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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Frondenberg/Ruhr bendtigt eine aktuelnihgs- und Entscheidungsgrundlage fur ihre
Einzelhandelsentwicklung und hat daher die BBE RETBXPERTS Unternehmensberatung (Kéin)
beauftragt, das bislang giiltige Zentrenkonzeptdaus Jahr 2002 (ISH/Dr. Danneberg) fortzuschrei-

ben und zu aktualisieren.

Aufgrund der weiterhin dynamischen Entwicklung dé&finzelhandelsstrukturen, aktueller
Veranderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen@Ba LEPro, BVerwG/OVG-Urteile) und
absehbarer Konsequenzen aus der demographischevicltmhg besteht die Notwendigkeit zur
Uberpriifung und Anpassung von Zielvorgaben undAkivalisierung von Basisdaten. Letztlich ist
eine neue konzeptionelle Grundlage fur alle zukgeft Entscheidungen zu Standortfragen des

Einzelhandels erforderlich.

Aufgabe des Zentrenkonzeptes ist es daher zunaeinst,aktualisierte Bewertung der Angebots-
strukturen und eine Analyse der Nachfragesituatiorzunehmen. Einzelhandelsrelevante Struktur-
veranderungen und Trends finden dabei BerlicksighgigAuf dieser Basis wird ein Zielkonzept fur
die Entwicklung der Stadt Frondenberg/Ruhr als &imandelsstandort entwickelt, das eine erfolgrei-
che Positionierung im Wettbewerbsumfeld des ¢slicRuhrgebietes und des stidlich angrenzenden

Sauerlandes ermdglicht.

Eine wesentliche Aufgabe ist es auch, Haupt- urid Bebenzentren als zentrale Versorgungsberei-
che zu bestimmen, rdumlich abzugrenzen und ihnegile eine Versorgungsfunktion zuzuweisen.
Ahnlich ist mit weiteren Einzelhandelsstandortervedfahren. Eine besondere Rolle spielt dabei die
Starkung und Absicherung der wohnortnahen Versargler Bevdlkerung mit Gutern des taglichen
Bedarfs. In diesem Zusammenhang sind auch aktSéHledortfragen zu diskutieren, die sich durch

Ansiedlungs- oder Verlagerungswiinsche einzelneetdehmen ergeben.

Bei der Beurteilung der Angebots- und Nachfragesitun der Region kann auf die Ergebnisse des
Regionalen Einzelhandelskonzepts fir das Ostlichlerdebiet und angrenzende Bereiche (REHK)
aus dem Jahr 2007 zuriickgegriffen und eine inbh#li Ubereinstimmung mit den dort

vorgeschlagenen Verfahren und Kriterien sicherdjesterden.
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1.2  Methodische Vorgehensweise

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept themid einer umfangreichen Analyse der Ange-
botsstrukturen und der Nachfragesituation in dadSErondenberg/Ruhr und ihrem Einzugsgebiet.

Hierzu wurden die nachfolgend skizzierten Analysinméen eingesetzt.

Begehung und Erfassung aller projektrelevanten Wetiewerbsstandorte und Anbieter

Alle Betriebsstatten des Einzelhandels und des hlaaledwerks im gesamten Stadtgebiet von Fron-
denberg/Ruhr wurden im Rahmen einer Begehung Hitlisic ihrer wesentlichen Merkmale (Stand-
ort, Name, Verkaufsflache und Sortiment) erfassisézlich bericksichtigt wurden Uberdrtlich be-
deutsame Wettbewerbsstandorte auf3erhalb von FridedgRuhr. Die Erhebung wurde im Septem-
ber 2008 durchgefuhrt, dabei wurde nach insgesamtduptsortimentsgruppen differenziert. Auf
Basis dieser Erhebungsdaten und unter Verwenduneglsd Veroffentlichungen (u.a. des EHI Retail
Institutesi wurde eine Umsatzprognose fur den Einzelhander@mdenberg/Ruhr fur das Jahr 2008

errechnet.

Telefonische Haushaltsbefragung

Ebenfalls im September 2008 wurden in Frondenbefy/Rnsgesamt 350 telefonische Interviews
zum Verbraucherverhalten durchgefiihrt. Dabei wurdienbevorzugten Einkaufsorte (nach Waren-

gruppen differenziert) abgefragt.

Marktanalyse fiur den Einzelhandel

Auf Basis der durchgefihrten Erhebungen und unteskgiff auf die aktuellen Kaufkraftdaten der
BBE Marktforschung (2008) wurde eine Modellrechnungum einzelhandelsrelevanten

Marktpotenzial sowie zur aktuellen Kaufkraftbinduhes Frondenberger Einzelhandels durchgefihrt.

Auswertung vorliegender Gutachten und sonstiger Indfrmationsquellen

Bei der Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtenslevuinsbesondere folgende Unterlagen ausge-

wertet und bericksichtigt:

Funktions- und Nutzungskonzept fur die Innenstisii (/ Dr. Danneberg 2002)

1
EHI Retail Institute: Handel aktuell 2008/2009
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Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostlichergbiet und angrenzende Bereiche (BBE
2007)

Weiterhin wurde auf relevante Daten aus sekundi@tsghen Quellen sowie einzelhandels-
bezogene Kenndaten der BBE Regionalforschung zgdigkfen. Vorliegende Planungsunter-

lagen der Stadt Frondenberg/Ruhr wie Flachennusplag, Katasterplane, Bebauungsplane,
Bauvoranfragen sowie sonstige vorhandene Gutaehtetien ebenfalls ausgewertet.

Alle Erhebungsprogramme wurden mit dem Auftraggetigrestimmt, die Datenschutzbestimmungen

sind bei dieser Untersuchung gewéhrleistet.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Stadt Frondenberg/Ruhr (22.161 EW) liegt im &ilidn des Kreises Unna (rd. 425.000 EW) und
grenzt im Norden an die Stadt Unna (rd. 67.600 BEW)Osten an die Gemeinde Wickede/Ruhr (rd.
12.600 EW), im Siden an die Stadt Menden (rd. 37.BW) und im Westen an die Gemeinde
Holzwickede (rd. 17.300 EW).

