quelle: BBE-Marktforschung
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2.4  Vorgaben der Landesplanung

Der Stadt Frondenberg/Ruhr ist im Landesentwicklungsplan NRW die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Aufgrund der Lage in der Ballungsrandzone des Oberzentrums Dortmund und der unmit-
telbaren Nihe zu den Mittelzentren Unna und Menden, kommt der Stadt Frondenberg/Ruhr aus Sicht
der Landesplanung damit in erster Linie die Aufgabe der Versorgung der eigenen Wohnbevélkerung

mit Giitern und Dienstleistungen des kurz- und teilweise auch des mittelfristigen Bedarfs zu.

Aus Sicht der Landesplanung hat ein kommunales Einzelhandelskonzept insbesondere die Funktion,
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und Problemlagen der jeweiligen Kom-

mune Vorschlédge fiir eine Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes zu entwickeln.

Seit Mitte 2007 sind dabei neue Vorgaben zu beachten. Denn mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Ande-
rung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom 19. Juni 2007 (GV. NRW. 2007 S. 225) wurde die
bisherige Kernvorschrift fiir die Planung grofflichiger Einzelhandelsvorhaben aus § 24 Abs. 3
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) durch § 24a LEPro ersetzt. Das neue Ziel der Raumordnung
fiir die Planung grofBfldchiger Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO gilt seit dem
5. Juli 2007.

Demnach kommen fiir groBflichigen Einzelhandel kiinftig nur noch Standorte in zentralen Versor-
gungsbereichen (d.h. Innenstiddten, Ortsmitten, Stadtteilzentren) in Betracht, sofern es sich um Vor-
haben mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt. Vorhandene Standorte auflerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche geniefen Bestandsschutz. Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (insb.
Mobelmirkte, Gartencenter, Baumirkte) und mit begrenztem Randsortiment diirfen weiterhin
auflerhalb von zentralen Versorgungsbereichen entstehen, sofern sie in einem im Regionalplan darge-

stellten Allgemeinen Siedlungsbereich liegen.

Im Detail gilt:

o Die zulassigen Nutzungen miissen sich in Art und Umfang nach der Funktion des zentralen
Versorgungsbereiches richten, in dem ihr Standort liegt. Sie diirfen weder zentrale Versor-
gungsbereiche noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet beein-
trichtigen. Hersteller-Direktverkaufszentren (ab 5.000 gqm VKF) diirfen — wenn {iberhaupt - nur
in Grofstddten (ab 100.000 Einwohnern) entstehen.

o Die raumliche und funktionale Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt durch die
Kommunen, ist aber an Kriterien gebunden, etwa die ,,stddtebaulich integrierte Lage innerhalb
eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs* (ASB) und die ,,gute ver-
kehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz*. Dariiber hinaus muss sich
ein zentraler Versorgungsbereich durch ,.ein vielfiltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen
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und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der
Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels* auszeichnen.

o Eine Beeintriachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung wird regelmifig
nicht unterstellt, solange der erwartete Umsatz eines Planvorhabens die zurechenbare Kaufkraft
weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt iibersteigt. Bezugsmalistab ist bei
Hauptzentren die Kommune, bei Nebenzentren sind es die funktional zugeordneten Stadtteile.

o Gemal § 24a Abs. 3 LEPro diirfen Sondergebiete fiir solche Vorhaben auch auflerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen geplant werden, wenn erginzend zu dem nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortiment nur ein begrenztes zentren- und nahversorgungsrelevantes Randsortiment
vorgesehen ist. Von einer Beeintriachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der woh-
nungsnahen Grundversorgung ist in der Regel dann nicht auszugehen, wenn fiir das Kernsorti-
ment ausreichend Kaufkraft innerhalb der Standortgemeinde zur Verfiigung steht und sich der
Umfang des Randsortiments auf 10 % bzw. hochstens 2.500 qm der insgesamt in dem betref-
fenden Sondergebiet zuldssigen Verkaufsflache beschrinkt.

o Standorte von zwei oder mehr Vorhaben mit mind. 50.000 gm Verkaufsflache miissen in den
Regionalplidnen als ASB mit Zweckbindung dargestellt werden. Thre Randsortimente diirfen
insgesamt max. 5.000 gm VKF umfassen.

Ergénzend wurde auch der ,,Finzelhandelserlass Nordhein-Westfalen® vom 7. Mai 1996 inzwischen
durch die Landesregierung aktualisiert, der als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetz-
lichen Rahmenbedingungen zusammenfasst und erlautert. Zum 22. September 2008 wurde der neue

Einzelhandelserlass NRW fertig gestellt und veroffentlicht. Wie der bisherige Erlass auch, soll dessen

. 5
fortgeschriebene Fassung

(...) den Trigern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Trdgern der
Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehorden als Grundlage fiir die Beurteilung von Einkaufszentren,
grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofifliichigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung - BauNVO - (Einzelhandelsgrofibetriebe) dienen und fiir Investitionswillige,
Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimer sowie den Einzelhandel Planungs- und
Investitionssicherheit schaffen.

Unter Punkt 4.1 ,,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte* fiihrt der neue Einzelhandelserlass NRW
einleitend aus:

. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen Umsetzung
dieser Konzepte durch Bauleitpline unterstiitzen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Ne-
benzentren und sorgen fiir eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen ei-
nerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung und die Beurteilung von
Vorhaben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhandel, Investoren und Grund-
stiickseigentiimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel fest.
Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengefiige iiber die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fiir grofflichige Einzelhandelsvorhaben

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass NRW).
Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr — V.4 / VI A 1 - 16.21 - u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mit-
telstand und Energie- 322/323-30.28.17 mit Datum vom 22.09.2008.
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che auch die Bestimmung der Sonderstandorte fiir grofiflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige Sonderstandorte (u.a. Grofleinrichtungen gem. § 24a
Abs. 4 LEPro). Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhebung und —analyse der
Einzelhandelssituation sowie der der stadtebaulichen Konzeption fiir Einzelhandelsentwicklung die
bestehenden tatsichlichen zentralen Versorgungsbereiche rdumlich und funktional festgelegt (Nr. 3.1.2).
Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter
Sortimente.
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3 Einzelhandelssituation in Frondenberg/Ruhr

3.1 Gesamtstadtische Strukturdaten und Einzelhandelszentralitiat

Im Rahmen der Betriebsstittenerhebung wurden die Verkaufsflichen aller im Stadtgebiet Fronden-
berg/Ruhr ansdssigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe’ einschlieBlich Apotheken und

Tankstellen—Convenience-Shops7 differenziert nach Warengruppen, erfasst.
Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen detailliert aufgezeigt.

Im Stadtgebiet Frondenberg/Ruhr gibt es insgesamt

e 100 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen iiber eine
e Verkaufsflache von rund 13.505 gm verfiigen und einen

e Gesamtumsatz von voraussichtlich rd. 58,6 Mio. € (2008) erwirtschaften.

Zusitzlich waren zum Erhebungszeitpunkt 23 leerstehende Ladenlokale mit einer Verkaufsfliche von
rd. 4.200 gm vorhanden. Von besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang das zentral gele-
gene ehemalige Modehaus Riekenbrauck, der mit einer Fliache von rd. 1.600 gqm mit Abstand grofite

Leerstand Frondenbergs.

Die groBten Verkaufsflichenanteile erreichen mit rd. 57 % die nahversorgungsrelevanten Sortimente,
die insgesamt iiber rd. 7.700 qm Verkaufsfliche verfiigen. Hier entfillt der grofite Anteil mit rd.
6.200 gm auf Anbieter der Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (incl. Bicker und Metzger). Auch
beziiglich der prognostizierten Jahresumsatzleistung des Frondenberger Einzelhandels in Hohe von rd.
59 Mio. EUR entfillt auf die Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel mehr als 57 % und somit
das Gros des Finzelhandelsumsatzes. In absoluten Werten generieren die entsprechenden Angebote
folglich rd. 34 Mio. EUR. Bedeutendste Anbieter sind hier das an der Alleestrale befindliche Edeka
AlleeCenter mit rd. 1.730 gqm sowie der Standortverbund von Lidl (rd. 740 gqm) und TrinkGut (rd.

800 gm) an der Wilhelm-Feuerhake-Stralle. Weitere wichtige Anbieter dieser Branche sind der Penny-

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieBSlich oder
iberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetriebe sind die Be-
triebe des Béckerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert
werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineralolerzeugnissen (auBer groferen Verkaufsrdumen in
Tankstellen) und dhnlichen Waren.

Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Einzelhan-
delswaren in Verkaufsrdumen anbieten.
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Markt (790 gm) in der Annette-von-Droste-Hiilshoff-Str., der Aldi-Discounter (500 qm) am Markt,
der Top Getridnke-Markt am Bruayplatz (780 qm) sowie der Rewe-Markt (670 qm) an der Hauptstraf3e
im Stadtteil Dellwig.

Tabelle 3: Verkaufsflichen und Umséitze in der Stadt Frondenberg/Ruhr nach Waren-

gruppen
Nahversorgungsrelevante Sortimente Verkaufsflache Umsatz

ingm in% in Mio. € in%
Nahrungs- u. Genussmittel/ Bécker/ Metzger 6.240 46,2% 33,7 57,5%
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik 1.225 9,1% 338 6,4%
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 215 1,6% 72 12,3%
Nahversorgungsrelevante Sortimente gesamt 7.680 56,9% 44,6 76,2%
Zentrenrelevante Leitsortimente gem. § 24a LEPro NRW Verkaufsflache Umsatz

ingm in% in Mio. € in%
PBS*/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher 220 1,6% 12 2,1%
Bekleidung/ Wesche/ Schuhe/ Lederwaren 910 6,7% 24 4.2%
GPK**/ Haushaltsgegensténde/ Gardinen/
Stoffe/ Sicht-, Sonnenschutz/ Heimtextilien 1.055 7.8% 23 3,9%
Spielwaren, Hobby, Basteln, Instrumente, Sportartikel 360 2,7% 09 1,5%
UE CD/ Video/ PG/ Drucker/ Kommunikation/ Bektrokleingeréte 285 21% 12 2,1%
Foto/ Optik/ Akustik/ Unren/ Schmuck 145 1,1% 14 24%
Zentrenrelevante Sortimente gesamt 2.975 22,0% 9,5 16,2%
Optional zentrenrelevante Sortimente Verkaufsflache Umsatz

ingm in% in Mio. € in%
Schnittblumen 240 1,8% 0,7 1,3%
Fahrrader 115 0,8% 0,2 0,4%
Enrichtungszubehdr insgesamt™ * * 505 3,7% 0,6 1,0%
Optional zentrenrelevante Sortimente 855 6,3% 1,6 2,7%
Nicht-zentrenrelevante Sortimente Verkauisflache Umsatz

ingm in% in Mio. € in%
Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere/ Baumarktsortiment/
Kfz-Zubehdr/ Pflanzen/ Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 1.740 12,9% 23 3,9%
Mabel (inkl. Bad-/ Garten-/ Biromébel)/ HektrogroBgeréte 250 1,9% 0,6 1,0%
sonstige Sortimente (Camping, Kinderwagen) 5 0,0% 0,0 0,0%
Nicht-zentrenrelevante Sortimente gesamt 1.995 14,8% 2,9 4,9%
Sortimente gesamt 13.505 100,0% 58,6 100,0%

Papier-, Biro-, Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik
*** Teppiche, Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten), Lampen/Leuchten, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken, Miinzen, sonst. Geschenkartikel, Antiquitaten

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich
Wegen zu geringer Zahl an Betrieben wurden aus Datenschutzgriinden einzelne Sortimente teilweise zu Sorti-
mentsgruppen zusammengefasst.
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Die zentrenrelevanten Leitsortimente® nehmen nur einen Anteil von rd. 22 % bzw. rd. 3.000 qm ein.
Hiervon entfallen rd. 910 qm auf die Warengruppe Bekleidung/Wéische sowie Schuhe/Lederwaren,
die einen prognostizierten Einzelhandelsumsatz von rd. 2,4 Mio. EUR erwirtschaften. Diese in der

Anlage zum § 24a LEPro NRW aufgefiihrten Leitsortimente gelten grundsétzlich als zentrenrelevant.

Gemil des Einzelhandelserlasses NRW vom 22.09.2008 bediirfen insbesondere Teilsortimente aus
der Warengruppe Einrichtungszubehor einer ortspezifischen Betrachtung hinsichtlich ihrer Zentrenre-
levanz. Zu diesen optional zentrenrelevanten Sortimenten gehdren die Warengruppen Teppiche, Lam-
pen/Leuchten/Leuchtmittel, Matratzen/Bettwaren, Bilder/Bilderrahmen/Spiegel sowie Tapeten. In

Frondenberg/Ruhr entfallen auf diese Sortimente insgesamt rd. 500 gm.

Dariiber hinaus werden die Sortimente Fahrrdder (rd. 120 qm) und Schnittblumen (rd. 240 qm) nicht
als zentrenrelevante Leitsortimente bezeichnet, so dass diese ebenfalls als optional zentrenrelevant zu

bewerten sind.

Eine detaillierte Betrachtung zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente unter Beriicksichtigung der

ortspezifischen Gegebenheiten in Frondenberg/Ruhr erfolgt in Kap. 5.6.1.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente werden auf einer Verkaufsfliche von rd. 2.000 gm angeboten. Dies
entspricht einem Anteil von rd. 15 %. Die ansonsten durch ihre GroBflichigkeit flaichenméBig stark
vertretenen Sortimente des Baumarkt- und Mobelsegments werden im Frondenberger Stadtgebiet
allenfalls auf einer geringen Verkaufsfliche vorgehalten. So verfiigt das Baumarktsortiment immerhin
noch iiber eine Verkaufsflache von rd. 735 qm, wihrend sich die Verkaufsfliche des Mobelsegments

auf rd. 190 gm beschrinkt (siehe Abbildung 7).

Die Summe der leerstehenden Verkaufsflichen’ belduft sich insgesamt auf rd. 4.200 gm und erreicht

damit einen Anteil an der Gesamtfldche von rd. 24 %.

8
Vgl. Anlage 1 zum § 24a LEPro NRW

9
Soweit von auflen einsehbar
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Abbildung 7: Verkaufsfliichen in der Stadt Frondenberg/Ruhr nach Warengruppen
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich

Bezieht man die gesamte Einzelhandelsverkaufsfliche (13.505 qm) auf die Einwohnerzahl (22.161),
ergibt sich ein Dichtewert (Arealititsziffer) von 0,61 qm je Einwohner. Verglichen mit dem Bundes-
durchschnitt von 1,45 qm je Einwohner verzeichnet die Stadt Frondenberg/Ruhr somit eine deutlich

unterdurchschnittliche Ausstattung mit Einzelhandelsverkaufsfldchen.

In Hinblick auf die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe lésst sich feststellen, dass sich der
erhebliche Teil der Einzelhandelsbetriebe auf den Stadtteil Frondenberg/Ruhr konzentriert (siehe auch

die nachfolgende Karte).

Dort sind 73 % der insgesamt 100 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von rund
11.155 gqm (83 % der stiddtischen Gesamtverkaufsfliche) ansédssig. Somit entfallen nur 17 % der
Gesamtverkaufsflache auf die restlichen 3 Raumeinheiten. Der Stadtteil Dellwig verfiigt dabei mit rd.

8 % der Gesamtverkaufsflache iiber den flichenmiBig groBten Anteil. In den iibrigen Stadtteilen
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finden sich allenfalls noch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen, die im Wesentlichen zur Ergénzung
der Nahversorgung dienen. Einzige Ausnahme hiervon ist der Rewe-Supermarkt im Stadtteil Dellwig,

der mit mehr als 700 gm iiber eine vergleichsweise hohe Verkaufsfliche verfiigt.
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lhandelsbetriebe in Frondenberg/Ruhr - Ost
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lhandelsbetriebe in Frondenberg/Ruhr - Nord
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lhandelsbetriebe in Frondenberg/Ruhr - West
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Bei der Betrachtung des im Einzelhandel erwirtschafteten Umsatzes ist festzustellen, dass rd. 84 %
des Gesamtumsatzes in der Kernstadt Frondenberg/Ruhr erwirtschaftet wird. Dies entspricht etwa
49 Mio. EUR. Auch beziiglich des Finzelhandelsumsatzes spielen die Angebote in den sonstigen
Stadtteilen eine deutlich untergeordnete Rolle. Allein Frondenberg-West kann sich aufgrund des dort

vorhandenen Rewe-Marktes abermals deutlich abheben.

Tabelle 4: Betriebe, Verkaufsflichen und Umsétze nach Raumeinheitenm

S Betriebe Umsatz Verkaufsflache
absolut in% in Mio. € in% absolut in%

Fréndenberg-Mitte , davon 73 73,0 49,0 83,7 11.155 82,6

Fréndenberg-Mitte ZVB 58] 35,0 20,3 34,7 3.960 29,3

Fréndenberg-West 16 16,0 7,2 12,2 1.300 9,6

Fréndenberg-Nord 6 6,0 1,4 2,5 515 3,8

Fréndenberg-Ost 5 5,0 1,0 1,7 535 4,0

Gesamtstadt 100 100,0 58,6 134,7 13.505 129,3

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die funktionale Bedeutung des Einzelhandels ldsst sich mit Hilfe der Einzelhandelszentralitét errech-
nen. Im Riickgriff auf diesen Wert sind dann Aussagen zum Ausstattungsgrad im Einzelhandel zu
treffen. Ein geeignetes Mal} zur Zentralitdtsbestimmung ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation, die das
Verhiltnis zwischen den erwirtschafteten Umsitzen des im Beobachtungsraum ansissigen Einzel-
handels und dem ortlichen Kaufkraftpotenzial darlegt. Fiir das gesamte Stadtgebiet Frondenberg
/Ruhr kann eine Kennzahl von 48 % bestimmt werden. Diese Zahl sagt aus, dass der erwirtschaftete
Gesamtumsatz rd. 52 Prozentpunkte unter dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt und per Saldo

somit Kaufkraft in Hohe von rd. 64 Mio. EUR aus dem Stadtgebiet abflief3t.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen lassen sich ebenso differenziert nach Warengruppen darstellen.
Graphisch umgesetzt, ergibt sich aus den Zentralitidtswerten der verschiedenen Teilmérkte ein Polari-
titsprofil, das einige Riickschliisse auf die quantitativen Stdrken und Schwichen des Einzelhandels

zulédsst.

Die folgende Abbildung zeigt, dass die Gesamtbindungsquote von 48 % starke Unterschiede zwischen

den einzelnen Warengruppen iiberdeckt. So ergibt sich mit 109 % der héchste Wert in den Sortimen-

10 ..
Die Bezeichnung ZVB bezieht sich auf die innerhalb des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Ostliches Ruhrgebiet abge-

stimmte rdumliche Abgrenzung des als Zentrentyp C klassifizierten zentralen Versorgungsbereiches ,,Frondenberg Mitte®.
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ten GPK/Hausrat/Geschenkartikel und der niedrigste Wert mit nur 5 % im Mobelsegment. Dariiber
hinaus ist das Sortiment Kfz-Zubehor in Frondenberg/Ruhr nicht vorhanden, so dass hier die Umsatz-

Kaufkraft-Relation 0 % betrégt.

Abbildung 12: Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 75%

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik 70%

Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 67%

Papier-Biro-Schreibwaren / Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher 28%

Bekleidung/ Wasche 21%

Schuhe/ Lederwaren 9%

GPK/ Hausrat / Geschenkartikel [ ]109%

Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 15%

Sportartikel 36% [

Gardinen/ Stoffe/ Sicht-, Sonnenschutz 52%

Haus-, Tisch-, Bettwasche 28% [

Hektrokleingerdte 54%

Unterhaltungselektronik / Kommunikation 1%

Foto/ Optik / Akustik 42%

Uhren/ Schmuck [29%

Schnittblumen [1103%

Fahrréader s 1

Bnrichtungszubehdr (insgesamt) 21%

Tierfutter, Heimtierzubehdr, lebende Tiere 49%

Baumarkt-Sortiment 13%

KizZibehor  [0%

Pflanzen / Gartenbedarf (0. GMdbel) 40%|

Mébel (incl. Bad-, Biiro-, Gartenmébel) 5%

HektrogroBgerate 15%]

sonstige nicht-zentrenrel. Sortimente (u.a. Camping) 21%|

Gesamt <z I

Quelle: BBE-Marktforschung; eigene Erhebungen und Berechnungen

In der mit rd. 34 Mio. EUR umsatzstirksten Branche Nahrungs- und Genussmittel wird ein Zentrali-
titsindex von lediglich 75 % erreicht. Dies bedeutet, dass der Lebensmitteleinzelhandel bezogen auf

die Gesamtstadt per Saldo Abfliisse in Hohe von etwa 11,5 Mio. EUR zu verzeichnen hat.

Die quantitativ deutlichsten Kaufkraftabfliisse sind daneben in den Warengruppen Bekleidung/ Wé-
sche/ Schuhe/ Lederwaren (--10,8 Mio. EUR), Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere/ Baumarktsor-
timent/ Kfz-Zubehor/ Pflanzen/ Gartenbedarf (--10,8 Mio. EUR) sowie Mdbel/ Elektrogrofigerite zu

verzeichnen (siehe Tabelle 4).

Lediglich die Warengruppen GPK/ Hausrat/ Geschenkartikel sowie Schnittblumen weisen per Saldo
Kaufkraftzufliisse auf und liegen folglich (leicht) tiber 100 %.
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3.2 Einzelhandelsstandorte

Der Einzelhandel in der Stadt konzentriert sich — dies haben die Strukturdaten im Uberblick bereits
aufgezeigt — vor allem auf den Stadtteil Frondenberg/Ruhr. Grundsitzlich kann hier zwischen den
Angeboten in der Innenstadt sowie weiteren, dezentral gelegenen Einzelhandelsstandorten unter-
schieden werden. Daneben gibt es lediglich wenige weitere Einzelhandelsstandorte mit groferen

Einzelbetrieben und/oder verdichtetem Besatz kleinerer Anbieter.

Bei den relevanten Einzelhandelsstandorten handelt es sich iiberwiegend um der Nahversorgung
dienende Angebote mit einem Lebensmittelsupermarkt und/oder Discounter im Schwerpunkt, darun-

ter insbesondere

. Edeka Verbrauchermarkt (Alleestraf3e)

. Standortverbund von Lidl und Trinkgut (Wilhelm-Feuerhake-Strafle)

o Rewe Supermarkt (Hauptstraf3e)

. Penny (Annette-von-Droste-Hiilshoff-Strafle)

Des Weiteren finden sich im Stadtgebiete einige Finzelhandelsstandorte mit Schwerpunkt auf nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten, darunter insbesondere

. Blumen Schwarzkopf (Alleestrafle)

. Raiffeisenmarkt (Ruhrstraf3e)

Eine vertiefende Analyse dieser Standorte erfolgt im Zusammenhang mit den Entwicklungsempfeh-
lungen in Kap. 5.

3.3  Nahversorgungssituation in Frondenberg/Ruhr

Ein Schwerpunktthema innerhalb des Zentrenkonzeptes stellt die Frage der Nahversorgung dar. Sie
wird grundsétzlich von allen Anbietern mit Sortimentsschwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmitteln
gewihrleistet, dabei aber im Wesentlichen von Lebensmittel-Verbrauchermirkten und —Supermark-
ten, Discountern und Getrinkemirkten. Ergénzt wird das Versorgungsnetz i.d. Regel durch kleinere
Anbieter von Obst/Gemiise, StiBwaren und Getrianken sowie von Bickern, Fleischern, Kiosks, Tank-

stellenshops und baduerlichen Direktverkaufsstellen (,,Hofldden®).

Einen Uberblick iiber die aktuellen Versorgungsstrukturen der Stadt Frondenberg/Ruhr gibt die nach-

folgende Karte. Dabei wurde um alle Verbrauchermirkte, Supermérkte und Discounter mit einer
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Verkaufsfliche von mindestens 200 gqm zur rdumlichen Bewertung der Nahversorgungssituation
jeweils ein 500-Meter-Radius (Luftlinie) gezogen. Die innerhalb dieser Radien lebenden
Bevolkerungsteile finden in einer auch zu Fuf} iiberbriickbaren Entfernung mindestens einen Anbieter
vor. Dabei ist selbstverstindlich zu beriicksichtigen, dass es in Einzelfillen zu Einschrinkungen durch
die Barrierewirkung von Verkehrswegen oder bspw. topographischen Gegebenheiten kommen kann.
AuBerdem stellen nicht alle dargestellten Anbieter in gleicher Weise attraktive ,,Nahversorger* dar,
sodass eine differenzierte Bewertung der einzelnen Standorte erfolgen muss. Hierzu ist auf die nach-

folgenden Ausfithrungen zu verweisen.

Abgesehen von diesen Punkten zeigen sich durchaus die ,,weilen Flecken® im Stadtgebiet recht deut-

lich. Hierzu zdhlen insbesondere

e In Frondenberg-Mitte die Wohngebiete nordlich der das Stadtgebiet querenden L 673 (u.a.
Standortbereich ,,Miihlenberg*).

e Der sich nord-ostlich an den Hauptsiedlungskorper anschlieBende Siedlungsbereich Hohen-

heide.

e GroBe Teile von Dellwig und Langschede, die sich nicht mehr im 500-Meter-Radius des an

der Hauptstrae ansidssigen Rewe-Markt befinden.

e Alle sonstigen, iiber das gesamte Stadtgebiet verteilten, dorflich strukturierten Stadtteile Fron-

denbergs wie bspw. Strickherdicke, Fromern, Warmen und Bausenhagen.
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Die vorstehende Karte verdeutlicht, dass sich die relevanten Nahversorgungsanbieter auf den Haupt-
siedlungskorper Frondenbergs konzentrieren. Im Stadtteil Frondenberg/Ruhr selbst werden die meis-
ten Wohngebiete von den 500-Meter-Radien abgedeckt, so dass sich die dort lebende Bevolkerung
wohnortnah versorgen kann, soweit nétig oder erwiinscht auch ohne Pkw. In zentraler Lage kann

oftmals sogar zwischen mehreren Anbietern gewihlt werden.

In den umliegenden Stadtteilen erfolgt die wohnortnahe Grundversorgung allenfalls durch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks. Eine umfassende fufldufige Nahversorgung ist in diesen Gebieten nicht
gewihrleistet. Einzige Ausnahme ist der bereits erwdhnte Rewe Supermarkt in Dellwig. Dariiber
hinaus stellt sich die Versorgungssituation mit nahversorgungsrelevanten Giitern des téglichen

Bedarfes in den verbleibenden Ortschaften wie folgt dar:

Im Frondenberger Stadtteil Warmen (rd. 800 Einwohner) beschrinkt sich die das entsprechende
Angebot auf die drei an der Landstrale ansdssigen, kleinteiligen Betriebe ,,Ihre Kette* sowie den

beiden Béckereien Neuhaus und Reinold.

In der zu Frondenberg-Mitte gehdrenden Ortschaft Hohenheide existiert neben der Bickerei Uffel-
mann’s in der Hohenheide noch der ,,In den Telgen* gelegene Getrdnke Service Rudolph. Beide Be-

triebe verfiigen iiber Verkaufsflichen von unter 50 qm.

AusschlieBlich grundversorgende Funktion {ibernehmen die beiden Lebensmittelhandwerksbetriebe
,Fleischerei Winkelkotter und ,,Bickerei Klemp* in der Twiete im Frondenberger Stadtteil Fromern.
Ein dariiber hinaus gehendes Angebot wird in dem von rd. 1.500 Personen bewohnten Stadtteil nicht

vorgehalten.

Der benachbarte Stadtteil Strickherdicke im Nordwesten des Stadtgebietes verfiigt tiber rd. 900 Ein-
wohner. Einzige nahversorgungsrelevante Betriebe sind ,,Hornkamps Hofladen* sowie ein Kiosk an

der Unnaer Strafle.

In dem mit rd. 2.300 Einwohner zweitstdrksten Stadtteil Frondenbergs ist lediglich die Bickerei
,»Schultes Backstube* sowie ein kleiner Schlecker Drogeriemarkt vorhanden. Beides befindet sich an

der Ardeyer Straf3e.

Das nahversorgungsrelevante Angebot im Stadtteil Langschede (rd. 1.000 Einwohner) beschrénkt sich
auf den Kiosk und Getriankemarkt mit rd. 40 qm an der Ardeyer Strafle. Dariiber hinausgehende Ver-

sorgungsstrukturen sind nicht vorhanden.
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Im Stadtteil Dellwig existiert neben dem Rewe Supermarkt lediglich noch die Béckerei Neuhaus

sowie eine weitere Filiale des Drogeriemarktes Schlecker entlang der Hauptstral3e.

In den Stadtteilen Bentrop und Ostbiiren wird das nahversorgungsrelevante Angebot ausschlieB3lich
von den dort ansdssigen Hoflidden ,,Frens* (Bentrop) und ,,.Dahlhoff* (Ostbiiren) vorgehalten. Weitere

Versorgungsstrukturen sind dort nicht vorhanden.

Die verbleibenden Stadtteile Bausenhagen, Neimen, Frohnhausen, Altendorf und Stentrop verfiigen
iiber keinerlei nahversorgungsrelevante Versorgungsstrukturen. Die dort lebende Bevolkerung kann
sich folglich nicht am Wohnort versorgen. Allerdings sind in diesen sowie den vorgenannten
Ortschaften die Einwohnerzahlen und somit die Kaufkraftbasis so gering, dass sich eigene bzw. zu-
sétzliche Versorgungsbetriebe mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht wirtschaftlich rentabel betreiben

lassen werden.

Als MaB fiir die quantitative Bewertung der Nahversorgungsstrukturen kann die ,,Arealitéit* dienen,

die die vorhandenen Verkaufsfldachen fiir Nahrungs- und Genussmittel in Relation zur Einwohnerzahl

. . . . . . .o . 11 .
setzt. Wie bereits erwihnt, liegt die Pro-Kopf-Flachenausstattung fiir Nahrungs- und Genussmittel in

der Stadt Frondenberg/Ruhr mit rd. 0,28 qm/Ew. merklich unterhalb des Bundesdurchschnitts von

12 . . N . .
rd. 0,4 gqm . Vor allem die nur sehr geringe Flachenausstattung in den teilweise in grofer Entfernung
zur Kernstadt gelegenen kleinen Stadtteilen im Norden und Osten ist hierfiir verantwortlich. Im Ge-
gensatz dazu weist Frondenberg-Mitte eine nahezu dem Bundesdurchschnitt entsprechende Arealitit

auf und setzt sich somit deutlich von den anderen Raumeinheiten ab.

Die unterdurchschnittliche Fldachenausstattung fiihrt — bei Unterstellung von brancheniiblichen Um-
satzleistungen je qm Verkaufsfliche — dementsprechend zu Kaufkraftabfliissen aus dem Frondenber-
ger Stadtgebiet. Dabei betridgt die Umsatz-Kaufkraft-Relation — das Verhiltnis der in einem Gebiet
realisierten Umsétze zur dort vorhandenen Kaufkraft — fiir die Gesamtstadt rd. 74,5 %, was einem
Kaufkraftabfluss (per Saldo) von rd. 11,5 Mio. EUR gleichzusetzen ist. Aufgrund der vorhandenen
Angebotstruktur bzw. der Angebotskonzentration auf den Hauptsiedlungskodrper weist die Umsatz-
Kaufkraft-Relation von Frondenberg-Mitte mit rd. 84 % den hochsten Wert des Stadtgebietes auf.

Entsprechend niedrige Werte sind in den weiteren Stadtteilen von Frondenberg/Ruhr aufzufinden.

11
EinschlieBlich Ladenhandwerk (Bicker, Fleischer)

12
EHI Handel aktuell 2008/2009
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Tabelle 5: Kennziffern zur Ausstattung mit Angeboten der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (NuG)

Kaufkraft- Umsatz Umsatz-

VKF NuG potenzial NuG Kaufkraft-

Raumeinheit je Ew. NuG (Mio. €) (Mio. €) Relation
Frondenberg-Mitte 0,34 23,3 19,6 84,3 %
Frondenberg-West 0,14 12,3 5,0 40,9 %
Frondenberg-Nord 0,03 4.8 0,8 16,7 %
Frondenberg-Ost 0,04 4.8 0,7 15,2 %
Frondenberg/Ruhr gesamt 0,28 45,2 33,7 74,5 %

Quelle: BBE Marktforschung; eigene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

Um die Zukunftsfihigkeit der wichtigsten Nahversorgungsstandorte beurteilen zu konnen, wurden die
bereits dargestellten Lebensmittelmérkte mit mehr als 200 qm Verkaufsfliche einem Standort-Check
unterzogen. Dabei wird einerseits die betriebliche Situation aus Betreibersicht, ndmlich die Wettbe-
werbsfihigkeit der Verkaufsfliche und die PKW-Erreichbarkeit betrachtet. Zweitens werden stidte-

bauliche Kriterien wie insbesondere der Zentren- bzw. Wohngebietsbezug der Betriebe bewertet.
Die Kriterien und ihre Wertungsstufen im Einzelnen:

o BetriebsgroBe: Orientierung an den heute iiblichen GroBen neu projektierter Objekte der
jeweiligen Betriebsform, unter Beriicksichtigung der jeweiligen Standortsituation. Discounter
erhalten eine negative Wertung bei Verkaufsflichen von deutlich unter 800 qm, eine neutrale
Wertung bei rund 800 gm und eine positive Wertung bei iiber 800 qm Verkaufsfliche; bei Voll-
sortimentbetrieben werden negative Wertungen bei Verkaufsflichen von unter 1.200 qm, neut-
rale Wertungen bei GroBen zwischen 1.200 und 1.400 gm und positive Wertungen bei iiber
1.400 gm Verkaufsfliche vergeben.

o PKW-Erreichbarkeit: Kriterien sind die Sichtbeziehung zu einer Hauptverkehrsstrae und die
Verfiigbarkeit eigener Kundenparkplitze. Fehlt die Sichtbeziehung zu einer Hauptverkehrs-
straBe oder der Kundenparkplatz ist schlecht zuginglich und klein dimensioniert, ist die Er-
reichbarkeitssituation aus Betreibersicht allenfalls als durchschnittlich zu bewerten. Werden
beide Punkte in negativer Hinsicht erfiillt, ist eine negative Wertung zu vergeben.

o Zentrenbezug: Lage innerhalb (positive Wertung), am Rand (neutrale Wertung) oder
auflerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs (negative Wertung).

o Wohngebietshezug: Integrierte Lage innerhalb eines grofleren Wohngebiets (positive Wer-
tung), am Rand eines groeren Wohngebiets (neutrale Wertung) oder an einem isolierten
Standort ohne bzw. mit nur eingeschrinktem fullldufigen Wohngebietsbezug (negative Wer-
tung).
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Fiir die Stadt Frondeberg/Ruhr ist festzuhalten, dass die Betriebsform SB-Warenhaus und grofie
Verbrauchermirkte (nach EHI-Definition ab rd. 2.500 gm VKF) gar nicht ansidssig sind, stattdessen

gibt es mehrere Discounter sowie je einen Super- bzw. (kleinen) Verbrauchermarkt.