Uber die im westlichen Stadtgebiet in Nord-Sud-Riog verlaufende BundesstralRe B 233 besitzt
Frondenberg/Ruhr einen direkten Anschluss an diedBsautobahnen A 44 und A 1. Somit verflgt
die Stadt Frondenberg/Ruhr Uber einen ginstigera@ygum FernstralBennetz. Die Anbindung an
das regionale Straf3ennetz erfolgt durch die L @8 noérdlich der Ruhr in Ost-West-Richtung das
gesamte Stadtgebiet durchquert und die L 679, wedéh Stadt Frondenberg/Ruhr im Norden mit der

Stadt Unna, sowie im Suden mit der Stadt Mendebindet.

Im Schienenverkehr ist durch den DB-Bahnhof Frobdeg/Ruhr ein Anschluss an die ,,Obere Ruhr-
talbahn“ (verkehrt von Hagen nach Bestwig), die 8tadtgebiet von West nach Ost durchfahrt, ge-
wabhrleistet. Weiterhin besteht Anschluss an denrtjfpond-Sauerland-Express”, der eine schnelle
Verbindung zum Oberzentrum Dortmund bietet. Vondéor nach Stden verlauft zudem die Honne-

talbahn von Unna tGber Menden nach Neuenrade.

Die Buslinien C 73/C 74 und 160/170/180 des Verkbéreiches Ruhr-Lippe garantieren sowohl eine
Anbindung der Ortsteile an die Kernstadt, als aarclumliegende Kommunen. Parallel dazu lauft ein
Burgerbusprojekt, dessen Ziel es ist, die LickerNamverkehrsnetz in den dinn besiedelten land-
lichen Bereichen der Stadt Fréndenberg/Ruhr zueddéh.
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Abbildung 1: Lage der Stadt Frondenberg/Ruhr im Raum

Quelle: LEP NRW; eigene Darstellung
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2.2  Demographische Entwicklung

Die Stadt Frondenberg/Ruhr verfigt tber ein Bewvilkgspotenzial von 22.18Einwohnern (siehe

Tabelle 1). Diese verteilen sich auf 14 Stadttéfendenberg/Ruhr, Ardey, Dellwig, Fromern, Lang-
schede, Strickherdicke, Ostbiren, Warmen, Bausem&gntrop, Neimen, Frohnhausen, Altendorf,
Stentrop), die im Jahr 1968 durch das Gesetz zugldslerung des Landkreises Unna zur Stadt

Frondenberg/Ruhr zusammengefasst wurden.

Tabelle 1: Einwohnerzahlen nach Stadtteilen

Stadltteil Einwohner Stadltteil 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
Ostburen 817 Stentrop 167
Gesamt 22.161

Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Frondenberg/Rutamé& 01.07.2008

Auf den nordlich der Ruhr gelegenen Hauptsiedluagsdr der Stadt entfallen mit 11.422 Einwoh-
nern rd. die Halfte aller Einwohner der Stadt. \Wkeitn Osten befinden sich die kleineren Stadtteile
Neimen, Frohnhausen, Warmen, Bentrop und Stentti@gpauller Warmen (rd. 800 EW) alle eine
Bevolkerungszahl von unter 300 Einwohnern aufweisarNordosten des Stadtgebietes befindet sich

der Stadtteil Bausenhagen mit einem Bevélkerungdstan rd. 500 EW.

Nordlich des Hauptsiedlungskorpers befinden siehStadtteile Fromern (rd. 1.500 EW) und Ostbu-
ren (rd. 800 EW), wobei letzterer eine recht igtdie Lage inmitten fast ausschlieZlich

agrarwirtschaftlich genutzter Flache einnimmt.

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

2
Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Frondenbeends 01.07.2008
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befindet sich der Stadtteil Altendorf (rd. 250 EW)agend fur das gesamte Stadtgebiet Frondenbergs
sind die landwirtschaftlich genutzten Flachen zWist den einzelnen Siedlungskdrpern. Auf sie
entfallen mit knapp 67 % rd. 2/3 des GebietsstaddesStadt Frondenberg/Ruhr.

Sofern im Rahmen der vorliegenden Analyse raumlidtiterenzierungen der Untersuchungsergeb-
nisse vorzunehmen sind, werden die erwahnten 1dtt8ile in folgende vier Raumeinheiten zusam-

mengefasst (siehe folgende Karte):

Frondenberg-Nord: Fromern, Ostbiren
Frondenberg-Ost: Bausenhagen, Bentrop, Frohnhaigémen, Stentrop, Warmen
Frondenberg-West: Altendorf, Ardey, Dellwig, Langede, Strickherdicke

sowie

Frondenberg-Mitte: Frondenberg

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadidendberg/Ruhr 12



Abbildung 2: Vorlaufige Raumgliederung der Stadt Frondenberg/Ruhr

Quelle: eigene Abbildung
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Im Hinblick auf die Einwohnerzahl der Stadt Fronderg/Ruhr ist in der Zeitspanne 1997-2007 ein
leichter Bevolkerungsriickgang um etwa 2 % gegenideen Basisjahr (1997) festzustellen, der in
etwa mit dem des Kreises Unna Ubereinstimmt. DiedBerungsentwicklung im Land Nordrhein-
Westfalen insgesamt stagnierte dagegen und betadikzu den Wert des Basisjahres bei (siehe
Abbildung 3).

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung in Fréndenberg/Ruhr und Vergleichsrdumen 1997 —
2020 (in Prozent; 1997=100 %)
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Quelle: Landesamt fuir Datenverarbeitung und Stiktisbrdhein-Westfalen, Bertelsmann Stiftung;
eigene Berechnung

Nach der aktualisierten Bevolkerungsprognose dereBenann-Stiftungjaus dem Jahr 2008 soll die

Einwohnerzahl Fréndenbergs von 2007 bis zum JaBb 20lerdings deutlich abnehmen. Demnach
wird fur das Jahr 2025 ein Bevolkerungsstand van2@900 Personen prognostiziert (1997: rd.
22.810 Einwohner) — eine Bevodlkerungsabnahme vamerhin rd. 1.900 Personen bzw. rd. 8 %
gegenluber dem Basisjahr. Damit wird der Stadt Fethdrg/Ruhr zwar eine positivere Bevolkerungs-
entwicklung attestiert als dem Kreis Unna, sietliet rd. 6 Prozentpunkten aber deutlich unter der

Gesamtbevolkerungsentwicklung des Landes NRW (3.2 %

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadidendberg/Ruhr 14



Gleichzeitig ist zu beachten, dass sich infolge de®ographischen Wandels nicht nur Veranderun-
gen in der Einwohnerzahl sondern auch Veranderuimgeer Alterszusammensetzung der Bevdlke-
rung ergeben. So werden im Jahre 2025 rd. 28,4r%krd@denberger das funfundsechzigste Lebens-
jahr erreicht oder Uberschritten haben (2007: 24).6wéahrend gleichzeitig der Anteil der Kinder und
Jugendlichen von derzeit 19 % auf kiinftig 15 % simlwird (siehe nachfolgende Abbildung).

Die Bertelsmann Stiftung ordnet die Stadt FrondegpBhr dementsprechend dem sogenannten
Demographietyp des ,Clusters 6 zu (= Stadte undn€eden im landlichen Raum mit geringer
Dynamik): Dieser wird gepragt durch eine schrumgéenund alternde Bevdlkerung. Laut
Bertelsmann Stiftung haben lediglich die (Uberwieh®stdeutschen) Kommunen des sogenannten

»Clusters 4“ eine noch schlechtere demographiscitetkonomische Perspektive.

Abbildung 4: Altersstruktur der Bevdlkerung in Fron denberg/Ruhr: Jahre 2007
und 2025 im Vergleich

100%

9
21,6% 28,4%
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2007 2025

B unter 19 &hre @ 19-64 BAhre O 65 Jhre und alter

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Stktisbrdhein-Westfalen, Bertelsmann Stiftung;
eigene Berechnung

3
Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Demograptas&Vandel (www.wegweiserdemographie.de)
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2.3  Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in Fronddrerg/Ruhr

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufiowfnziales werden die privaten
Verbrauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiedersntem verfligbaren Einkommen abziglich der

Sparquote resultieren. Von den privaten Verbraugsgaben im gesamten Bundesgebiet sind fir das

Jahr 2008 pro Kopf insgesamt 5.410 EUR einzelhanelelvant.

Die BBE-Marktforschung weist fur das Jahr 2008 fdre Stadt Frondenberg/Ruhr ein
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau je Einwolvom 102,4 % aus. Die einzelhandelsrelevanten

Verbrauchsausgaben liegen somit 2,4 % Uber demd&aluichschnitt (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Fréndenberg/Ruhr
und in Vergleichsraumen

1016
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BRD NRW Kreis Unna Werl Wickede Iserlohn Fondenberg Holawickede
Quelle: BBE-Marktforschung

Auf der Grundlage der BBE-Kaufkraftdaten ergibthsitir die Stadt Frondenberg/Ruhr eine jahrliche
Kaufkraft pro Kopf in H6he von 5.540 EUR. Multiplét mit der Einwohnerzahl lasst sich ein einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe vagasamt 122,8 Mio. EUR fur das Jahr 2008 er-

rechnen.

Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben igrdge Ausgabenteil zu verstehen, der pro KopfRkrdlkerung dem
Einzelhandel zufliel3t (ohne die Ausgabenanteile,wdin den gesetzlichen und privaten KrankenkadseArzneimittel
und Sanitatsartikel erstattet werden). Um zu die¥éent zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkiafptb Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fir Dienstleistungenhlimg, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unbgidintigt
bleiben auch die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brivifesund Reparaturen.
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzl in der Stadt Frondenberg/Ruhr
nach Warengruppen

Pro-Kopf-Ausga- )
Pro-Kopf-Ausga- Kaufkraftniveau ro-ropr-Ausga Nachfrage

ben Fronden- Fr(')'bnednen- v'(:):g?de:ni_n

Deutschland berg/Ruhr B 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/Parfumerie/Kosmetik 234 103,6 242 5,4
Pharmazeutische, medizinische und
orthopadische Artikel 485 99,9 485 10,7
Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren/
Zeitungen/ Zeitschriften/ Biicher 194 103,6 201 45
Bekleidung/Wasche 467 103,5 483 10,7
Schuhe/Lederwaren 111 103,0 114 25
Baumarkt-Sortiment i.e.S. 468 100,8 472 10,5
Gartenbedarf 75 102,4 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-, Bettwasche 57 103,2 59 1,3
Méobel (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, Kaufkraftkennzifferr080

Bei der Betrachtung des Kaufkraftpotenzials nactraf@gruppen ist festzuhalten, dass mit rd. 37 %
der groRte Anteil (rd. 45 Mio. EUR) des Volumenaf alie Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel entféllt. Die jahrlichen Ausgaben diie Warengruppe pharmazeutische, medizinische
und orthopadische Artikel (ohne die von den Kramkiessen erstatteten Ausgabenanteile) addieren
sich auf etwa 10,7 Mio. EUR und erreichen damit &mlich hohes Niveau wie das Sortiment
Bekleidung/ Wasche, wahrend fiir die Warengruppentgalat-Sortiment/ Gartenbedarf mit etwa 8 %
rd. 10,4 Mio. EUR der Gesamtausgaben zur Verfugstegen. Nennenswerte Kaufkraftpotenziale
sind darlUber hinaus noch in der Warengruppe Uniterigselektronik (rd. 7,0 Mio. EUR) sowie
Mdbel (rd. 6,6 Mio. EUR) vorhanden. Die Ubrigen zlhandelsrelevanten Ausgaben verteilen sich

auf sonstige Warengruppen, die sich insgesamtiaafainzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 32
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Warengruppen, die sich insgesamt auf eine einzd#iarelevante Kaufkraft von rd. 32 Mio. EUR

summieren (siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpoterzial nach Warengruppen