Einige Anbieter weisen aus betriebswirtschaftlicher Sicht sehr geringe Verkaufsflachen und/oder eine
nicht ausreichende Pkw-Erreichbarkeit (Standort, Stellplitze) auf, sodass sie grundsitzlich als geféahr-
det einzustufen sind. Es ist davon auszugehen, dass sich bei diesen Anbietern i.d. Regel Handlungs-
bedarf (Modernisierung / Erweiterung) aus Betreibersicht ergibt. Allerdings wéren entsprechende
Verinderungen auf ihre Ubereinstimmung mit den stidtebaulichen Zielen dieses Konzeptes zu iiber-
priifen. Vor allem die Filiale des am Markt ansédssigen Aldi-Discounters weist eine auffillig unter-
durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung auf, die — neben der fehlenden Erweiterungsméglichkeit
an diesem Standort — Grund fiir die noch in diesem Jahr stattfindende Umsiedlung an den Bruayplatz

2 sein dirfte.

Mangelnder Wohngebietsbezug ist in keinem Fall zu kritisieren, in einigen Féllen gibt es bei diesem

Kriterium zumindest Einschriankungen.

Zentrenbezug spielt als Kriterium dagegen fiir grofflachige nahversorgungsrelevante Anbieter v.a. aus
planungsrechtlicher Sicht eine Rolle: Nach LEPro miissen diese grundsitzlich in Kern- oder Sonder-
gebieten ihren Standort finden. SchlieBlich kommt ihnen innerhalb oder zumindest am Rand von

Haupt- und Nebenzentren Bedeutung als ,,Frequenzbringer zu. Vor diesem Hintergrund ist lediglich

der am Markt verstandortete Aldi-Discounter positiv hervorzuheben - Edeka und Lidl sind aufgrund

der rdumlichen Lage allenfalls ein durchschnittlicher Zentrenbezug zu attestieren.

13
Auch der neue Standort am Bruayplatz verfiigt ebenfalls iiber einen hohen Zentrenbezug.
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Abbildung 14: Standort-Check Nahversorgung

Edeka Lidl Penny Aldi
AlleestraBle Wilhelm- Droste- Am Markt
Feuerhake-Str. Hiilshoff-Str-
Frondenberg/Ruhr rd. 1.730 qm rd. 830 gm rd. 790 qm rd. 500 gqm
Betriebsgrofe + (0] o -
PKW-Erreichbarkeit + + o (0]
Zentrenbezug (0] (0] - +
Wohngebietsbezug + (0] + +
Rewe
HauptstraBe
Dellwig rd. 720 gqm
Betriebsgrofe (0]
PKW-Erreichbarkeit +
Zentrenbezug -
Wohngebietsbezug (0]

Quelle: eigene Erhebungen

3.4  Regionale Wettbewerbssituation

Die Stadt Frondenberg/Ruhr liegt in der Ballungsrandzone der Metropolregion Ruhr, wo zahlreiche
Ober- und Mittelzentren unmittelbar aneinander angrenzen. Die Bevolkerung in diesem Raum kann
meist mehrere Innenstédte, Nebenzentren und Fachmarktstandorte bzw. Einkaufszentren gut erreichen

und durch ihre Standortpréferenzen einen hohen Wettbewerbsdruck auf einzelne Anbieter ausiiben.

Die aus Sicht der BBE wesentlichen Wettbewerbsstandorte fiir Frondenberg/Ruhr sollen anschlie3end

kurz skizziert werden.

Dominanter Einzelhandelsstandort ist das Oberzentrum Dortmund mit der mit Abstand stéirksten
Innenstadt in der Region. Ein grofer Teil der innerstddtischen Verkaufsflachen (rd. 190.000 gm) kon-
zentriert sich an der sehr hoch frequentierten Achse Westenhellweg/Ostenhellweg sowie in den
angrenzenden Bereichen Hansaplatz, Kampstrae und Kleppingstrale/Willy-Brandt-Platz. Zu den
wichtigsten Anbietern zdhlen Karstadt (drei Standorte), Kauthof, Boecker, H& M, P & C, C & A,
Saturn und die Mayersche Buchhandlung. Auf dem Geldnde der ehemaligen Thier-Brauerei im

Siidwesten der Innenstadt entsteht bis zum Jahr 2011 ein zusitzliches Einkaufszentrum der ECE mit

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 40



rd. 27.000 gm VKF. Neben der Dortmunder City spielen auch mehrere Sondergebietsstandorte eine
Rolle im Wettbewerbsgefiige, dabei insbesondere Aplerbeck-Ost im Dortmunder Osten. Dort sind
rd. 35.000 gqm VKF mit iiberwiegend grof3flichigen Anbietern konzentriert, darunter Real, Roller,
ProMarkt, UniPolster und Bauhaus.

In der ndheren Umgebung wird die Wettbewerbssituation von der unmittelbar siidlich an Frondenberg
/Ruhr angrenzenden Stadt Menden geprigt. Dort gibt es rd. 400 Einzelhandelsbetriebe mit einer

Gesamtverkaufsflache von 101.349 qm, davon etwa 186 Betriebe bzw. 25.000 gm im Zentrum (Men-

den—Mit‘[e).14 Aufgrund der direkten Verkehrsanbindung stellen sowohl innerstidtische Angebote als
auch zahlreiche Discounter und Fachmirkte eine aus Frondenberger Sicht naheliegende Alternative
zum FEinkauf dar. Hervorzuheben ist sicherlich das SB-Warenhaus Real am Bosperder Weg,

rd. 1,5 km siidlich der Frondenberger Innenstadt.

Weiterhin befindet sich nordlich von Frondenberg/Ruhr die Stadt Unma, wo sich ebenfalls
rd. 400 Einzelhandelsbetriebe mit allerdings noch deutlich groBerer Gesamtverkaufsfliche
(rd. 139.000 gm) befinden. Mafgeblich ist neben der sehr attraktiven Innenstadt der Fachmarkt-
standort Feldstrae mit dem iiberregional bedeutsamen Mdbel- und Einrichtungshaus Zurbriiggen
(rd. 40.000 gm VKF). In der Innenstadt befinden sich Leitbetriebe wie P & C, dem Kaufhaus Schnii-

ckel, Mode Kroes, C & A und Intersport sowie zahlreiche kleinere Anbieter aller Branchen.

Das ostlich angrenzende Wickede spielt hingegen — ebenso wie das westlich gelegene Holzwickede

mit seinem Fachmarktstandort WilhelmstraBe allenfalls eine geringe Rolle als Wettbewerbsstandort.

14
Quelle: Stadt Menden — Fachbereich Umwelt, Planen und Bauen (2007): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Menden
(Sauerland)
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3.5 Einkaufsorientierung in Frondenberg/Ruhr

Im Rahmen der vorliegenden Analyse wurde eine telefonische Befragung der Biirgerinnen und Biirger

der Stadt Frondenberg/Ruhr durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt 350 Personen interviewt.

Die 350 reprisentativ ausgewdhlten Haushalte verteilen sich anteilig entsprechend der jeweiligen
Einwohnerzahlen auf die einzelnen Frondenberger Stadtteile. Dabei wurden die Haushalte nach ihrer
Standortwahl beim Einkauf der wichtigsten Warengruppen (Lebensmittel, Oberbekleidung, Bau- und
Gartenmarktartikel, Unterhaltungselektronik und Wohnmobel) befragt. Dariiber hinaus wurden Ver-
besserungsvorschldage hinsichtlich der Einzelhandelsituation im Stadtgebiet sowie der allgemeinen

Situation im Frondenberger Zentrum abgefragt.

Um die Ubersichtlichkeit der Abbildungen zu gewihrleisten, wurden die Stadtteile Altendorf, Ardey,
Dellwig, Langschede und Strickherdicke nach ihrer geographischen Lage zu ,,Frondenberg-West*
zusammengefasst. ,,Frondenberg-Ost* bilden die Stadtteile Bentrop, Bausenhagen, Frohnhausen,
Neimen, Stentrop und Warmen. Die Stadtteile Fromern und Ostbiiren sind demnach zu ,,Frondenberg-

Nord* zusammengefasst. ,,Frondenberg-Mitte* bezeichnet den Stadtteil Frondenberg selbst.

Abbildung 15: Reprisentativitiit der befragten Haushalte

Frondenberg-West

Frondenberg-Mitte

Frondenberg-Ost

Frondenberg-Nord

n=350

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung

Im Folgenden werden die Ergebnisse der telefonischen Biirgerbefragung dargestellt. Hierbei werden

die abgefragten Warengruppen ihrer jeweiligen Bedarfsfristigkeit entsprechend wiedergegeben. Be-
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gonnen wird mit der Warengruppe Lebensmittel als kurzfristiges Sortiment. Danach folgen die mittel-
fristigen Sortimentsgruppen Oberbekleidung sowie Bau- und Gartenbedarf. Zuletzt werden die Ein-
kaufsorientierung der langfristigen Warengruppen Unterhaltungselektronik sowie Wohnmébel darge-

stellt.

Bei Lebensmitteln als klassischer nahversorgungsrelevanter Sortimentsbereich féllt die Wahl des
Einkaufsortes eindeutig auf den eigenen Wohnort. In der Gesamtbetrachtung entscheidet sich mit
84 % der liberwiegende Teil der befragten Haushalte beim Lebensmittelkauf fiir ihren Heimatort.
Insgesamt rd. 7 % der Befragten geben die angrenzende Stadt Menden als bevorzugten Einkaufsort fiir
Lebensmittel an. Vor allem die nahegelegenen Verbrauchermirkte Real und Kaufland diirften in
diesem Zusammenhang von Bedeutung sein. Die iibrigen benachbarten Gemeinden spielen in der
Gesamtbetrachtung kaum eine Rolle — allenfalls fiir den Frondenberger Norden stellt die Stadt Unna

im Lebensmittelsortiment eine Einkaufsalternative dar (siehe Abbildung 16).

Abbildung 16: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Lebensmittel

n=
Frondenberg-Mitte 302
Fréondenberg-Nord 92
Frondenberg-Ost 123
Frondenberg-West 178
i 695
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Fréndenberg @ Unna O Menden O Wickede @ Sonstige

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung
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Bei der Untersuchung der einzelnen Stadtteile kann erwartungsgemal festgestellt werden, dass sich
die Bewohner aus dem Stadtteil Frondenberg/Ruhr mit 91 % stark auf den eigenen Wohnort als be-
vorzugten Einkaufsort fiir Lebensmittel konzentrieren. Die starke Position von Frondenberg-Mitte ist
auf die Pridsenz von insgesamt drei groBeren Lebensmittelbetrieben - Edeka (ca. 1.700 gqm), Lidl (830

qm), Penny (790 qm) - zuriickzufiihren. Hinzu kommt der Aldi-Discountmarkt mit 500 qm.

Auch fiir die anderen Raumeinheiten stellt die Stadt Frondenberg/Ruhr den Haupteinkaufsort fiir
Lebensmittel dar. Allerdings schwanken hier die prozentualen Werte zwischen 76 und 82 %.
Aufgrund der rdumlichen Néhe dieser Stadtteile machen sich hier bereits die relevanten
Angebotstandorte der Stadt Menden (Frondenberg-Ost/-West) sowie der Stadt Unna (Frondenberg-

Nord) bemerkbar.
Erwartungsgemif3 @ndert sich das Bild beim Einkaufsverhalten bei den mittel- und lingerfristigen

Sortimentsbereichen. So orientieren sich die Frondenberger Haushalte beim Einkauf von Oberbe-

kleidung nur zu 6 % in Richtung Frondenberg/Ruhr selbst (siehe Abbildung 17).

Abbildung 17: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Oberbekleidung

n=
. i 20%

Fréndenberg-Mitte 299

Fréndenberg-Nord 11% 25% 64

Frondenberg-Ost 18% 92
Frondenberg-West 27% 147
GESAMT 22% 525

0% 20% 40% 60% 100%
® Frdondenberg @ Unna O Menden O Dortmund @ Iserlohn & Internet/ Versandhandel @ Sonstige

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung
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Insgesamt ergibt sich im Hinblick auf den bevorzugten Einkaufsort fiir Oberbekleidung ein sehr diffe-

renziertes Bild.

Insgesamt 73 % der Frondenberger Haushalte orientieren sich beim Kauf von Oberbekleidung auf die
beiden umliegenden Mittelzentren Menden und Unna sowie auf das Oberzentrum Dortmund. Der
grofte Anteil entfdllt dabei auf die Stadt Unna, die 31 % der befragten Haushalte als bevorzugten
Einkaufsort fiir Oberbekleidung nennen. 20 % bzw. 22 % der Nennungen entfallen auf die Stddte

Menden bzw. Dortmund.

Die Ergebnisse der Befragung zur Einkaufsorientierung bei Baumarkt- und Gartenmarktartikeln
belegen erwartungsgemill, dass der in Frondenberg/Ruhr anséssige Gartenfachmarkt Blumen
Schwarzkopf in der Alleestrale (rd. 800 qm Verkaufsfliche), der Raiffeisenmarkt (455 qm) an der
Ruhrstrale und der Farbenfachhandel Henschen, ebenfalls in der Alleestral3e (410 gqm), die Nachfrage
der Frondenberger Haushalte bei weitem nicht abdecken kénnen und beim Einkauf von Bau- und
Gartenmarktartikeln so gut wie keine Rolle spielen. So priferieren 43 % der Befragten Menden als

bevorzugten Einkaufsort fiir diese Artikel, 25 % nennen Unna (siehe Abbildung 18).

Abbildung 18: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Bau- und Gartenbedarf

Fréndenberg-Mitte 52% 147

Fréndenberg-Nord 32% 57
Frondenberg-Ost 51% 74
Fréndenberg-West 32% 130

GESAMT 43%
408
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Fondenberg @ Unna OMenden B Holzwickede @ Kaufe diese Waren nie @ Sonstige

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung
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Betrachtet man die Ergebnisse auf Stadtteilebene ist auffillig, dass sich die befragten Haushalte aus
den nordlichen bzw. westlichen Stadtteilen Frondenbergs eher nach Unna orientieren, wohingegen die
Haushalte in Frondenberg-Mitte/ -Ost iiberwiegend Menden als bevorzugten Einkaufsort fiir Bau- und
Gartenmarktartikel angeben. Wichtigste Anbieter in der Nachbarstadt Menden sind der Herbriigger
Baumarkt, der iiber eine Verkaufsfliche von 6.500 qm verfiigt und direkt an der L 697 gelegen ist
sowie der ebenfalls gut zu erreichende Hellweg Baumarkt mit 6.000 qm Verkaufsflache. Bedeutends-
ter Anbieter in der Stadt Unna ist ein Praktiker Baumarkt, der iiber eine Verkaufsfliche von etwa

5.000 gm verfiigt.
Immerhin 13% der befragten Haushalte gaben an, nie Baumarkt- und Gartenmarktartikel zu kaufen.

Auf die Frage nach den bevorzugten Einkaufsorten fiir Unterhaltungselektronik wird, dhnlich wie
im obigen Sortiment, sehr deutlich, dass Frondenberg/Ruhr selbst bei den befragten Haushalten kaum
eine Rolle als Einkaufsort spielt. Die Befragung der Haushalte ergibt hier ebenfalls ein sehr differen-
ziertes Bild, wobei fest zu halten bleibt, dass wiederum Unna, Menden und Dortmund die am haufigs-
ten genannten Einkaufsorte sind. Eine weitere Einkaufsalternative stellt Iserlohn dar (5 %). Ein Anteil
von 13 % entfillt auf sonstige Einkaufsorte und 19 % der Frondenberger Haushalte geben an, Waren

aus dem Sortiment Unterhaltungselektronik nie zu kaufen (siehe Abbildung 19).
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Abbildung 19: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Unterhaltungselektronik n=

165
Frondenberg-Mitte 19%
0 o) o 56
Fréndenberg-Nord 14% 21%
Fréndenberg-Ost 76
Frondenberg-West 125
GESAMT 422
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Fondenberg @ Unna O Menden O Dortmund @ Iserlohn @ Kaufe diese Waren nie @ Sonstige

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung

Als bevorzugte Einkaufsorte von Wohnmobeln nennen die Befragten vor allem die Standorte der
grofen Mobelhiuser mit iiberregionalem Einzugsgebiet (sieche Abbildung 20). Uber die Hilfte der
befragten Haushalte, die auch angeben, Waren aus dem Mobelsortiment zu kaufen, fithren die Stadt
Unna als bevorzugten Einkaufsort an (39 %). Wichtigster dort ansidssiger Anbieter ist das Mobelhaus
Zurbriiggen mit einer Verkaufsfliche von rd. 40.000 qm, das in Standortunion mit dem Mobelmit-
nahmemarkt Osca! agiert. Dieser Verbundstandort wurde auch als iiberregional bedeutsamer Mobel-
standort im Regionalen Einzelhandelskonzept klassifiziert. An zweiter Stelle folgt die Stadt Werl mit
rd. 11 % - hauptséchlich zuriickzufiihren auf das dort ansdssige Mobelhaus Turflon (rd. 41.000gm)

und ebenfalls ein Mobelstandort von iiberregionaler Bedeutung.