Gesamt
122,8 Mio. EUR

sonstige
258 Mio. BUR

Lebensmittel (NuG)
45,2 Mio. BUR

Maobel
6,6 Mio. BUR

Bektro/ U-Bektronik
10,0 Mio. EUR

Pharma/ Orthopédie Baumarkt-Sortiment/

10,7 Mio. ELR
Bekleidung/ Wéische G"‘”e“?esdgr&i OB‘ESE”/ 200

10,7 Mio. BUR

Quelle: BBE-Marktforschung
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2.4  Vorgaben der Landesplanung

Der Stadt Frondenberg/Ruhr ist im Landesentwickdptepn NRW die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Aufgrund der Lage in der Ballungsrandztes Oberzentrums Dortmund und der unmit-
telbaren Nahe zu den Mittelzentren Unna und Menkemmt der Stadt Frondenberg/Ruhr aus Sicht
der Landesplanung damit in erster Linie die Aufgdbe Versorgung der eigenen Wohnbevdlkerung

mit Gltern und Dienstleistungen des kurz- und teibe auch des mittelfristigen Bedarfs zu.

Aus Sicht der Landesplanung hat ein kommunalesdiiandelskonzept insbesondere die Funktion,
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Besdraen und Problemlagen der jeweiligen Kom-

mune Vorschlage flr eine Ausgestaltung des landaspkchen Steuerungsansatzes zu entwickeln.

Seit Mitte 2007 sind dabei neue Vorgaben zu beaciltenn mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Ande-
rung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom 19.200v (GV. NRW. 2007 S. 225) wurde die
bisherige Kernvorschrift fir die Planung groRflamr Einzelhandelsvorhaben aus § 24 Abs. 3
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) durch § 24a bE#tsetzt. Das neue Ziel der Raumordnung
fur die Planung grof3flachiger Einzelhandelsvorhabe®&inne des § 11 Abs. 3 BauNVO gilt seit dem
5. Juli 2007.

Demnach kommen fur groRR3flachigen Einzelhandel k@niur noch Standorte in zentralen Versor-
gungsbereichen (d.h. Innenstadten, Ortsmitten,tteintren) in Betracht, sofern es sich um Vor-
haben mit zentrenrelevanten Sortimenten handelthdf@ene Standorte auf3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche genief3en Bestandsschutz. Vormaibericht zentrenrelevanten Sortimenten (insb.
Mdobelmarkte, Gartencenter, Baumarkte) und mit begisan Randsortiment dirfen weiterhin

auRRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen betstsofern sie in einem im Regionalplan darge-

stellten Allgemeinen Siedlungsbereich liegen.

Im Detail gilt:

Die zulassigen Nutzungen mussen sich in Art und ahmfnach der Funktion des zentralen
Versorgungsbereiches richten, in dem ihr Standegt.| Sie dirfen weder zentrale Versor-
gungsbereiche noch die wohnungsnahe Versorgun@elgilkerung im Einzugsgebiet beein-
trachtigen. Hersteller-Direktverkaufszentren (a®08.gm VKF) durfen — wenn Uberhaupt - nur
in GroRRstadten (ab 100.000 Einwohnern) entstehen.

Die raumliche und funktionale Festlegung der zdaird/ersorgungsbereiche erfolgt durch die
Kommunen, ist aber an Kriterien gebunden, etwa,stédtebaulich integrierte Lage innerhalb
eines im Regionalplan dargestellten AllgemeineriBimysbereichs* (ASB) und die ,gute ver-
kehrliche Einbindung in das offentliche Personenedktehrsnetz”. Dartiber hinaus muss sich
ein zentraler Versorgungsbereich durch ,ein vigljagls und dichtes Angebot an 6ffentlichen
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und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinuiegen der Verwaltung, der Bildung, der
Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Eimaetlels* auszeichnen.

Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsberegele der Nahversorgung wird regelmaRig

nicht unterstellt, solange der erwartete UmsatesPlanvorhabens die zurechenbare Kaufkraft
weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesdersteigt. Bezugsmaldstab ist bei

Hauptzentren die Kommune, bei Nebenzentren simtiecfinktional zugeordneten Stadltteile.

Gemal § 24a Abs. 3 LEPro durfen Sondergebietedithes Vorhaben auch aul3erhalb von

zentralen Versorgungsbereichen geplant werden, veeganzend zu dem nicht-zentrenrele-

vanten Kernsortiment nur ein begrenztes zentred-natversorgungsrelevantes Randsortiment
vorgesehen ist. Von einer Beeintrachtigung zentralersorgungsbereiche oder der woh-

nungsnahen Grundversorgung ist in der Regel dashit auszugehen, wenn fir das Kernsorti-
ment ausreichend Kaufkraft innerhalb der Standam&iede zur Verfligung steht und sich der

Umfang des Randsortiments auf 10 % bzw. hochsté&s@02)m der insgesamt in dem betref-

fenden Sondergebiet zulassigen Verkaufsflache biskh

Standorte von zwei oder mehr Vorhaben mit mind0@0.gm Verkaufsflache missen in den
Regionalplanen als ASB mit Zweckbindung dargestelirden. Ihre Randsortimente durfen
insgesamt max. 5.000 gm VKF umfassen.

Erganzend wurde auch der ,Einzelhandelserlass MandlWestfalen* vom 7. Mai 1996 inzwischen
durch die Landesregierung aktualisiert, der alsnédtungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetz-
lichen Rahmenbedingungen zusammenfasst und etladten 22. September 2008 wurde der neue

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

fortgeschriebene Fassd’ng

(...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksreggen, den Gemeinden als Trégern der
Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden alsn@lage fir die Beurteilung von Einkaufszentren,
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstgyefflachigen Handelsbetrieben i. S. v. 8§ 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung - BauNVO - (Einzelhandeldmgtiitbe) dienen und fir Investitionswillige,

Grundstiickseigentimerinnen und Grundstiickseigemtisogvie den Einzelhandel Planungs- und
Investitionssicherheit schaffen.