Aufgrund fehlender Angebotsformate im Frondenberger Stadtgebiet wird Frondenberg/Ruhr als

Einkaufsort fiir Wohnmobel erwartungsgeméal nicht genannt.
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Abbildung 20: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Wohnmdobel

n=
Fréondenberg-Mitte 7% | 5% 12% 167
Fréndenberg-Nord 6% | 7% | 7% | 7% 54
Frondenberg-Ost 8% 13% 75
Fréondenberg-West 13% 6% | 8% 130
GESAMT 8% | 6% 1% 426
OI% 2(I)% 4(I)% 6(I)% 8(I)% 1 OIO%

EBUnna OMenden ODortmund OKamen OWerl B Kaufediese Waren nie B Sonstige

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung

3.6  Der Einzelhandelsstandort Frondenberg/Ruhr im Meinungsbild der Befragten

Uber die Einkaufsorientierung hinaus, wurden mit der Telefonbefragung auch die in den jeweiligen
Wohnorten vermissten Einzelhandelsangebote abgefragt. Dariiber hinaus wurden die Befragten aufge-

fordert, mogliche Mafinahmen zur Erhohung der Attraktivitit der Innenstadt zu nennen.

Die Befragung zeigt, dass iiber alle Stadtteile hinweg nur 4 % mit der derzeitigen Einzelhandelsitua-
tion uneingeschrinkt zufrieden sind. 82 % der Befragten gaben konkret an, welche

Einzelhandelsangebote sie vermissen, wihrend 14 % keine Angabe machten.

Den grofiten Mangel sehen die Befragten im Bereich Bekleidung. Jeder Dritte vermisst in dieser

Warengruppe zusitzliche Angebote in Frondenberg/Ruhr. Am zweithdufigsten vermisst wurde ein
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Schuhgeschift. Etwa 18 % der befragten Biirger beurteilen hier das Angebot als nicht ausreichend
(siehe Abbildung 21).

Abbildung 21: Vermisste Einzelhandelsangebote in Frondenberg/Ruhr

n=456
37%
n=350 82%
12%
@ Keine Angabe @ Vermisse nichts O Vielseitigeres Bekleidungsangebot
@ Schuhgeschéft O Lebensmittelgeschéfte @ Bau-, Gartenmarkt
O Bektronikgeschéft B Kaufhaus, EKZ O Sonstiges

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung
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In einer weiteren Frage wurden die Interviewten aufgefordert, konkrete MaBnahmen zur Attraktivi-

titssteigerung der Frondenberger Innenstadt zu nennen.

Nur etwa 3 % der Befragten zeigten sich bei dieser Frage mit dem Bereich Frondenberg/Ruhr Innen-

stadt zufrieden, 36 % machten keine Angabe.

Die am héufigsten genannten Verbesserungsvorschlige betrafen die Ansiedlung von mehr Fachein-
zelhandelsgeschiften (23 %). Jeweils etwa 10 % sdhen gerne eine groflere FuBlgdngerzone und eine
stirkere Konzentration der Angebote in der Ortsmitte. Dariiber hinaus wiinschen sich rd. 9 % der

Befragten eine attraktivere Atmosphére sowie ein saubereres Stadtbild (siehe Abbildung 22).

Abbildung 22: Verbesserungsvorschlige fiir den Bereich der Frondenberger Innenstadt

n=303

Keine Verbesserungen nétig 23%

10%

9%

8%

n=350 61%

7%

6%
6%

Keine Angabe

11%

O Mehr, ansprechendere Geschéfte diverser Branchen O Geschéfte zentralisieren, FuBgangerzone erweitern

O Attraktivere Atmosphéare, sauberes Stadtbild
O Leerstande beseitigen

O Attraktive Angebote fir Jugendliche

@ Gastronomie, Cafes

B Verkehrsfihrung, FuBwege optimieren

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung

O Marktplatz beleben

B Bessere Parkmdglichkeiten

O Umfangreicheres Bekleidungsangebot
@ Mehr Grinanlagen

O Sonstiges
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4 Perspektiven fiir die Einzelhandelsentwicklung
4.1 Konsumtrends in der Gesellschaft

Nicht nur die Bevolkerung, ihre soziodemographische Struktur und die Hohe der fiir Konsumzwecke
verfiigbaren Kaufkraft haben mafigeblichen Einfluss auf die weitere Entwicklung der Versorgungs-
strukturen. Auch die Priferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf werden die rdumliche Verteilung,
die Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unterschiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem
stetigen Wandel unterwerfen. So sollen zunichst die aus Sicht der BBE-Marktforschung wesentlichen

Verbrauchertrends aufgezeigt werden.

s»ySmart-Shoppen*: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbediirfnisse sollen effizient und preisgiinstig erfiillt werden, das gesparte Geld kann dann fiir
Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhéltnis stimmen. Traditionelle
Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schliipft stindig in andere Identititen und sucht
einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits Erlebnisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit.
Fiir Marken wird nicht automatisch mehr ausgegeben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40 % der
Haushalte so kaufkraftstark sind, dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend erfiillen konnen, der

groBere Rest der Bevolkerung muss sich zwangsldufig zuriickhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich fiir sie nicht mehr durch
regelmifigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder personlichen Accessoires. Stattdessen
wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualitdt bestimmt. Stil ist gefragt,
rastloser Konsum nicht. Markenprodukte konnen dank kundenindividueller MaBanfertigung sogar

nach eigenen Vorstellungen abgeédndert oder gestaltet werden.

Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind ldngst kein Widerspruch
mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewusstes Einkaufen steigern.
So werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,,mit Herkunft* und regionale Produkte sind
zunehmend gefragt. ,,Glokalisierung® steht bei vielen fiir eine Neuorientierung und 16st die manchem

langst iiberdriissige ,,Geiz-ist-geil “-Mentalitit ab. Rauchen verliert an Bedeutung.
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Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht bringen. Der Riickzug ins Pri-
vate ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem Lebenspartner ver-
bracht. Aus kulturellem Interesse — aber auch dank der ,,Billigflieger* und giinstiger Pauschalangebote
- werden mehr Stddtereisen durchgefiihrt, ,,sanfte* Sportarten wie Nordic Walking oder Wandern
sowie Musik, Lesen und kreative Tétigkeiten bieten Entspannung. Langsamkeit und Authentizitit sind
gefragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im Spiel: ,,Selbstoptimierung* durch gesunde Ernihrung, ,,Selbst-
medikation®, Sport, Entspannung und falls nétig plastische Chirurgie spielen vor allem fiir kaufkraft-

starke Haushalte eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsfiahigere Technik ermoglicht
schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisvergleiche und Online-
Einkauf. Mobile Gerite und die stindige Verbindung zum Netz bestimmen den Alltag und verindern
die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nicht nur junger Menschen. Medienkompetenz
entscheidet iiber Zukunftschancen: Wihrend gut Ausgebildete von den faszinierenden Moglichkeiten

profitieren, fallen ,,Computeranalphabeten® und Kaufkraftschwache weiter zuriick.

Neue Senioren

Es wird mehr idltere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem friiherer ,,Senioren*
unterscheiden: Sie wollen das Leben genieBen, haben Anspriiche und stellen Sparen nicht mehr in den
Mittelpunkt. Sie schitzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit personlicher Ansprache durch das
Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit fiir sie nimmt und erwarten Service. Viele sind bis
ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen interessiert und kaufkraftstark. Auch als Singles wollen
sie dabei nicht allein sein. So ist Wohnen in der Stadt zunehmend gefragt, dient Einkauf auch der
Begegnung mit anderen Menschen und werden iiberschaubare Versorgungsstrukturen in Wohnortnihe

bevorzugt.
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4.2

Generelle Konsequenzen fiir den Einzelhandel in Deutschland

Die BBE Marktforschung geht unter Wiirdigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020 von folgen-
5
der Entwicklung fiir die einzelnen Warengruppen aus :

Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfiigig wachsen. Im Rahmen einer so langfristigen
Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-Bandbreite von rd. 330 bis
420 Mrd. €, die bei Annahme verschiedener Szenarien aus heutiger Sicht denkbar erscheint.
Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwéchse nur in begrenztem Malle zu erwarten sind.

Der ,,Food*“-Bereich — Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haushaltsbe-
darf (Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann - gemessen am Einzelhandelsdurchschnitt -
trotz anhaltendem Preiswettbewerb leicht iiberdurchschnittlich wachsen. Die Konsumenten
werden tendenziell gesiinder/besser essen — Bio-Produkte und Convenience/ Out of Home
bewirken vor allem ein qualitatives Wachstum, hingegen werden keine grofleren Mengen nach-
gefragt.

Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wische/Strickwaren und Schuhen nach unten.
Dazu tragen ein riickldufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswerter Bekleidung bei.

Das Segment Einrichtung/Haushalt konnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 10 % leicht
iiberdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Mobel/Einrichtung und auch Hausge-
rite/Beleuchtung inkl. sanitdre Haustechnik. Impulse gehen dabei von neuen Technologien und
vom Trend zum Riickzug ins eigene Heim aus. Hausrat/Eisenwaren und Heimtextilien legen
dagegen nur unterdurchschnittlich zu.

Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei anhal-
tend hartem Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse kommen aber
aus dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmende Haushaltszahlen begiinstigend.

,»Consumer Electronics® zidhlen trotz anhaltend ruindser Preiskimpfe nach wie vor zu den
Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungselektronik,
PC/Zubehor und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontrdger, PC- und Video-
spiele/Software sowie aus dem Fotobereich Digitalkameras. Mit Blick auf die steigende Zahl
von "Home Offices" wird voraussichtlich auch der Biirobedarf gute Zuwichse haben. Unter-
durchschnittlich wird hingegen der Fotobereich -ohne Digitalkameras- zulegen.

Bei den iibrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beeinflusst von
Korperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fiir Gesundheit. Auch Sport- und
Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment steigern konnen.

15
Vgl. BBE-Zukunftsstudie ,,Quo Vadis, Konsum?*
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4.3 Konsequenzen fiir den Einzelhandelsstandort Frondenberg/Ruhr

Eine wesentliche Einflussgrofe fiir die zukiinftigen Entwicklungschancen des Frondenberger Einzel-
handels ist die absehbare demographische Entwicklung. Nach den in Kap. 2.2 dargestellten Prognosen
wird die Bevolkerungszahl bis 2025 voraussichtlich deutlich abnehmen, so dass der Einzelhandel in
der Stadt Frondenberg/Ruhr bestenfalls stagnierende Umsatzpotenziale erwarten kann. Zeitgleich
wird der Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter 19) abnehmen, wihrend der Anteil der Alteren
(ab 65) stark zunimmt, so dass es zu einer Verschiebung in der Alterszusammensetzung der

Bevolkerung kommen wird.

Die Frondenberger Innenstadt besitzt nach Einschitzung der BBE allerdings gute Voraussetzungen,
den Bediirfnissen dieser wachsenden Bevolkerungsgruppe zu entsprechen. Sie bietet eine relativ
kompakte Struktur und eine gute Verkehrsanbindung, auch fiir OPNV-Nutzer. Gemessen an der Be-
volkerungszahl von Frondenberg/Ruhr, dem Wettbewerbsumfeld (v.a. Menden, Unna) und den stid-
tebaulichen Voraussetzungen der Innenstadt verfiigt die Innenstadt iiber relativ gute Voraussetzungen

fiir die Kombination von Einkaufs-, Dienstleistungs-, Gastronomie- und Kulturangeboten.

Wichtige Voraussetzung fiir die Nutzung dieser langfristigen Potenziale ist aber, dass die gegenwirtig
noch anhaltende Phase der hohen, immer noch relativ preiswerten individuellen Mobilitdt nicht zu
Veridnderungen der Versorgungsstrukturen fiihrt, die nach der absehbaren Trendwende nicht mehr
riickgéngig zu machen sind. Dies ist insbesondere bei allen Entscheidungen zur Ansiedlung, Erweite-

rung und Verlagerung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Anbietern zu beriicksichtigen.

So wird es erforderlich werden, auf die sich abzeichnenden qualitativen Verdnderungen in der Nach-

frage zu reagieren:

o Die Trends zu einer allgemein gesiinderen Erndhrung, aber auch zu Convenience, sollten vom
Lebensmitteleinzelhandel aufgegriffen werden.

o Sport, Gesundheit, Fitness sind Themen, an denen auch iltere Zielgruppen kiinftig noch stéarker
als heute interessiert sein werden. In diesem Sinne gilt es, ein ausgewogenes Verhiltnis zwi-
schen jugendorientierten Angeboten und speziell auf die zunehmende Zahl von Senioren zuge-
schnittenen Leistungen zu finden.

o Speziell im Bereich des modischen Bedarfs ist es erforderlich, der zunehmenden Polarisierung
der Nachfrage zu entsprechen. Waren im mittleren Preissegment werden an Bedeutung verlie-
ren; stattdessen wird einerseits die Nachfrage nach preiswerten Produkten noch weiter zu-
nehmen. Andererseits wird aber auch eine Reaktion des Handels auf die Konsumwiinsche der
kaufkraftstiarkeren Bevolkerungsgruppen nach gehobenen Waren und auflergewohnlichen Ser-
viceleistungen erforderlich.
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5 Entwicklungskonzept und Handlungsempfehlungen

5.1 Leitziele und Standortkonzept

Die neuen Ansitze der Landesplanung bilden den Orientierungsrahmen fiir das kommunale Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzept Frondenbergs, das sich aus Sicht des Gutachters an folgenden

Leitzielen ausrichten sollte:

. Sicherung und Stdrkung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Ortsmitte von Fron-
denberg/Ruhr als Hauptzentrum der Gesamtstadt.

. Forderung der wohnungsnahen Grundversorgung in den kleineren Stadtteilen ohne zentralen
Versorgungsbereich durch geeignete Klein- und Kleinstflichenkonzepte.

. Entwicklung von zentrenvertriglichen FErginzungsstandorten fiir den groBfldachigen
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Zentraler Versorgungsbereich

Die Funktion des Hauptzentrums wird der Frondenberger Ortsmitte zugewiesen. Damit wird das
Stadtzentrum als einziger Standortbereich im Stadtgebiet dazu privilegiert, auch groffldchige Einzel-
handelsbetriebe mit mehr als 800 qm Verkaufsfliche und zentrenrelevanten Kernsortimenten (zur
Definition siehe Kap. 5.6.1) aufzunehmen, deren Versorgungsfunktionen sich auf die Gesamtstadt
Frondenberg/Ruhr beziehen. Dariiber hinaus sollte die Stadt Frondenberg/Ruhr alle Méglichkeiten zur
Forderung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Ortsmitte ausschdpfen, um die Versor-
gung der Kernstadtbevolkerung mit Giitern des tdglichen Bedarfs in stddtebaulich integrierter Lage zu

sichern.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche sollten im Stadtgebiet von Frondenberg/Ruhr nicht ausgewie-
sen werden, um stddtebaulich unvertrdgliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden. Vertiefende Emp-
fehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches werden im folgenden Kapitel ausge-

sprochen.

Wohnungsnahe Versorgung

Die Kernstadt Frondenberg/Ruhr verfiigt iiber drei Nahversorgungsstandorte, die gesamtstidtische

und wohnungsnahe Versorgungsfunktionen ausiiben (Aldi, Edeka, Penny).
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Der Standort der Aldi-Filiale tibernimmt hier eine ,,Doppelfunktion® als integrierter Nahversorger und
als Magnetbetrieb fiir die Innenstadt. Vor diesem Hintergrund ist dieser Standortbereich als stidte-
baulich besonders schiitzenswert einzustufen bzw. der Verbleib des Aldi-Discounters innerhalb des

Stadtzentrums zu forcieren.

Dariiber hinaus ist ein weiterer Nahversorgungsstandort (Miihlenberg) vor allem im nordlichen Teil
des Hauptsiedlungskorpers durchaus vorstellbar. Auch unter marktseitigen Gesichtspunkten sind

gewisse Spielrdume diesbeziiglich erkennbar.

Neben der Kernstadt als Zentrum verfiigt lediglich der Stadtteil Dellwig aufgrund des dort ansédssigen
Rewe-Marktes iiber eine nennenswerte Ausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Der
Einzugsbereich des dortigen Einzelhandels sollte auch in Zukunft auf die Versorgung des jeweiligen
Stadtteils bzw. zugeordneter benachbarter Ortsteile ausgerichtet sein. Neue Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten, die weitrdumige Ausstrahlung entfalten, sollten

auf das Zentrum Frondenbergs konzentriert werden.

Erginzungsstandort fiir den zentrenvertriglichen grof(flachigen Einzelhandel

Die bereits dargelegten Kaufkraftabfliisse lassen zwar Potenziale bei der Ansiedlung grofflichiger
Angebotsformate der entsprechenden Sortimente vermuten, allerdings sei an dieser Stelle auf den

enorm hohen Wettbewerbsdruck von auflen verwiesen.

Als Erginzungsstandort fiir den grof3fldchigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel wird ein Areal
stidlich der Wilhelm-Feuerhake-Strae und westlich des bestehenden Standortverbundes von Lidl-
Discountmarkt und Trinkgut-Getrdnkemarkt vorgeschlagen. Wihrend letzterer ausschlieBlich das
bestehende Grundversorgungsnetz bestehend aus dem Hauptzentrum sowie den oben dargestellten
Nahversorgungsstandorten ergéinzt, sollen evtl. Anfragen fiir groBfldchigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel gezielt auf die sich westlich anschlieBende Potenzialflache gerichtet werden. Das Areal
liegt innerhalb des im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). Im Fldchen-
nutzungsplan ist das Gebiet als gewerbliche Baufliche (GE) festgesetzt. Aus Sicht der Gutachter
konnte hier jedoch bei Vorliegen entsprechender Ansiedlungsinteressen auch Planungsrecht fiir
groBflichige Fachmirkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (bspw. Mobel) geschaffen
werden. Diese wiirden an dieser Stelle aufgrund der hohen Verkehrszentralitit des Standorts sowie
der giinstigen Lage zur Kernstadt Frondenbergs geeignete Standorte finden. Grundsitzlich sollte die

Ansiedlung von zusitzlichen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an diesem Standort
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weitgehend ausgeschlossen werden, allenfalls sind unwesentliche Randsortimente (max. 10 %) zuzu-

lassen, wenn ihre Vertrédglichkeit im Einzelfall nachgewiesen werden kann.

Eine Konzentration mehrerer Anbieter auf wenige Standorte ist einer diffusen Verteilung von Einzel-
standorten iiber das Stadtgebiet vorzuziehen. Aufgrund der begrenzten Flichendimensionierung des
vorgenannten Areals (ca. 200 x 30 m), sind die Erweiterungsméglichkeiten allerdings begrenzt (siehe

Abbildung 38).
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Einzelhandelsstandortkonzept der Stadt Frondenberg/Ruhr

Abbildung 23
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5.2  Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

Wie bereits erlautert, wird die Stadtmitte mit der Funktion des Hauptzentrums der Stadt Fronden-

berg/Ruhr nach den Zielvorgaben von § 24a LEPro NRW als einziger Standortbereich dazu privile-

giert, groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten und gesamtstédti-

schen Versorgungsfunktionen aufzunehmen.

Ortsmitte Frondenberg/Ruhr als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktionszuweisung

,,Hauptzentrum*

Die Innenstadt als historisch gewachsene Mitte von Frondenberg/Ruhr ist der wichtigste Einzelhan-

delsstandort und deswegen das Hauptzentrum der Stadt. Wie bereits gezeigt, befinden sich hier allein

35 der insgesamt 100 erfassten Betriebe. Mit rund 20 Mio. € Umsatz konzentriert die Innenstadt mehr

als ein Drittel des gesamten Einzelhandelsvolumens auf relativ engem Raum, etwas geringer ist mit

rd. 29 % der Anteil an den Verkaufsfldchen.

Abbildung 24: Zentrenorientierung des Frondenberger Einzelhandels (in %)

Betriebe 65,0%
Verkaufsflache 70,7%
Umsatz 65,4%
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%
B Ortsmitte O sonstige Standorte
Quelle: eigene Erhebungen; Abgrenzung nach REHK
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Die Hauptgeschiftslage des Einzelhandels in der Frondenberger Ortsmitte konzentriert sich im We-
sentlichen entlang der gedachten Achse von der Winschotener Strale im Siiden iiber den Marktplatz
bis hin zur Alleestrae im Norden. In diesem Bereich befinden sich mit Aldi, Woolworth, Ernsting’s
Family sowie den Drogeriemérkten Rossmann und Schlecker auch die wichtigsten Betriebe der In-
nenstadt. Dieser Geschiftsbereich wird ergidnzt durch die siidostlich gelegenen Einzelhandelsnutzun-
gen am Bruayplatz, an dem sowohl der Top-Getriankemarkt als auch Kik ansissig ist. In den tibrigen
Einzelhandelslagen der Ortsmitte finden sich bei insgesamt nur lockerem Besatz keine grofleren

Einzelhandelsanbieter (siehe Abbildung 25 und Abbildung 27).

Die Einzelhandelsstruktur in der Frondenberger Ortsmitte ist von eher kleinteiligen Betriebseinheiten

geprigt. So verfiigen nur acht der insgesamt 35 Betriebe iiber eine Verkaufsfliche von deutlich mehr

als 100 gm.
Tabelle 6: Betriebe und Verkaufsflichen nach BetriebsgrofSenklassen
im zentralen Versorgungsbereich Frondenbergs
Betriebe Verkaufsfléiche

Betriebsgrofienklasse (VKF) Anzahl in % in qm in %
<50 qm 25 71,4 795 20,1
>50 gm - <100 gm 2 5,7 140 35
> 100 gm - <200 qm 2 5,7 335 8,5
>200 qm - <500 gm 5 14,3 1.900 48,0
> 500 gm - <800 qm 1 2,9 780 19,7
Gesamt 35 100 3.960 100

Quelle: eigene Erhebungen; Abgrenzung nach REHK
Rundungsdifferenzen moglich

Der quantitative Verkaufsflichenschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(rd. 1.350 gm), die mit einem Anteil von rd. 34 % als Leitbranche des Innenstadthandels zu charakte-
risieren ist. Insgesamt belduft sich der Verkaufsflichenanteil der nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen innerhalb der Ortsmitte sogar auf deutlich iiber 50 %. In diesem Zusammenhang iibernimmt
die Frondenberger Innenstadt folglich auch wohnortnahe Versorgungsfunktion fiir die umliegende
Wohnbevolkerung. Der angrenzende Bereich siidlich der Bahntrasse, die Wohnbevolkerung im
Karree von Eulen-, HaBlei- und Von-Tirpitz-StraBe, die westlich der Innenstadt gelegenen
Wohnareale sowie die direkt im Innenstadtbereich lebende Wohnbevdlkerung sind diesbeziiglich dem

zentralen Versorgungsbereich funktional zuzuordnen.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 60



Abbildung 25: Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt Frondenbergs

(nach Kernsortimenten)
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Tabelle 7: Verkaufsflichen und Umséitze des Einzelhandels in der Frondenberger Innen-
stadt nach Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente Verkauisflache Umsatz

ingm in % in Mio. € in%
Nahrungs- u. Genussmittel/ Backer/ Metzger 1.345 34,0% 75 36,8%
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik 650 16,4% 22 10,6%
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 150 3,8% 49 24.1%
Nahversorgungsrelevante Sortimente gesamt 2.145 54,2% 14,5 71,5%
Zentrenrelevante Leitsortimente gem. § 24a LEPro NRW Verkaufsflache Umsatz

ingm in % in Mio. € in%
PBS*/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher 115 2,9% 0,6 3,1%
Bekleidung/ Wesche/ Schuhe/ Lederwaren 780 19,7% 1,8 8,9%
GPK**/ Haushaltsgegenstande/ Gardinen/
Stoffe/ Sicht-, Sonnenschutz Heimtextilien 360 9,1% 0.8 4,0%
Spielwaren, Hobby, Basteln, Instrumente, Sportartikel 160 4,0% 03 1,7%
UE/ CD/ Video/ PG/ Drucker/ Kommunikation/ Bektrokleingerate 115 2,9% 0,5 2,4%
Foto/ Optik/ Akustik/ Unhren/ Schmuck 140 3,5% 14 6,7%
Zentrenrelevante Sortimente gesamt 1.670 42,2% 54 26,7%
Optional zentrenrelevante Sortimente Verkauisflache Umsatz

ingm in % in Mio. € in%
Schnittblumen 5 0,2% 0,0 0,2%
Fahrréader 0,0% 0,0 0,0%
Einrichtungszubehdr insgesamt™ ** 5 0,2% 0,0 0,2%
Optional zentrenrelevante Sortimente 15 0,4% 0,1 0,4%
Nicht-zentrenrelevante Sortimente Verkaufsilache Umsatz

ingm in % in Mio. € in%
Tierfutter, Heimtierzubehér, leb. Tiere/ Baumarktsortiment/
Kfz-Zubehor/ Pflanzen/ Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 35 0,9% 0,1 0,7%
Mabel (inkl. Bad-/ Garten-/ Biromdbel)/ BektrogroBgerate 95 2,4% 0,1 0,6%
sonstige Sortimente (Camping, Kinderwagen) 0 0,0% 0,0 0,0%
Nicht-zentrenrelevante Sortimente gesamt 130 3,3% 0,3 1,4%
Sortimente gesamt 3.960 100,0% 20,3 100,0%

Papier-, Buro-, Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik
** Teppiche, Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten), Lampen/Leuchten, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken, Miinzen, sonst. Geschenkartikel, Antiquitaten

Quelle: eigene Erhebungen; Abgrenzung der Innenstadt nach REHK; Rundungsdifferenzen moglich

Dariiber hinaus verfiigt der innerstddtische Einzelhandel iiber einen eher undifferenzierten Branchen-
besatz. Besonders in den innenstadttypischen Branchen Bekleidung/ Wische und Schuhe/ Lederwaren
sowie Unterhaltungselektronik/Kommunikation sind deutliche Angebotsschwéchen auszumachen. Der
Bekleidungssektor der Ortsmitte wird dabei vom Textil-Discountmarkt Kik, der Textilabteilung von
Woolworth bzw. Ernsting’s Family dominiert, wihrend qualifizierte Fachgeschifte seit der

SchlieBung des Modeanbieters Riekenbrauck nahezu vollstindig fehlen. Schuhe und Lederwaren

werden lediglich auf einer Fliche von rd. 75 qm Vorgehaltenwund auch das Verkaufsflachenangebot
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lediglich auf einer Fliche von rd. 75 gqm Vorgehalten16und auch das Verkaufsflichenangebot im

Bereich Unterhaltungselektronik/Kommunikation féllt mit rd. 115 gm vergleichsweise gering aus.
Optional zentrenrelevante Sortimente sind in der Frondenberger Innenstadt kaum von Bedeutung.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in der Frondenberger Innenstadt wird dabei immer
wieder durch leerstehende Ladenlokale unterbrochen, die vor allem im 6stlichen Bereich entlang der
Alleestrale bzw. in der parallel dazu verlaufenden Karl-Wildschiitz-Strale ein zwischenzeitlich
auffilliges Ausmal} erreichen. Insgesamt standen zum Zeitpunkt der Erhebung 15 Ladenlokale leer
oder wurden lediglich als Ausstellungsraum genutzt. Mit Ausnahme des ehemaligen Textilkauhauses
Riekenbrauck handelt es sich hierbei ausschlieBlich um Fldchen von rd. 100 gm und weniger. Auf die
Besonderheit des Riekenbrauck-Leerstandes wird zu einem spéteren Zeitpunkt noch genauer einge-

gangen.

Abbildung 26: Leerstandssituation in der Frondenberger Innenstadt

Leermiansginim ks
Frindanberg nmeness

Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

16
Selbst mit der zwischenzeitlichen Eréffnung eines weiteren Schuhgeschiftes in der Winschotener Strae (rd. 80 qm) im
November 2008 bleibt die Verkaufsfldchenausstattung im Innenstadtbereich defizitar.
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Réumliche Festlegung des Hauptzentrums Innenstadt

Nach dem in 2007 novellierten § 24a LEPro NRW legen die Kommunen zentrale
Versorgungsbereiche als ,,Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren rdumlich und funktional fest*.
Eine solche Festlegung ist in Frondenberg/Ruhr bislang nur insofern erfolgt, dass sich im ,,Regionalen
Einzelhandelskonzept (REHK) fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche*
(Fortschreibung 2007) eine zeichnerische Darstellung des Teiles der Innenstadt findet, der von den
kooperierenden Kommunen der Region grundsitzlich als Standort fiir Planvorhaben mit
groBflichigem Einzelhandel akzeptiert wird. Die im REHK dargestellte Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Frondenberg/Ruhr (C-Zentrum) entspricht der zum damaligen

Zeitpunkt (Redaktionsschluss Anfang 2007) geltenden Bewertung.

Aufgrund der aktuellen Bestandsaufnahme von Einzelhandels- sowie sonstigen Dienstleistungsnut-
zungen sowie der erkannten Angebotsdefizite sollte die bestehende Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches modifiziert werden. Wéhrend die Grenzziehungen im Norden, Siiden und Westen
auch heute noch dem derzeitigen Bestand entsprechen und somit iibernommen werden konnen,
erscheint aus Gutachtersicht eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches in dstliche Rich-

tung entlang der Alleestraf3e sinnvoll.

Gleichzeitig sollte auch die zentral gelegene Fliche des Parkplatzes an der Karl-Wildschiitz-Strae in
den zentralen Versorgungsbereich integriert werden, da es sich hierbei um die einzige grofere Ent-
wicklungsfldache im Innenstadtbereich handelt, die funktional auch dem Innenstadtbereich zugeordnet

werden kann.

Die nordliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt Fronden-
berg/Ruhr sollte sich weiterhin an der als ,,Alleestrale® verlaufenden L 673 orientieren, den dort
vorhandenen Besatz aber einbeziehen. Die westliche Grenze wird ebenfalls von der L 673 (,,Von-
Tirpitz-StraBBe*) bestimmt. Nach Siiden hin wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Bahntras-
se begrenzt. Die auf der nachfolgenden Karte dargestellte rdumliche Abgrenzung orientiert sich somit

weitgehend am Verlauf der L 673 sowie der Bahntrasse.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches gegeniiber der im REHK dargestellten Zeichnung etwas weiter zu fassen und nach Osten zu
erweitern. Auerhalb dieses abgegrenzten Bereichs sollte die Ansiedlung weiterer Betriebe mit zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten unterbleiben, da andernfalls negative Auswir-

kungen auf die Ortsmitte nicht auszuschliefen wiren.
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Einordnung der Frondenberger Innenstadt in das regionale Zentrennetz

Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (Fort-
schreibung 2007) formuliert Kriterien zur Einstufung der Innenstédte und Stadtteilzentren in ein regi-

onales Zentrennetz.

Die Innenstadt von Frondenberg/Ruhr wurde dabei als C-Zentrum eingestuft. Zwar werden die an die

Verkaufsflichenausstattung gestellten Mindestanforderungen noch immer nicht erfﬁllt”, allerdings

entsprechen alle anderen Merkmale denen eines C-Zentrums:

. Mit einem Verkaufsflichenanteil von iiber 50 % bzw. einem Umsatzanteil von rd. 75 % der
nahversorgungsrelevanten Sortimente, liegt der Angebotsschwerpunkt eindeutig auf diesen
Warengruppen. Dabei werden die entsprechenden Angebote durch einen vorhandenen Dis-
counter, zwei Drogeriemirkten sowie einem Getrdnkemarkt vorgehalten.

. Dariiber hinaus ist der geforderte Besatz an Fachgeschiften zur Deckung des ,.einfachen Be-
darfs* ebenfalls im Zentrum anséssig.

. Aufgrund des geschlossenen Geschiftsbesatzes einerseits— allerdings ohne Vorhandensein

einer deutlich als solche erkennbaren A-Lage — sowie der relativ geringen Passantenfrequenz
andererseits werden auch die qualitativen Kriterien erfiillt.

Potenzielle Entwicklungsflichen mit Standorteignung fiir den Einzelhandel
in der Frondenberger Innenstadt

Bei einer Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Frondenberger Innenstadt zeigt sich, dass inner-
halb der Grenzen des hier vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereiches nur an wenigen Standor-

ten Flichenpotenziale fiir die Integration weiterer Einzelhandelsbetriebe gegeben sind.
Dabei handelt es sich um folgende Areale:

] Standort des ehem. Riekenbrauck
. Parkplatz an der Karl-Wildschiitz-Straf3e

An beiden Standorten werden aktuell Planvorhaben verfolgt bzw. diskutiert, die im Kap. 5.5 kommen-
tiert und hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept bewer-

tet werden.

17
> 10.000 gqm im zentralen Versorgungsbereich bzw. > 5.000 qm in Betrieben iiber 500 qm
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Es ist festzustellen, dass es fiir eine langfristige Stabilisierung des Branchenmix in der Frondenberger
Innenstadt auch innerhalb der Grenzen des vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereichs ausrei-
chende Flichenpotenziale gibt, sodass keine auferhalb dieses Bereiches liegenden Grundstiicke

aktiviert werden miissen.

Empfehlungen zur Verbesserung des Branchenmixes

Die Analyse der Nutzungsstrukturen in der Frondenberger Innenstadt kam unter anderem zu dem
Ergebnis, dass der Betriebsformenmix vom kleinteiligen Einzelhandel dominiert wird und nur wenige
Ladenlokale tiber mehr als 100 gqm Verkaufsfliche verfiigen. Vor diesem Hintergrund wire es wiin-
schenswert, erginzend zum Bestand zusitzliche Flachenpotenziale fiir gréere Einzelhandelsbetriebe

in der Innenstadt zu erschlieBen.