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche EinzelhandelskonZepiért der neue Einzelhandelserlass NRW

einleitend aus:

.Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelharg#einzepten und der planungsrechtlichen Umsetzung
dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstitzenGleneinden die Entwicklung ihrer Zentren und Ne-
benzentren und sorgen flr eine ausgewogene Vensgsgtruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen ei-
nerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgragel fir die Bauleitplanung und die Beurteilung von
Vorhaben, andererseits Planungs- und Investitiaingsheit fur Einzelhandel, Investoren und Grund-
stuckseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die GemeirtttenEntwicklungsziele fir den Einzelhandel fest.
Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengeflitber die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sotadeicrte fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben

5
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanund Genehmigung von Vorhaben (EinzelhandelkseMRW).
Gem. RdErl. d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr 4Y VI A 1 - 16.21 - u. d. Ministeriums fur Wirtsaft, Mit-
telstand und Energie- 322/323-30.28.17 mit Datum 22.09.2008.
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che auch die Bestimmung der Sonderstandorte flf3frchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstigel&standorte (u.a. GroReinrichtungen gem. § 24a
Abs. 4 LEPro). Dabei werden auf der Grundlage eikenkreten Bestandserhebung und —analyse der
Einzelhandelssituation sowie der der stadtebaulich@nzeption fir Einzelhandelsentwicklung die
bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsibereaumlich und funktional festgelegt (Nr. 3.1.2)
Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die pmisisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter
Sortimente."
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3 Einzelhandelssituation in Frondenberg/Ruhr

3.1 Gesamtstadtische Strukturdaten und Einzelhandelszdralitat

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden dikauésflachen aller im Stadtgebiet Fronden-
berg/Ruhr ansassigen Einzelhandels- und Ladenhakshetriebé einschlieRlich Apotheken und

TanksteIIen-Convenience-Shémﬁﬁerenziert nach Warengruppen, erfasst.
Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungailltbrt aufgezeigt.

Im Stadtgebiet Frondenberg/Ruhr gibt es insgesamt

100 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebeudiammen lber eine
Verkaufsflache von rund 13.505 gm verfligen undreine

Gesamtumsatz von voraussichtlich rd. 58,6 Mio 0082 erwirtschaften.

Zusatzlich waren zum Erhebungszeitpunkt 23 leeestéd Ladenlokale mit einer Verkaufsflache von
rd. 4.200 gm vorhanden. Von besonderer Bedeutunig diesem Zusammenhang das zentral gele-
gene ehemalige Modehaus Riekenbrauck, der mit &iléehe von rd. 1.600 gm mit Abstand gréfite

Leerstand Froéndenbergs.

Die groRten Verkaufsflachenanteile erreichen mit5id % die nahversorgungsrelevanten Sortimente,
die insgesamt Uber rd. 7.700 gm Verkaufsflacheiigenfi. Hier entfallt der gréf3te Anteil mit rd.
6.200 gm auf Anbieter der Sortimente Nahrungs- @edussmittel (incl. Backer und Metzger). Auch
bezuglich der prognostizierten Jahresumsatzleisti@sg-rondenberger Einzelhandels in Hohe von rd.
59 Mio. EUR entfallt auf die Warengruppe der Nalggiund Genussmittel mehr als 57 % und somit
das Gros des Einzelhandelsumsatzes. In absolutetemMgenerieren die entsprechenden Angebote
folglich rd. 34 Mio. EUR. Bedeutendste Anbieterdsimier das an der AlleestralRe befindliche Edeka
AlleeCenter mit rd. 1.730 gm sowie der Standortuacbvon Lidl (rd. 740 gm) und TrinkGut (rd.
800 gm) an der Wilhelm-Feuerhake-Stral3e. Weiteohtige Anbieter dieser Branche sind der Penny-

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Eotten diejenigen Betriebe bezeichnet, die Warerchlis8lich oder
Uiberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsruaegkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetrigizedie Be-
triebe des Backerei- und Konditorenhandwerks sowdevtetzgereien zuzuordnen. Aus der Betrachtung &lesgenert
werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Hand@dWimeralSlerzeugnissen (auf3er grof3eren Verkaufagh in
Tankstellen) und ahnlichen Waren.

Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigerkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfadist, Einzelhan-
delswaren in Verkaufsraumen anbieten.
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Markt (790 gm) in der Annette-von-Droste-Hulshoff-Sder Aldi-Discounter (500 gm) am Markt,
der Top Getranke-Markt am Bruayplatz (780 gm) sayéeRewe-Markt (670 gm) an der Hauptstral3e
im Stadtteil Dellwig.

Tabelle 3: Verkaufsflachen und Umséatze in der StadEréndenberg/Ruhr nach Waren-
gruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente Verkaufsfiache 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% 38 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 LEProNR W Verkaufsfldche Umsatz

ingm in % in Mio. € in%
PBS*/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Biicher 220 1,6% 12 2,1%
Bekleidung/ Wasche/ 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% 0,9 1,5%
UE CD/ Video/ PC/ Drucker/ Kommunikation/ Hektrokleingeréte 285 2,1% 1,2 2,1%
Foto/ Optik/ Akustik/ Uhren/ Schmuck 145 1,1% 14 2.4%
Zentrenrelevante Sortimente gesamt 2.975 22,0% 95 16,2%
Optional zentrenrelevante Sortimente Verkaufsfldche Umsatz

ingm in% in Mio. € in%
Schnittblumen 240 1,8% 0,7 1,3%
Fahrréader 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 Verkaufsfiache Umsatz

ingm in % in Mio. € in%
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere/ Baumarktsortiment/
Kfz-Zubehér/ Pflanzen/ Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 1.740 12,9% 23 3,9%
Mobel (inkl. Bad-/ Garten-/ Buromobel)/ Hektrogrof3geréte 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% 29 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; Rursdliffigrenzen méglich
Wegen zu geringer Zahl an Betrieben wurden ausmi3ateutzgriinden einzelne Sortimente teilweise zit Sor
mentsgruppen zusammengefasst.
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Die zentrenrelevanten Leitsortimehiteehmen nur einen Anteil von rd. 22 % bzw. rd. 8.6 ein.
Hiervon entfallen rd. 910 gm auf die Warengrupp&l&edung/Wasche sowie Schuhe/Lederwaren,
die einen prognostizierten Einzelhandelsumsatz rdor2,4 Mio. EUR erwirtschaften. Diese in der

Anlage zum § 24a LEPro NRW aufgefuhrten Leitsortiteeggelten grundsatzlich als zentrenrelevant.