Hier sollte das Augenmerk auf die bereits dargestellten innerstidtischen Potenzialflichen (ehem.
Riekenbrauck/Parkplatz Karl-Wildschiitz-Strale) gerichtet werden. Besonders im Hinblick auf einen
zukiinftigen Ausbau der L 673 als Innenstadtumgehung kommen diese Areale fiir die Ansiedlung von
kleinflachigen Fachmarktkonzepten aus den Bereichen Bekleidung, Schuhe, Drogerie, Unterhaltungs-

elektronik, etc. sowie Lebensmittelangeboten durchaus infrage.

Fiir die Frondenberger Innenstadt kann festgehalten werden, dass lediglich in wenigen Branchen echte
»Magnetbetriebe” vorhanden sind. Einige fiir eine Innenstadt dieser Dimension iibliche bzw.
wiinschenswerte ,,Formate* des Einzelhandels sind gar nicht vertreten. Ursache der in einigen Sorti-
mentsbereichen relativ niedrigen Bindungsquoten sind demnach sowohl zu geringe Verkaufsflichen

als auch Liicken in der Anbieterstruktur.

Mit Blick auf die heutigen Angebotsstrukturen sind fiir das Hauptzentrum insbesondere folgende

Angebotserginzungen anzustreben:

o Fiir die Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel muss festgehalten werden, dass der am
Markt anséssige Aldi-Discounter auf einer nicht linger marktgerechten Verkaufsfliche agiert
und diesbeziiglich bereits Verlagerungswiinsche gedufert hat. Fiir die Funktion der Innenstadt
ist es von grofler Bedeutung, diesen Frequenzbringer dauerhaft im Innenstadtbereich zu halten.
Eine evtl. Neuansiedlung weiterer Angebote in Form eines zusitzlichen Discounters bzw. eines
(kleinen) Vollsortimenters sollte von Seiten der Stadt Frondenberg/Ruhr positiv begleitet
werden, da dadurch der Innenstadtbereich an Attraktivitit gewinnen wiirde. Die Ansiedlung
weiterer groBflichiger Anbieter im Lebensmittelsegment auferhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches sollte hingegen unterbleiben, da andernfalls negative Auswirkungen auf die
Ortsmitte nicht auszuschlieen wéren.
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o Die wichtigen Leitbranchen Bekleidung/Wische und Schuhe/Lederwaren sind in Fronden-
berg/Ruhr seit der SchlieBung des Modehauses Riekenbrauck deutlich unterreprisentiert. Die
Ansiedlung weiterer inhabergefiihrter Fachgeschifte oder Filialisten mit zeitgemifem
Marktauftritt wiirde zusétzliche Frequenzbringer in die Innenstadt bringen, wovon auch die be-
reits ansédssigen Geschifte profitieren konnten. Besonders fiir das Sortiment Schuhe besteht aus
Gutachtersicht durchaus Potenzial zur Ansiedlung eines kleinformatigen Fachmarktes (z.B.
Deichmann).

. Im Bereich Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektrogerite werden die vorhandenen
Potenziale ebenfalls bei weitem nicht abgeschopft. Vor diesem Hintergrund wére eine Erweite-
rung des Angebotes, speziell in Verbindung mit dem Bereich Telekommunikation sehr zu be-
griifen.

o Die Warengruppe Spielwaren/Hobby/Basteln wird ausschlieflich auf den entsprechenden
Teilflaichen von Woolworth, Kik sowie dem ,,Alternativen Kaufhaus* angeboten. Eine Aus-
weitung des Angebotes, vor allem durch die Ansiedlung eines kompetenten Facheinzelhindlers,
wire wiinschenswert.

o Auch im Bereich Uhren und Schmuck sowie Sportartikel sind derzeitig defizitire Verkaufs-
flaichenausstattungen zu verzeichnen. Weitere Facheinzelhindler bzw. eine Ausweitung des An-
gebotes auf bestehenden Teilflachen wiirden die aktuelle Angebotssituation sinnvoll erginzen.
Vor allem eine Spezialisierung im Bereich Sportartikel erscheint im Hinblick auf die
Positionierung der Gesamtstadt Frondenberg/Ruhr (Radsport, Golf etc.) empfehlenswert.
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Abbildung 28: Hauptzentrum Innenstadt (Fotos)
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Quelle: eigene Fotos
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Immobilien- und Standortgemeinschaft zur Aufwertung der Innenstadt

Seit Inkrafttreten des neuen ISG-Gesetzes NRW '~ konnen Kommunen »~auf Antrag einer privaten
Initiative (Immobilien- und Standortgemeinschaft) durch Satzung Gebiete festlegen, in denen (...) in
privater Verantwortung und in Erginzung zu den Aufgaben der Gemeinde standortbezogene Maf3-
nahmen durchgefiihrt werden, die auf der Grundlage eines mit den stddtebaulichen Zielen der

Gemeinde abgestimmten Konzepts der Starkung oder Entwicklung von Bereichen der Innenstadt oder

. . 19
der Stadtteilzentren dienen.*

Auch in Frondenberg/Ruhr kann die damit geschaffene Chance zur Aufwertung der Innenstadt genutzt
werden, sofern es gelingt, die erforderliche ,,private Initiative* zu mobilisieren und die zur Umsetzung

erforderlichen Finanzmittel insbesondere seitens der Immobilieneigentiimer aufzubringen.

Abbildung 29: Karl-Wildschiitz-Strafie

Quelle: eigene Fotos

Aus Sicht der BBE bietet es sich insbesondere in der Karl-Wildschiitz-Strale an, iiber eine ISG die
zuvor dargestellte Zielsetzung zu verfolgen, den auf der Ostlichen Seite erweiterten zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt liickenlos anzubinden und insgesamt attraktiver zu gestalten. Dabei sollte das
ISG-Gebiet nicht zu weit abgegrenzt werden, damit ein méglichst hohes Mal3 an Interessengleichheit
bei den betroffenen Eigentiimern erwartet und damit die erforderliche Akzeptanz erreicht werden

kann.

18
Gesetz tiber Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISGG NRW) vom 10. Juni 2008

19
Vgl. ISGG NRW § 1
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Demnach sollte der Bereich der Karl-Wildschiitz-Strae zwischen dem Marktplatz und der gegenwir-
tig als Parkplatz genutzten Potenzialfliche beteiligt werden, wodurch voraussichtlich

rd. 20 Eigentiimer relevant wiirden.

Wesentliche Aufgabe einer ,ISG Karl-Wildschiitz-Strale* wére die Integration der angestrebten
Neubebauung des ehemaligen Riekenbrauck-Standortes und des Parkplatzes in den zentralen Versor-
gungsbereich durch geeignete Gestaltungsmalinahmen (Fassaden, Stralenraum) und Aktivierung der

Erdgeschosse fiir Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie.

Abbildung 30: Mogliche Immobilien- und Standortgemeinschaft ,,Karl-Wildschiitz-Strafie
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Quelle: eigene Erhebungen

5.3  Empfehlungen zur Sicherung und Stirkung der Nahversorgung

Neben dem Hautzentrum Innenstadt wird die bestehende Nahversorgung durch einige Grundversor-
gungsstandorte — meist Einzelanbieter — erginzt. Nachfolgend werden zur weiteren Entwicklung

dieser der Nahversorgung dienenden Standorte Empfehlungen ausgesprochen.
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Unter versorgungstechnischen Gesichtspunkten wére eine moglichst flichendeckende, wohnortnahe
Versorgung der Frondenberger Bevolkerung anzustreben. Aufgrund der siedlungsstrukturellen Bege-
benheiten mit einem Hauptsiedlungskorper und mehreren kleineren Ortschaften sowie der sich daraus
ergebenden fehlenden wirtschaftlichen Tragfihigkeit von jeweils eigenen, der Grundversorgung

dienenden Nahversorgungsbetrieben ist dies allerdings nicht zu realisieren.

Daraus ergibt sich die grundlegende Handlungsempfehlung, in den kleineren Ortschaften keine gro-
Beren neuen Nahversorgungsstandorte zu schaffen. Allenfalls sind kleinflidchige ,,Liden zur Gebiets-
versorgung* oder ,,Hofldden* in begriindeten Ausnahmefillen moglich (Verkaufsfliche jeweils max.

200 gm).

5.3.1 Grundversorgungsstandort Alleestrale (Edeka)

Der Grundversorgungsstandort Alleestrale wird maBgeblich von dem im Friithjahr 2007 eroffneten
Edeka Verbrauchermarkt bestimmt. Zusitzlich sind im Vorkassenbereich eine Bickerei, ein Blumen-
geschiift sowie ein Kiosk ansissig. Die Gesamtverkaufsfliche beléduft sich insgesamt auf rd. 1.800 gm.

Davon entfallen rd. 1.700 qm auf den Edeka Verbrauchermarkt inkl. eigener Getriankeabteilung.

Abbildung 31: Grundversorgungsstandort AlleestraBe (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Als mit Abstand grofitem Lebensmittelanbieter im Frondenberger Stadtgebiet handelt es sich um
einen im Vergleich sehr starken Grundversorgungsstandort, der nicht nur eine Nahversorgungsfunkti-
on fiir einen groBen Teil von Frondenberg-Mitte iibernimmt — etwa durch die Bahnlinie, die
Eulenstrale, die Gesamtschule, das Justizvollzugskrankenhaus und die KornerstraBe abgegrenzt —

sondern auch in begrenztem Umfang als Frequenzbringer der Innenstadt fungiert, da die rdumliche

Néhe zum zentralen Versorgungsbereichzo Koppelungskiufe zumindest begiinstigt. Daneben ist auch
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zentralen Versorgungsbereich20 Koppelungskidufe zumindest begiinstigt. Daneben ist auch das Wohn-

gebiet ,,Westicker Heide* dem Grundversorgungsstandort Alleestra3e funktional zuzuordnen.

Aufgrund der hohen Relevanz der nahversorgungsrelevanten Warengruppen fiir die Ortsmitte ist bei
Bedarf allenfalls eine unwesentliche Verkaufsflichenerweiterung zu vertreten, da ansonsten eine
Gefihrdung der Ortsmitte zu erwarten ist. Damit ist gleichzeitig eine Ansiedlung zusitzlicher Betriebe

— etwa eines Discounters — an diesem Standort auszuschlieSen.

Abbildung 32: Grundversorgungsstandort Alleestrafle (Edeka)
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Quelle: eigene Darstellung

5.3.2 Grundversorgungsstandort Dellwig / Hauptstrafie

Der Dellwiger Grundversorgungsstandort wird wesentlich von dem dort anséssigen Rewe-Supermarkt
getragen, in dem auch eine Bickerei im Vorkassenbereich vorhanden ist. Dariiber hinaus ist der Bau
eines Getrankemarktes mit rd. 400gm Verkaufsflidche in direkter Nachbarschaft zu dem bestehenden
Supermarkt angedacht. Daneben befinden sich im niheren Standortumfeld eine Apotheke, ein Kiosk,

ein Blumenladen sowie ein kleinteiliges Einrichtungsgeschift.

20
Entfernung Edeka-Marktplatz: Luftlinie rd. 600 Meter
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Der vorhandene Supermarkt iibernimmt fiir den westlichen Teil des Stadtgebietes von Fronden-
berg/Ruhr in etwa die Stadtteile Dellwig, Langschede, Ardey — die Nahversorgungsfunktion. Mangels
eigener Angebote werden auch die Stadtteile Altendorf und Strickherdicke diesem Grundversor-

gungsstandort funktional zugeordnet.

Abbildung 33: Grundversorgungsstandort Dellwig / Hauptstrafie (Foto)

Quelle: eigene Fotos

Eine ggf. aus betrieblichen Griinden erforderliche unwesentliche Erweiterung im Rahmen des Be-
standsschutzes ist dem Rewe-Supermarkt zuzugestehen, eine Ansiedlung weiterer Lebensmittelmérkte
an diesem Standort wiirde jedoch die einem Grundversorgungsstandort zugewiesene Funktion

deutlich iiberschreiten.
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Abbildung 34: Grundversorgungsstandort Dellwig / Hauptstrafie
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Quelle: eigene Darstellung

5.3.3 Grundversorgungsstandort Annette-von-Droste-Hiilshoff-Strafie

Der vorhandene Discounter (Penny) iibernimmt eine begrenzte lokale Versorgungsfunktion fiir den
stidostlichen Teil des Stadtbezirks Frondenberg-Mitte bzw. die Ortslage Westick, abzugrenzen etwa
durch die Kornerstrale, die Westicker sowie die Graf-Adolf-Strafle und das Gewerbe- und Industrie-

gebiet.

Aufgrund der erst vor kurzem erfolgten Verlagerung des Penny-Marktes auf das Nachbargrundstiick
bei gleichzeitiger Vergroflerung auf rd. 790 qm Verkaufsflidche ist eine nochmalige Erweiterung in
naher Zukunft auszuschliefen, zumal nach dem aktuellen Bebbauungsplan nicht zulédssig. Durch den
Umzug/Neubau des Penny-Marktes sowie die Verlagerung des ebenfalls dort ansissigen Trinkgut-
Getriankemarktes ins westliche Stadtgebiet steht die vormals genutzte Immobilie derzeitig fast voll-

standig leer. Lediglich ein Bécker sowie ein SB-Bankautomat sind gegenwirtig dort eingemietet.
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Abbildung 35: Grundversorgungsstandort Annette-von-Droste-Hiilshoff-Strafle (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Die somit vorhandenen Fldchenpotenziale konnten durch die Wiederansiedlung eines (kleineren)

Getriankemarktes genutzt werden.

Aus Gutachtersicht ist eine Nachfolgenutzung durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu favori-

sieren.

Abbildung 36: Grundversorgungsstandort Annette-von-Droste-Hiilshoff-Strafie
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Quelle: eigene Darstellung
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5.3.4 Erginzungsstandort Wilhelm-Feuerhake-StraBe

Das gegenwirtige Versorgungsnetz, bestehend aus dem Hauptzentrum Innenstadt sowie den zuvor
dargestellten Grundversorgungsstandorten, wird durch den Standortverbund von Lidl-Discounter und
Trinkgut Getrinkemarkt an der Wilhelm-Feuerhake-Strale erginzt. Aufgrund der fast
ausschlieBlichen Ansprache von autoorientierten Kunden, wird diesem Standort keine

Nahversorgungsfunktion zugewiesen.

Abbildung 37: Ergéinzungsstandort Wilhelm-Feuerhake-Strafie (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Aus Sicht der Gutachter besteht demzufolge kein stiddtebaulich begriindeter Schutzanspruch der dort
ansissigen Lebensmittelanbieter, sollte es bspw. durch eine Neuansiedlung eines Discoun-
ters/Vollsortimentsbetriebes zu einer deutlichen Verkaufsflichenzunahme innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches in Frondenberg/Ruhr kommen. Eine evtl. Entwicklung innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ist grundsitzlich vorrangig. Der weitere Ausbau dieses Standortes fiir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente ist aufgrund der Konkurrenzbeziehung zur Ortsmitte nicht zu empfeh-

len.
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5.3.5 Potenzialstandort (Grundversorgung) Miihlenberg

In der ehemalig durch einen kleinen Supermarkt (Coop-Lebensmittelmarkt) genutzten Immobilie im
Bereich des Miihlenbergs bietet sich die Moglichkeit zur Realisierung eines weiteren Grundversor-
gungsstandortes. Derzeit wird dieser Standort mit einem potenziellen Investor diskutiert. Dort geht es

um die Ansiedlung eines kleinfldchigen Vollsortimentsbetriebes (siehe 5.5.4).

Seit der zuvor vorhandene Coop-Lebensmittelmarkt geschlossen wurde, erfiillt der Standort Miihlen-
berg die Anforderungen an einen Grundversorgungsstandort nicht mehr. Fiir die in diesem Bereich
lebende Bevolkerung stellt der zentral gelegene Aldi-Discounter bzw. der Lidl-Discounter an der
Wilhelm-Feuerhake-Strafe die néchstgelegenen Einkaufsmoglichkeiten dar. Allerdings sind dabei

nicht nur erhebliche rdumliche, sondern auch topographische Distanzen zu iiberwinden.

Vor diesem Hintergrund ist das diskutierte Planvorhaben uneingeschrinkt zu befiirworten, da die

wohnortnahe Versorgung in diesem Bereich wieder hergestellt werden wiirde.
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Abbildung 39: Potenzialstandort (Grundversorgung) Von-Galen-Strafle
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Quelle: eigene Darstellung

5.4  Empfehlungen zur Entwicklung des zentrenvertriglichen

grobBflichigen Einzelhandels
Die Stadt Frondenberg/Ruhr verfiigt heute iiber keinen Besatz an grofiflichigen Fachmirkten mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Die einzigen grofBflichigen Betriebe sind dem Lebensmittelsor-
timent zuzuordnen. Bei den groften Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment handelt es
sich um Blumen Schwarzkopf sowie Farben Henschen (beides Alleestrale) sowie den

Raiffeisenmarkt in der Ruhrstraf3e.

Der mit diesem Konzept vorgeschlagene Ergiinzungsstandort fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel an der Wilhelm-Feuerhake-Straf3e ist aus Sicht der Gutachter unter standortseitigen Gesichts-
punkten und der Flachendimensionierung durchaus geeignet, entsprechende Fachmarktnutzungen mit

nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen.