Gemal des Einzelhandelserlasses NRW vom 22.09 2@@&fen insbesondere Teilsortimente aus
der Warengruppe Einrichtungszubehér einer ortsisehién Betrachtung hinsichtlich ihrer Zentrenre-
levanz. Zu diesen optional zentrenrelevanten Seriien gehdren die Warengruppen Teppiche, Lam-
pen/Leuchten/Leuchtmittel, Matratzen/Bettwaren,d&ilBilderrahmen/Spiegel sowie Tapeten. In

Frondenberg/Ruhr entfallen auf diese Sortimentgesamt rd. 500 gm.

Daruber hinaus werden die Sortimente Fahrraderl@d.gm) und Schnittblumen (rd. 240 gm) nicht
als zentrenrelevante Leitsortimente bezeichnetiass diese ebenfalls als optional zentrenrelewant z

bewerten sind.

Eine detaillierte Betrachtung zur Zentrenrelevaimzedner Sortimente unter Beriicksichtigung der

ortspezifischen Gegebenheiten in Fréndenberg/Rdibigein Kap. 5.6.1.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente werden auf eiferkaufsflache von rd. 2.000 gm angeboten. Dies
entspricht einem Anteil von rd. 15 %. Die ansongtarch ihre Grof3flachigkeit flachenméaRig stark
vertretenen Sortimente des Baumarkt- und Mdbelsatgneerden im Frondenberger Stadtgebiet
allenfalls auf einer geringen Verkaufsflache vorgedn. So verfligt das Baumarktsortiment immerhin
noch Uber eine Verkaufsflache von rd. 735 gm, wéadhisich die Verkaufsflache des Mébelsegments
auf rd. 190 gm beschréankt (siehe Abbildung 7).

Die Summe der leerstehenden Verkaufsfladtestauft sich insgesamt auf rd. 4.200 gm und efteic

damit einen Anteil an der Gesamtflache von rd. 24 %

8
Vgl. Anlage 1 zum § 24a LEPro NRW

9
Soweit von aulRen einsehbar
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Abbildung 7: Verkaufsflachen in der Stadt Frondenbeg/Ruhr nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel/ Bécker/ Metzger 6.240

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik
larmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
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Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente
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Hektrokleingeréte

UE CD/ Video/ PC/ Drucker/ Kommunikation
Foto/ Optik / Akustik

Uhren/ Schmuck

Schnittblumen
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Lampen und Leuchten
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; Rursdliffigrenzen méglich

Bezieht man die gesamte Einzelhandelsverkaufsfl@gEB&05 qm) auf die Einwohnerzahl (22.161),
ergibt sich ein Dichtewert (Arealitatsziffer) vor6@ gm je Einwohner. Verglichen mit dem Bundes-
durchschnitt von 1,45 gm je Einwohner verzeichnet@tadt Frondenberg/Ruhr somit eine deutlich

unterdurchschnittliche Ausstattung mit Einzelhasdetkaufsflachen.

In Hinblick auf die raumliche Verteilung der Einkahdelsbetriebe lasst sich feststellen, dass &ich d
erhebliche Teil der Einzelhandelsbetriebe auf dext&il Frondenberg/Ruhr konzentriert (siehe auch

die nachfolgende Karte).

Dort sind 73 % der insgesamt 100 Einzelhandelsd®drimit einer Verkaufsflache von rund
11.155gm (83 % der stadtischen Gesamtverkaufs&)aeimsassig. Somit entfallen nur 17 % der
Gesamtverkaufsflache auf die restlichen 3 RaumégmmeDer Stadtteil Dellwig verfugt dabei mit rd.

8 % der Gesamtverkaufsflache uber den flachenmgfiiBten Anteil. In den Ubrigen Stadtteilen
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finden sich allenfalls noch kleinteilige Einzelhatgbtrukturen, die im Wesentlichen zur Erganzung
der Nahversorgung dienen. Einzige Ausnahme hieistotier Rewe-Supermarkt im Stadtteil Dellwig,

der mit mehr als 700 gm Uber eine vergleichsweide W erkaufsflache verfigt.
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Abbildung 8: Raumliche Verteilung der Einzelhandelbetriebe in Frondenberg/Ruhr — Mitte

Quelle: eigene Abbildung
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Abbildung 9: Raumliche Verteilung der Einzelhandelbetriebe in Frondenberg/Ruhr - Ost

Quelle: eigene Abbildung
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Abbildung 10: Raumliche Verteilung der Einzelhandesbetriebe in Frondenberg/Ruhr - Nord

Quelle: eigene Abbildung
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Abbildung 11: Raumliche Verteilung der Einzelhandesbetriebe in Frondenberg/Ruhr - West

Quelle: eigene Abbildung
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Bei der Betrachtung des im Einzelhandel erwirtsietah Umsatzes ist festzustellen, dass rd. 84 %
des Gesamtumsatzes in der Kernstadt FrondenbenmgRulirtschaftet wird. Dies entspricht etwa

49 Mio. EUR. Auch beziglich des Einzelhandelsunesatzpielen die Angebote in den sonstigen
Stadtteilen eine deutlich untergeordnete RolleeilFrondenberg-West kann sich aufgrund des dort

vorhandenen Rewe-Marktes abermals deutlich abheben.

Tabelle 4: Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze rcd Raumeinheiten"

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

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

Frondenberg-Mitte ZVB 35 35,0 20,3 34,7 3.960 29,3

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

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

Frondenberg-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 lasbt mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat errech-

nen. Im Ruckgriff auf diesen Wert sind dann Aussagem Ausstattungsgrad im Einzelhandel zu

treffen. Ein geeignetes Mald zur Zentralitatsbestimgnist die Umsatz-Kaufkraft-Relation, die das

Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umsatzes ith Beobachtungsraum ansassigen Einzel-
handels und dem ortlichen Kaufkraftpotenzial ddrldgir das gesamte Stadtgebiet Frondenberg
/Ruhr kann eine Kennzahl von 48 % bestimmt werdiase Zahl sagt aus, dass der erwirtschaftete
Gesamtumsatz rd. 52 Prozentpunkte unter dem voem@ndKaufkraftpotenzial liegt und per Saldo

somit Kaufkraft in Hohe von rd. 64 Mio. EUR aus d8tadtgebiet abflief3t.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen lassen sich ebed#ferenziert nach Warengruppen darstellen.
Graphisch umgesetzt, ergibt sich aus den Zent@ltiten der verschiedenen Teilmarkte ein Polari-
tatsprofil, das einige Ruckschlisse auf die quatitgn Starken und Schwéchen des Einzelhandels

zulasst.

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

den einzelnen Warengruppen Uberdeckt. So ergibtreit 109 % der héchste Wert in den Sortimen-

10 N
Die Bezeichnung ZVB bezieht sich auf die innerhatls &egionalen Einzelhandelskonzeptes Ostliches RuiktgeEbge-
stimmte rAGumliche Abgrenzung des als ZentrentypaSdiizierten zentralen Versorgungsbereiches ,Fetibdrg Mitte".
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ten GPK/Hausrat/Geschenkartikel und der niedrigfgert mit nur 5 % im Mobelsegment. Darilber
hinaus ist das Sortiment Kfz-Zubehor in FrondenbRugr nicht vorhanden, so dass hier die Umsatz-
Kaufkraft-Relation 0 % betragt.

Abbildung 12: Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 75%
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik 70%
Pharmazeutische, medizinische und orthopédische Artikel 67%
Papier-Buro-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-, Bettwésche 28%
Hektrokleingeréte 54%

Unterhaltungselektronik / Kommunikation 11%]
Foto/ Optik / Akustik 429%]

Uhren/ Schmuck [20%
Schnittblumen []103%
Fahrrader sawl ]
Einrichtungszubehdr (insgesamt) 21%]
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere dn ]
Baumarkt-Sortiment 13%

Kfz-Zubehor 0%

Pflanzen / Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 40%|
Mébel (incl. Bad-, Biiro-, Gartenmabel) 5%
HektrogroRgerate 15%|
sonstige nicht-zentrenrel. Sortimente (u.a. Camping) 21%|

Gesamt 2% I
Quelle: BBE-Marktforschung; eigene Erhebungen ueceBhnungen

In der mit rd. 34 Mio. EUR umsatzstarksten Branblarungs- und Genussmittel wird ein Zentrali-
tatsindex von lediglich 75 % erreicht. Dies bedgudass der Lebensmitteleinzelhandel bezogen auf

die Gesamtstadt per Saldo Abflisse in Hohe von étiya Mio. EUR zu verzeichnen hat.

Die quantitativ deutlichsten Kaufkraftabflisse sitmheben in den Warengruppen Bekleidung/ Wa-
sche/ Schuhe/ Lederwaren (--10,8 Mio. EUR), TigeiytHeimtierzubehor, leb. Tiere/ Baumarktsor-
timent/ Kfz-Zubehor/ Pflanzen/ Gartenbedarf (--1¥M®. EUR) sowie Mdbel/ Elektrogrol3gerate zu

verzeichnen (siehe Tabelle 4).

Lediglich die Warengruppen GPK/ Hausrat/ Geschdika@rsowie Schnittblumen weisen per Saldo
Kaufkraftzuflisse auf und liegen folglich (leiclither 100 %.
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3.2 Einzelhandelsstandorte

Der Einzelhandel in der Stadt konzentriert sichies chaben die Strukturdaten im Uberblick bereits
aufgezeigt — vor allem auf den Stadtteil Frondeghstuhr. Grundsétzlich kann hier zwischen den
Angeboten in der Innenstadt sowie weiteren, deakmelegenen Einzelhandelsstandorten unter-
schieden werden. Daneben gibt es lediglich wenigitene Einzelhandelsstandorte mit grof3eren

Einzelbetrieben und/oder verdichtetem Besatz kiem&nbieter.

Bei den relevanten Einzelhandelsstandorten harefelsich Uberwiegend um der Nahversorgung
dienende Angebote mit einem Lebensmittelsupermariifoder Discounter im Schwerpunkt, darun-

ter insbesondere

Edeka Verbrauchermarkt (Alleestral3e)

Standortverbund von Lidl und Trinkgut (Wilhelm-Fehake-Stral3e)
Rewe Supermarkt (Hauptstrafe)

Penny (Annette-von-Droste-Huilshoff-StralRe)

Des Weiteren finden sich im Stadtgebiete einige&mandelsstandorte mit Schwerpunkt auf nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten, darunter insbesender

Blumen Schwarzkopf (Alleestral3e)
Raiffeisenmarkt (RuhrstralRe)

Eine vertiefende Analyse dieser Standorte erfatgtZusammenhang mit den Entwicklungsempfeh-
lungen in Kap. 5.

3.3  Nahversorgungssituation in Frondenberg/Ruhr

Ein Schwerpunktthema innerhalb des Zentrenkonzegitdht die Frage der Nahversorgung dar. Sie
wird grundsatzlich von allen Anbietern mit Sortinesthwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmitteln
gewahrleistet, dabei aber im Wesentlichen von Lsimittel-Verbraucherméarkten und —Supermark-
ten, Discountern und Getrankemarkten. Erganzt wias Versorgungsnetz i.d. Regel durch kleinere
Anbieter von Obst/Gemuse, SufRwaren und Getrankeresmn Backern, Fleischern, Kiosks, Tank-

stellenshops und bauerlichen Direktverkaufsstd]ljeiofladen”).