Im Falle konkreter Ansiedlungsersuche sollte die Stadt Frondenberg/Ruhr mittels geeigneter
Bebauungspliane aber sicherstellen, dass ausschlieBlich Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten und begrenzten Randsortimenten (max. 10 % der Verkaufsfliche) realisiert

werden konnen.
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5.5  Beurteilung einzelhandelsrelevanter Planvorhaben

5.5.1 Standort ehem. Riekenbrauck

Das Textilkaufhaus Riekenbrauck war lange Zeit der frequenzerzeugende Betrieb in der Frondenber-
ger Innenstadt, befand es sich doch lediglich 70 m entfernt vom Marktplatz und somit im der Innen-
stadt zugewandten Teil der Karl-Wildschiitz-Strae. Auf einer Fliche von rd. 1.600 gm wurde ein

umfangreiches Textilangebot in zentraler Lage vorgehalten.

Die seit der SchlieBung des ehemaligen Kundenmagneten Riekenbrauck leerstehende Immobilie
wurde zwischenzeitlich von einem Investor gekauft. Dieser hat ein Nutzungskonzept entwickelt, dass
den Abriss des ehemaligen Riekenbrauck-Gebdudes vorsieht. Auf der entstehenden Fliche ist ein
dreigeschossiger, U-formiger Gebdudekomplex vorgesehen, der vornehmlich seniorengerechtes
Wohnen auf rd. 2.300 gqm bzw. rd. 35 Eigentumswohnungen vorsieht. Dariiber hinaus soll die erste
Etage des neuen Gebdudes in erster Linie durch Gewerbenutzungen belegt werden — die vorliegenden

Planungen sehen eine Fliche von rd. 600 — 700 gm u.a. auch fiir Einzelhandelsnutzungen vor.

Der Presse konnte Ende 2008 allerdings entnommen werden, dass sich die Vermarktung der Senio-
renwohnungen als ,,problematisch® gestaltet und infolgedessen ein alternatives Nutzungskonzept
seitens des Investors erarbeitet wurde. Dieses sieht statt mehrer kleinen Geschiftseinheiten im
Untergeschoss nun ein grofles Ladenlokal mit einer Verkaufsfliche von ,,iiber 1.000 gm* zur Ansied-
lung eines Lebensmittel-Vollsortimenters vor. Dieser Plan impliziert allerdings eine groBere
Stellplatzkapazitit und folglich ein hoheres Parkraumangebot gegeniiber den urspriinglichen

Planungen.
Von Bedeutung fiir die Entwicklung des gesamten Bereiches, insbesondere der dstlichen Innenstadt,

ist die geplante L. 673n. Dabei handelt es sich um die Fortfiihrung der siidlich der Innenstadt in West-
Ost-Richtung verlaufenden Wilhelm-Feuerhake-Straf3e, die zur Zeit in etwa auf Hohe der Aldi-Filiale
nach Norden abknickt und auf den Marktplatz fiihrt. Die Pldne sehen stattdessen eine Weiterfiihrung
der StraBe in 6stlicher Richtung vor, die im Bereich des heute dort ansédssigen Blumengeschéftes
Schwarzkopf auf die Alleestrae fithren wiirde. Auf eine weiterhin bestehende Befahrbarkeit der
Achse Marktplatz/Karl-Wildschiitz-Strale fiir den motorisierten Individualverkehr kdnnte dann ver-

zichtet werden.
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Abbildung 40: Ehemalige Riekenbrauck-Immobilie

Quelle: eigene Fotos

Laut Aussage der Bezirksregierung Arnsberg als zustindige Behorde erging der Planfeststellungsbe-
schluss fiir den Bau der L 673n im Herbst 2007. Zur Zeit ist allerdings ein Klageverfahren vor dem

Verwaltungsgericht Arnsberg anhéngig.

Die Neubebauung des ehemaligen Riekenbrauck-Areals und des ostlich gelegenen Parkplatzes sind
von dieser Planung insofern direkt betroffen, als die bebaubaren Flichen nach den vorliegenden
Pldnen geringer werden, andererseits aber eine unmittelbare ErschlieBung ermoglicht wird und eine
deutlich bessere Sichtbarkeit gegeben ist. Dies ist fiir potenzielle Investoren ein entscheidendes Krite-

rium.

5.5.2 Parkplatz Karl-Wildschiitz-Straie

Bei dem zur Diskussion stehenden Areal handelt es sich hauptsichlich um einen 6ffentlichen genutz-
ten Parkplatz am 6stlichen Ende der Karl-Wildschiitz-StraBe. Uber diese ist er sowohl an die Fronden-
berger Innenstadt bzw. den Marktplatz als auch die nordlich gelegene Alleestrale angeschlossen und
auch anfahrbar. Die Entfernung zum Marktplatz betrdgt rd. 200 Meter, die Alleestral3e ist rd. 50 Meter

entfernt. Die derzeitig als Parkplatz genutzte Fliche belduft sich auf rd. 2.800 qm.

Vorliegende Planungen aus dem Jahr 2007 sehen die Einbeziehung mehrerer an die Alleestrafle an-
grenzender Grundstiicke vor, so dass sich die zur Verfiigung stehende Gesamtfldche auf rd. 4.300 gm

addiert.
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Auf diesem Areal ist ein mehrstockiges Geschiftsgebdude geplant, fiir das bereits im Jahr 2007 eine
Bauvoranfrage genehmigt worden ist. Insgesamt belduft sich die dort projektierte Gewerbefliche auf
rd. 2.500 gqm, wovon rd. 800 gm fiir einen Discounter vorgesehen sind. Der Presse ist zu entnehmen,

dass sowohl der Lebensmitteldiscounter Plus als auch ein Discounter fiir Kleidung und Schuhe Inte-

. g . . . .. . .. 21
resse fiir die Immobilie gezeigt haben und sogar bereits Mietvertridge unterschrieben hitten.

Allerdings ist Klage gegen die genehmigte Bauvoranfrage eingereicht worden — ein Verfahren am
zustidndigen Verwaltungsgericht anhédngig. Bis zu einer endgiiltigen Entscheidung werden die Planun-

gen aller Voraussicht nach nicht weiterverfolgt werden.

Auch hier gilt die ErschlieBung iiber die neue L. 673n als wesentliches Kriterium fiir eine Investitions-
bereitschaft. Allerdings ist nach den vorliegenden Planskizzen von einer deutlichen Verkleinerung der
fiir eine Bebauung noch verfiigbaren Grundfliche auszugehen. Moglicherweise lassen sich Pline fiir

einen Discounter unter diesen Umstidnden nicht mehr realisieren.

Aus Sicht der BBE sollte dies aber die Realisierung der vorgesehenen Trasse — vorbehaltlich sonstiger
Argumente zu diesem Thema — nicht in Frage stellen. Die Aufwertung der Karl-Wildschiitz-Strafle
wird nur iiber eine verbesserte ErschlieBung moglich sein, die wiederum die Realisierung der L 673n

voraussetzt.

5.5.3 Verlagerung der Aldi-Filiale

Die Aldi-Filiale in der Stadtmitte von Frondenberg/Ruhr ist derzeitig als Hauptfrequenzbringer des
Einzelhandels zu bezeichnen. Die Bedeutung der Aldi-Filiale fiir die Innenstadt ldsst sich von daher
nicht auf die wohnortnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfes beschrinken, vielmehr

ist nochmals auf die Magnetfunktion fiir den gesamten Innenstadtbereich hinzuweisen.

Bereits mehrfach wurde in diesem Gutachten auf die geringe und nicht mehr marktgerechte Ver-
kaufsflachenausstattung der zentral gelegenen Aldi-Filiale am Marktplatz eingegangen. Gleichzeitig
sind in der bestehenden Immobilie keine Erweiterungsoptionen vorhanden, so dass der Betreiber

schon vor einigen Jahren eine Verlagerung des Aldi-Marktes thematisiert hat.

21
Quelle: Der Westen, Zeitungsartikel vom 23.10.2007; online abrufbar unter www.derwesten.de
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Quelle: eigene Fotos

Im Laufe der Zeit sind dabei mehrere Standorte diskutiert worden. Zum einen handelt es sich hierbei
um auBerhalb des Innenstadtbereichs gelegene Areale. So hat man sich sowohl mit dem Gelédnde der
Kronenburg als auch mit einer Verlagerung nach Menden an die Frondenberger Strale auseinander
gesetzt. Auf der anderen Seite wurden auch immer wieder Verlagerungsmoglichkeiten innerhalb der
Stadtmitte erortert. So wurde zuletzt ein Umzug in die Immobilie des ehemaligen Edeka Isselmarkts
am Bruayplatz offentlich diskutiert und letztlich auch als Verlagerungszielstandort fiir den Aldi-
Discounter bestétigt. Noch im laufenden Jahr wird demnach der Lebensmitteldiscounter an den Bru-

ayplatz umziehen und somit in der Frondenberger Stadtmitte erhalten bleiben.

Zwar bleibt die eventuelle Nachvermietung des bisherigen Aldi-Ladenlokals in erster Linie Sache des
Eigentiimers. Aus Sicht der BBE bietet sich aber die Ansiedlung (bzw. Verlagerung) eines Drogerie-
marktes an, alternativ anderer innenstadtrelevanter Fachmarktformate (Bekleidung oder Schuhe).
Diesbeziiglich sind die aktuellen Verhandlungen mit einem Drogeriemarktanbieter als duferst positiv

zu bewerten.

5.5.4 Lebensmittelmarkt (Miihlenberg)

Das bereits im vorangegangenen Kapitel dargelegte Planvorhaben sieht im Bereich des Miihlenbergs
die (Wieder-)Ansiedlung eines kleinfldchigen Lebensmittelvollsortimenters vor. Bei der anvisierten
Immobilie handelt es sich um ein gegenwirtig leerstehendes und ehemals durch einen Coop-

Lebensmittelmarkt genutztes Ladenlokal in der Von-Galen-Straf3e.
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Bei einer unterstellten Verkaufsflache von max. rd. 500 gm kann unter der vorgefundenen Standort-
und Wettbewerbssituation nur von einem Gesamtumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 0,9 bis 1,1 Mio. € ausgegangen werden. Dabei wird nicht Kaufkraft von aulerhalb gebunden,
sondern ausschlieBlich ein Teil der zurzeit abflieBenden Kaufkraft des Wohngebietes Miihlenberg
zurlickgeholt. Zwar sind durch die Neuansiedlung Wettbewerbswirkungen durch Umsatzverlagerun-
gen u.a. zu Lasten der nahe gelegenen Lebensmittelstandorte (Aldi/Lidl/Edeka) zu erwarten, aller-
dings bewegen sich diese auf so geringem Niveau, dass die Betriebsaufgabe einzelner Lebensmittel-

anbieter ausgeschlossen werden kann.

Abbildung 42: Potenzialstandort am Miihlenberg

Quelle: eigene Fotos

Durch das Planvorhaben kidme es zu einem Ausgleich des bisherigen Versorgungsdefizites im Nord-
westen Frondenbergs und wiirde insofern einer Verbesserung der wohnortnahen Bevolkerung im
Bereich zwischen Miihlenbergstralle, Paul-Lobbe-Strale und Nordstrale sowie den Wohngebieten im

Bereich der Springstral3e dienen.

In diesem Sinne wiirde durch die Realisierung das derzeitig bestehende Nahversorgungsnetz der Stadt
Frondenberg/Ruhr um einen weiteren Grundversorgungsstandort ergénzt werden. Aufgrund des hohen
Wohngebietsbezuges und der aktuell defizitdren Nahversorgungssituation in diesem Bereich wire

eine Realisierung des Planvorhabens zu begriilen.
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5.6  Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeption erfordert einen mafvollen Einsatz planungs-
rechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am
Standort Frondenberg/Ruhr zusitzlich wettbewerbsfiahigen Einzelhandelsnutzungen auf diejenigen

Standorte zu lenken, die sich stiddtebaulich bestméglich in das Siedlungsgefiige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtlichen

Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

5.6.1 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Vorrangiges Ziel fiir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese
grundsitzlich in den zentralen Versorgungsbereich einzubinden. Die resultierende Kundenfrequenz

soll der Belebung der Hauptgeschéftslage dienen und diese weiter stirken.

Nur in begriindeten Ausnahmefillen sollen kleinflidchige ,,Liden auch auBerhalb moglich sein. Dies
konnen einerseits der Versorgung des unmittelbar angrenzenden Wohngebietes dienende nahversor-
gungsrelevante Betriebe sein — etwa ein Kiosk oder eine Bickereifiliale — oder spezialisierte Anbieter
mit einem sehr engen Sortiment und einer besonderen Zielgruppe — etwa ein Blumengeschift in Fried-

hofsnihe.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhan-
delsangebot einer Innenstadt prigend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind.
Als zentrenrelevant sind somit grundsitzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in
peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus

resultierenden Verdringungseffekten in der Innenstadt fithren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment
bereits in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant
eingestuft werden konnen, die gegenwirtig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innen-
stadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken

Innenstadt anzusehen sind.
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Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:

o eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten

o eine hohe Beratungsintensitit

o eine hohe Flichenproduktivitit

o eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transpor-

tierbar sind)

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in
geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das innerstddtische Angebotsspektrum

keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach konnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanfor-
derungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Fldchenbedarf, starke Pkw-Orientierung,

Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Gewissermalen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsre-
levanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbe-

darfs, die von allen Bevolkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaflen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstéinden
wiederkehrenden Versorgungsvorgéingen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Verbraucher
ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewihr-
leistet werden sollen. Eine Beschrinkung solcher Angebote ausschlieflich auf die groferen Zentren
wiirde die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschrinken. Insofern kénnen
bei Beachtung der spezifischen stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen
nahversorgungsrelevante Sortimente auch an Standorten zugelassen werden, die zwar auflerhalb von

zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fiir Ver-
sorgungszentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstddten konnen kundenfre-
quenzstarke Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern tibernehmen. Auch in
Frondenberg/Ruhr ist dies der Fall. So ist beispielsweise der Aldi-Discounter als wichtiger Magnetbe-
trieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu betrachten. Insofern weisen nahversorgungs-

relevante Waren fiir die Stadt Frondenberg/Ruhr auch eine hohe Zentrenrelevanz auf.
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In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und
Trigern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungs-

relevanten Sortimente auf Basis grundsitzlicher Uberlegungen definiert wurden (u. a. ,,Kolner Liste*).

Eine allgemeingiiltige Aufstellung geniigt jedoch der aktuellen Rechtsprechung zufolge nicht den
Anforderungen, die etwa an textliche Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung zu stellen sind.
Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es beispielsweise nach Ansicht des OVG Miinster ausdriicklich

einer individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.

Dabei gibt es erfreulicherweise keine grundsétzlichen Zweifel daran, dass das Ziel der Erhaltung der
Attraktivitdt und der Einzelhandelsfunktion einer Innenstadt zur stiddtebaulichen Rechtfertigung des

Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten herangezogen werden
2
darf’ .

Mit der Novellierung des LEPro NRW ist den Kommunen die Aufgabe zugewiesen worden, zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente eigenverantwortlich festzulegen. Allerdings sind dabei die in
der Anlage zum neu eingefiigten § 24 a benannten ,,Zentrenrelevanten Leitsortimente* zu beachten,

die damit als Ziel der Landesplanung zu interpretieren sind.

Demzufolge sind folgende Leitsortimente grundsitzlich als zentrenrelevant definiert:

o Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren

° Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

o Unterhaltungs-  und Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
(Kleingerite)

. Foto, Optik

o Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Mobel)

] Uhren, Schmuck

o Spielwaren, Sportartikel

Fiir einen grofen Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentrenrelevanz unter Wiirdigung der
oben skizzierten Kriterien demnach unstrittig. Weiter gehende Festlegungen konnen und sollten unter

Wiirdigung der ortspezifischen Gegebenheiten getroffen werden.

2
Vgl. Schmitz / Federwisch (Hrsg.): Einzelhandel und Planungsrecht (2005), S. 165
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Fiir die Sortimentsgruppe Einrichtungszubehor eroffnet der neue Einzelhandelserlass explizit die
Moglichkeit fiir die Gemeinden anhand der Priifung der ortspezifischen Gegebenheiten in einer
Einzelfallbetrachtung einzelne Teilsortimente ggf. als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Im einzelnen

betrifft dies die Warengruppen:

. Teppiche (Rollware und Einzelware)

. Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

. Matratzen/Bettwaren

. Bilder/Bilderrahmen/Spiegel

. Tapeten

Der neue § 24 a LEPro NRW verzichtet auf die Vorgabe nahversorgungsrelevanter Sortimente, die in
jedem Fall von den Kommunen zu bestimmen sind. Als nahversorgungsrelevant gelten iiblicherweise

die Sortimente

] Lebensmittel, Getranke

. Drogerie, Kosmetik

Von den Vorschldgen Landesplanung ausgehend, wird auch fiir die Stadt Frondenberg/Ruhr eine
differenzierte Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante
Warengruppen in einer Positivliste darstellt. Ubertragen auf die Stadt Frondenberg/Ruhr ist die Sor-

timentszuordnung wie folgt zu beurteilen:
Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Kriterien fiir die Nahversorgungsrelevanz von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewa-
ren werden auch in Frondenberg/Ruhr erfiillt. Sie decken den Grundbedarf jedes Haushaltes ab und

werden hiufig eingekauft.

Zentrenrelevante Leitsortimente

Die in der Anlage des § 24a LEPro dargestellten Leitsortimente sind bei der Festlegung der ortsspezi-
fischen Sortimentsliste zu beachten. Sie gelten uneingeschrédnkt als zentrenrelevant, so dass hier von

Seiten der Kommunen keine Abweichungen moglich sind.

Optional zentrenrelevante Sortimente
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Gemidl den Ausfithrungen des Einzelhandelserlasses gelten die o.g. Untergruppen des Sortiments
,Binrichtungszubehdr (ohne Mdébel)“ als optional zentrenrelevant, abhéngig von den ortsspezifischen
Gegebenheiten. Die aufgefiihrten Sortimente erfiillen in Frondenberg/Ruhr nicht die Kriterien der

Zentrenrelevanz und sind in den Ortsmitten in keinem nennenswerten Umfang vertreten.

Die Sortimente Schnittblumen und Fahrriader werden nicht als Leitsortiment i.S.d. § 24a LEPro be-
trachtet und sind somit ebenfalls anhand der ortsspezifischen Gegebenheiten hinsichtlich ihrer Zent-
renrelevanz zu priifen. Schnittblumen werden derzeitig im gesamten Stadtgebiet v.a. von kleinteiligem
Facheinzelhandel angeboten. Allerdings ist eine gewisse Konzentration im zentralen Versor-
gungsbereich auszumachen, so dass Schnittblumen fiir Frondenberg/Ruhr das Kriterium der Zentren-
relevanz erfiillen. GroBflachige (> 800 qm) oder groBere Neuansiedlungen (>400 qm) in diesem
Sortiment sollten nur im zentralen Versorgungsbereich erfolgen. Kleinteiliger Facheinzelhandel mit
Kernsortiment Schnittblumen ist dagegen in begriindeten Ausnahmeféllen (Beispiel Friedhof, siehe

oben) auch auflerhalb zuléssig.

Fahrréder erfiillen in Frondenberg/Ruhr nicht diese Kriterien. Sie werden in zentralen Versorgungsbe-
reichen nur in untergeordnetem MafBie angeboten und sind daher aus Sicht der Gutachter als nicht-

zentrenrelevant einzustufen.
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5.6.2 Frondenberger Liste zur Definition der nahversorgungs-, zentren- sowie der
nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Zusammengefasst ergibt sich nach den Empfehlungen der Gutachter fiir die Stadt Frondenberg/Ruhr

folgende Sortimentsliste:

Abbildung 43: Frondenberger Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten
sowie zentrenrelevanten Sortimente

Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

WZ 2008

nahversorgungsrelevante

Sortimente
47.2 Nahrungsmittel, Getrinke, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
47.75 kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerieartikel

zentrenrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgerite, periphere Gerdten und Software

47.42 Telekommunikationsgerite

47.43 Gerite der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwische), Kurzwaren,
Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und
Wische ohne Bettwaren

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhidnge, dekorative Decken)

47.54 elektrische Haushaltsgerite (nur Kleingerite ohne Ofen, Herde, Kiihl-
schrinke, Spiilmaschinen und Waschmaschinen)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstinde (u. a. nicht elektrische Haushaltsgerite, Koch-,
Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke)

47.61.0 Biicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln

47.63 bespielte Ton- und Bildtriger

aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerite)

47.65 Spielwaren, Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepick

47.73 Apotheken

47.74 medizinische und orthopédische Artikel

aus 47.76.1 Schnittblumen

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

47.78.3 Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,

Miinzen und Geschenkartikel
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Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

aus 47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben und -zubehor, Kleineisenwa-
ren, Bauartikel, Diibel, Beschlige, Schlosser und Schliissel, Installations-
bedarf fiir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemente aus
Eisen, Metall und Kunststoff, Werkzeuge aller Art; Werkstatteinrichtun-
gen, Leitern, Lager- und Transportbehilter, Spielgerite fiir Garten und
Spielplatz, Drahtwaren, Rasenmiher)

aus 47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehor, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.52.3 Kfz-Zubehor

aus 47.53 Tapeten, Bodenbelidge, Teppiche

aus 47.54 elektrische Haushaltsgerite - GroBgerdte (u.a. Herde, Kiihlschrinke,

Spiilmaschinen und Waschmaschinen)
47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biiromdbel
Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Korbmébel,

aus 47.59.9 Bast- und Strohwaren, Kinderwagen)
sonstige Haushaltsgegenstinde (u.a. Bedarfsartikel fiir den Garten, Gar-
aus 47.59.9 . . -
tenmobel, Grillgerite)
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
47.64.1 Fahrriader, Fahrradteile und -zubehor
aus 47.64.2 Campingartikel und Campingmébel
Gartenbedarf, Pflanzen, Saatgut und Diingermittel (u.a. Baumschul-,
aus 47.76.1 Topf- und Beetpflanzen, Weichnachtsbiume, Blumenbindereierzeugnisse,
Blumenerde, Blumentopfe)
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere
47.79 Einzelhandel mit Antiquititen und Gebrauchtwaren

Quelle: eigene Zusammenstellung im Riickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 91



5.6.3 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkten bei zentrenrelevanten
Sortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Innen-
stadt zu erreichen, wird der Stadt Frondenberg/Ruhr mit dem vorliegenden Konzept unter anderem
empfohlen, Ausschlussregelungen fiir die Standortbereiche auflerhalb des zentralen Versorgungsbe-

reiches zu treffen.
Dazu sind der Stadt Frondenberg/Ruhr weitgehende Moglichkeiten gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt, lasst
§ 1 Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschriankungen des Einzelhandels zu, wenn diese Differenzie-
rung marktiiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese
Anforderung ist dann erfiillt, wenn die gewihlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der
Realitit vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (sieche OVG NRW, Urteil vom 22. April
2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standort-

bereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulidssigkeit von Sortimentsbeschrinkungen nicht nur

auf groBflichige Einzelhandelsbetriebe - begrenzt ist, die mit einer Geschossfliche von mehr als
1.200 gm der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten
Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 ldsst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten
baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandels-
betriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach

§ 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulissigen Art der baulichen
Nutzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stidtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der
jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom

normativen Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

23
Zur Definition der Groffldchigkeit vgl. Ausfithrungen im folgenden Kapitel 5.6.4.
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5.6.4 Stiadtebauliche Priifung von Ansiedlungsvorhaben des groBflichigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthdlt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fiir die
planungsrechtliche Behandlung des groBflidchigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, groBflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die
stadtebauliche Entwicklung auswirken konnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten

zuzulassen.
Grofflichige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten aufgrund

ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungsstruktu-
ren, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Um-
fang in einem angemessenen Verhiltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen. Dar-
iiber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe nach LEPro (§ 24a), dass

sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stiddtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu priifen, ob der grof3flichige
Einzelhandelsbetrieb mit dem stddtebaulichen Gefiige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher
offentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer

Zentren.
Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat sich das Bundesverwaltungsge-

richt zur Grenze der GroBfldchigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich geduBert. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe groBflichig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsfliche von 800 qm iberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhingig von lokalen

Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den BestimmungsgroBen grofflachiger Einzelhandelsbe-
triebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit
mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groBflichiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04,
Urteil vom 24. November 2005):

o Ob es sich bei einer Verkaufsstitte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt,
bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

o Fiir die rdumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach aulen erkennbaren
baulichen Gegebenheiten abzustellen.
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o Eine Verkaufsstitte kann nur dann ein selbststindiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststindig, d.h. unabhingig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und
deshalb baurechtlich auch als eigenstindiges Vorhaben genehmigungsfihig wire.

Hierzu muss die Verkaufsstitte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhiéngig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kdnnen.

o Ist innerhalb eines Gebédudes die Betriebsfliche baulich in mehrere selbststindig nutzbare
betriebliche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen grofflichigen Einzel-
handelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtfldche durch einen Einzel-
handelsbetrieb als Hauptbetrieb geprigt wird und auf den baulich abgetrennten Fldchen zu
dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zu-

sammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter
Bedeutung bleibt (z.B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stddtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von
groBflichigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche des

Betriebes 1.200 gm iiberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 gqm Verkaufsfliache, aber weniger als 1.200 qm Geschossflidche auf,
ist die Genehmigungsbehorde darlegungspflichtig dafiir, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei

mehr als 1.200 gm Geschossfldche obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunichst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung". Dazu miissen Anhalts-
punkte dafiir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Be-

volkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO]
bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Grofe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot

des Betriebs zu beriicksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stiddtebaulichen Besonderheiten des konkreten

Sachverhaltes resultieren. Dabei konnen betriebliche Besonderheiten z.B. vorliegen
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o bei einer Abweichung des Verhiltnisses von Geschossflidche zur Verkaufsfliche, d.h. wenn der
Anteil der Verkaufsfliche trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 qm Geschoss-
flache unter 800 gm liegt,

. wenn der Betrieb beschrinkt ist auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe),

o bei Artikeln, die iiblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten

werden (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stiadtebauliche Besonderheiten konnen beispielsweise vorliegen,

o wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb
des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

o wenn der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevolkerung gut erreichbarer Lage (stiadtebau-
lich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auergewohnlich hohen
Nachfragepotenzials im Nahbereich iiberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB -also innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes- kann die
Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fillen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise
dann, wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Figenart der niheren Umgebung faktisch einem der Bauge-
biete der BauNVO, z.B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die
Ansiedlung von grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzuldssig, es sei denn die
Eigenart der nidheren Umgebung wird bereits durch groBflichige Finzelhandelsbetriebe geprigt und

entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Zur Festsetzung ,,Sondergebiet* wird im neuen Einzelhandelserlass im Kap. 4.2.4 ausgefiihrt, dass

fiir Sondergebiete die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden muss. Wiihrend die BauN-
VO bei den iibrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zu-
lassige Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Be-
bauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein grofierer Spielraum, die zuldssige Nut-
zung zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fiir grofsflichige
Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d.h. der einzeln aufzufiihrenden

zuldssigen Anlagen) unerldsslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflichenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und

vorhabenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Ver-
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kaufsflichenbeschrinkungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fiir ein Sondergebiet fiir un-
wirksam erkldrt worden, weil sie weder als Bestimmung des Mafles der baulichen Nutung noch

als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zuldissig ist. [...]

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflichenobergrenzen sind jedoch zuldissig, da die
Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung niher
konkretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet
erscheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem
von ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr be-
stimmte Begrenzung der Verkaufsflichen selbst festsetzen (BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und
03.04.2008, 4 CN 4.07).
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5.6.5 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in Sondergebie-
ten des groBflichigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stiddtebauliche Auswirkungen grundsitzlich in einem 'vertrigli-
chen Rahmen' zu halten und die zukiinftige Fldchenentwicklung in den Sonderlagen gemif3
§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zuldssigen
Verkaufsfliche und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten verbindliche
und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten Sortimente erfolgen, die auf der

vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren.

Bei groBfliachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hidngt die stiddtebaulich
vertrigliche Obergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente jeweils von der Art und Grofe des

konkreten Vorhabens sowie auch von der ortlichen Situation ab.

Laut § 24a LEPro ist die Hochstgrenze fiir Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an
nicht integrierten Standorten auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche, max. jedoch auf 2.500 qm zu be-
schrianken. Sollten zwei oder mehr Einzelhandelsvorhaben an einem Standort realisiert werden und
betrdgt deren Gesamtverkaufsfliche zusammen mehr als 50.000 qm, darf der Umfang der zentren- und

nahversorgungsrelevanten Randsortimente insgesamt maximal 5.000 gm betragen.

5.6.6 Beschrinkung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrinkung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zuldssigen Nutzungen ist der Stadt
Frondenberg/Ruhr nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsitzlich dann moglich, wenn besondere

stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrdnkung von

Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht

bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens best'zitigt624.

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Aus-

schnitt aus der Fiille der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulédssigen Nutzungen eines Gewerbege-

24
Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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bietes darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebau-

ungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Frondenberg/Ruhr empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflidchen fiir den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbegebie-
ten durch geeignete Bebauungsplidne auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als
Randsortimente zulissig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und

diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsfliche iiberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Titigen dienen (z. B.

ein Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstitten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

o dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,

o in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

dem Hauptbetrieb flichenmé@Big deutlich untergeordnet ist

o und die Grenze der GroBfldchigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht iiberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener

Bestandsschutz eingerdumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

e die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

e Handwerks- und Gewerbebetrieben die Moglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzel-
handel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verkniipfen und

e zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden FEinzelhandelsbetrieben angemessene
Erweiterungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen zugestanden.
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5.6.7 Beschrinkung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes kann es unter
Umstédnden erforderlich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten

nach § 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stidtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel

auf Zielaussagen eines Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes beruhen kénnen.

Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass jeweils der Gebietscharakter gewahrt bleibt, was einem gene-

rellen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen wohl entgegenstehen diirfte.

5.6.8 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stidte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz iiber die
Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) geédndert

worden.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden. Als
zusitzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB moglich, in einem
Bebauungsplan fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten im Sinne
der Baunutzungsverordnung die Zulidssigkeit beschrinkende Festsetzungen insbesondere zum Einzel-

handel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln.

Die Anwendung des neuen Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn
wie bereits in fritheren Urteilen auch von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,,... ist der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur dann stiadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines

schliissigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit iiberpriift werden kann*

(VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005)".

25
zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Beriicksichtigung der spezifischen Berliner Planungsbe-

dingungen, Berlin 2007.
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5.6.9 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts durch die Bauleitpla-
nung — Zusammenfassung der Empfehlungen

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts werden fiir die

kiinftige Bauleitplanung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

(1) GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind grundsitzlich nur noch in dem abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich zuzulassen.
Hierbei werden grofBflichige Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten ausschlieBlich auf

das Hauptzentrum Frondenberg/Ruhr verwiesen.

(2) Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches durch Bebauungspline mit Mischgebiets- oder ggf.
Sondergebietsfestsetzungen gemifl § 7 BauNVO oder iiber Festsetzungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

zu regeln.

(3) GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist aulerhalb des Zentra-
len Versorgungsbereiches nur an stddtebaulich geeigneten Standorten zuzulassen. Als Ergénzungs-
standort fiir den grofflichigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel wurde im Rahmen dieses Gut-
achtens das Areal siidlich der Wilhelm-Feuerhake-Straf3e und westlich des bestehenden Standortver-
bundes von Lidl-Discountmarkt und Trinkgut-Getrinkemarkt vorgeschlagen. Dabei ist der Anteil der
zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche, max. jedoch auf 2.500 gm zu
beschrinken. Bei einem Ausbau vorhandener Standorte diirfen zentrenrelevante Randsortimente iiber

den Bestand hinaus nur noch nur in einem eng begrenzten Umfang zugelassen werden.

(4) Um Schidigungen des Zentralen Versorgungsbereiches zu vermeiden, sind Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbegebieten konsequent iiber
Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlieen. Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
mit Verkaufsfldchen fiir den Verkauf an Endverbraucher sind in Gewerbegebieten auszuschlief3en,
sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammen-
setzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zuldssig sein, die dem nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich un-
tergeordnet sind. Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensorti-
ments und ihrer begrenzten Verkaufsfliche iiberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Titi-

gen dienen (z. B. ein Kiosk). Auch sind Verkaufsstitten von produzierenden und weiterverarbeitenden

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Frondenberg/Ruhr 100



Betrieben sowie Handwerksbetrieben zuzulassen, wenn die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb rdum-
lich zugeordnet, in betrieblichem Zusammenhang errichtet, dem Hauptbetrieb flaichenméBig deutlich
untergeordnet ist und die Grenze der Grofflichigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht iiberschritten

wird.

(5) In Mischgebieten auflerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sollten Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann zugelassen werden, wenn deren

Ansiedlung die Entwicklung des Zentrums nicht gefihrdet.

(6) In Wohngebieten sollten nur noch Liden fiir die Gebietsversorgung wie Nachbarschaftslidden,

Lebensmittel SB-Geschifte, Ladenhandwerksbetriebe und Kioske zugelassen werden.

(7) Vorhandene Bebauungsplidne sind darauthin zu iiberpriifen, ob der angestrebte Schutz des Zentra-
len Versorgungsbereichs den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Ggf. sind
unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Sortiment bis auf eng begrenzte Ausnahmen gemif3 § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete

Bebauungspline auszuschliefen.

(8) Fiir den unbeplanten Innenbereich sind Bebauungsplidne aufzustellen, die die Einhaltung der vorab
definierten stidtebaulichen Ziele gewihrleisten. Dabei ist auch zu priifen, ob als zusitzliches pla-
nungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungspldne nach § 9 Abs. 2a BauGB Anwendung finden
konnen. Danach ist es moglich, in einem Bebauungsplan fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
ohne Ausweisung von Baugebieten die Zuldssigkeit beschrinkende Festsetzungen zu treffen, um den

zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und zu entwickeln.
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelba-
rem Zusammenhang steht. Dariiber hinaus ist jede Verwertung auflerhalb der engen Grenzen des
Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfiltigung, Veroffentlichung und Weitergabe der Un-
tersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung
erlaubt.
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