Einen Uberblick tiber die aktuellen Versorgungsstridn der Stadt Frondenberg/Ruhr gibt die nach-

folgende Karte. Dabei wurde um alle VerbraucherterSupermarkte und Discounter mit einer
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Verkaufsflache von mindestens 200 gm zur raumlicBawertung der Nahversorgungssituation
jeweils ein 500-Meter-Radius (Luftlinie) gezogen.ieDinnerhalb dieser Radien lebenden
Bevolkerungsteile finden in einer auch zu Ful3 Ghiexkbaren Entfernung mindestens einen Anbieter
vor. Dabei ist selbstverstandlich zu beriicksichtjgiass es in Einzelfallen zu Einschrankungen durch
die Barrierewirkung von Verkehrswegen oder bspwotraphischen Gegebenheiten kommen kann.
AulRerdem stellen nicht alle dargestellten Anbidétegleicher Weise attraktive ,Nahversorger” dar,
sodass eine differenzierte Bewertung der einze8tandorte erfolgen muss. Hierzu ist auf die nach-

folgenden Ausfiihrungen zu verweisen.

Abgesehen von diesen Punkten zeigen sich durchayseiRen Flecken* im Stadtgebiet recht deut-

lich. Hierzu zahlen insbesondere

In Frondenberg-Mitte die Wohngebiete nérdlich das dbtadtgebiet querenden L 673 (u.a.
Standortbereich ,Muhlenberg").

Der sich nord-6stlich an den HauptsiedlungskorpeschlieBende Siedlungsbereich Hohen-
heide.

GrolRRe Teile von Dellwig und Langschede, die sidhnimehr im 500-Meter-Radius des an

der HauptstralR3e ansdssigen Rewe-Markt befinden.

Alle sonstigen, Uber das gesamte Stadtgebiet itertedorflich strukturierten Stadtteile Fron-

denbergs wie bspw. Strickherdicke, Fromern, WarorehBausenhagen.
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Die vorstehende Karte verdeutlicht, dass sich élievanten Nahversorgungsanbieter auf den Haupt-
siedlungskoérper Frondenbergs konzentrieren. Imttiadrondenberg/Ruhr selbst werden die meis-
ten Wohngebiete von den 500-Meter-Radien abgedsoktass sich die dort lebende Bevélkerung
wohnortnah versorgen kann, soweit nétig oder eralinauch ohne Pkw. In zentraler Lage kann

oftmals sogar zwischen mehreren Anbietern gewéasitten.

In den umliegenden Stadtteilen erfolgt die wohraing Grundversorgung allenfalls durch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks. Eine umfassende fu@&dahversorgung ist in diesen Gebieten nicht
gewahrleistet. Einzige Ausnahme ist der bereitsabnie Rewe Supermarkt in Dellwig. Darlber
hinaus stellt sich die Versorgungssituation mit veatkorgungsrelevanten Gitern des taglichen

Bedarfes in den verbleibenden Ortschaften wie faégt

Im Frondenberger Stadtteil Warmen (rd. 800 Einwohmeschrankt sich die das entsprechende
Angebot auf die drei an der Landstralle ansassideimteiligen Betriebe ,lhre Kette" sowie den

beiden Backereien Neuhaus und Reinold.

In der zu Frondenberg-Mitte gehérenden Ortschaftdtbeide existiert neben der Backerei Uffel-
mann’s in der Hohenheide noch der ,In den Telgezitgene Getranke Service Rudolph. Beide Be-

triebe verfiigen Uber Verkaufsflachen von unter B0 q

AusschlieZlich grundversorgende Funktion Ubernehuienbeiden Lebensmittelhandwerksbetriebe
~Fleischerei Winkelkotter" und ,Backerei Klemp* er Twiete im Frondenberger Stadtteil Frémern.
Ein dariber hinaus gehendes Angebot wird in demrdod.500 Personen bewohnten Stadtteil nicht

vorgehalten.

Der benachbarte Stadtteil Strickherdicke im Nordemgsles Stadtgebietes verfugt Uber rd. 900 Ein-
wohner. Einzige nahversorgungsrelevante Betriehé dilornkamps Hofladen“ sowie ein Kiosk an

der Unnaer Stral3e.

In dem mit rd. 2.300 Einwohner zweitstarksten S&ldfrondenbergs ist lediglich die Backerei
~Schultes Backstube® sowie ein kleiner Schleckeod@riemarkt vorhanden. Beides befindet sich an

der Ardeyer Stral3e.

Das nahversorgungsrelevante Angebot im Stadtteigehede (rd. 1.000 Einwohner) beschrankt sich
auf den Kiosk und Getrankemarkt mit rd. 40 gm anAteleyer StraRe. Darliber hinausgehende Ver-

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

sowie eine weitere Filiale des Drogeriemarktes &Hdr entlang der Hauptstral3e.

In den Stadtteilen Bentrop und Ostbiren wird dasveesorgungsrelevante Angebot ausschlief3lich
von den dort ansassigen Hofladen ,Frens” (Bentwoy) ,Dahlhoff’ (Ostbiren) vorgehalten. Weitere

Versorgungsstrukturen sind dort nicht vorhanden.

Die verbleibenden Stadtteile Bausenhagen, Neimeshnbhausen, Altendorf und Stentrop verfligen
Uber keinerlei nahversorgungsrelevante Versorguingdaren. Die dort lebende Bevélkerung kann
sich folglich nicht am Wohnort versorgen. Allerdingind in diesen sowie den vorgenannten
Ortschaften die Einwohnerzahlen und somit die Keaftkasis so gering, dass sich eigene bzw. zu-
satzliche Versorgungsbetriebe mit hoher Wahrsciohikeit nicht wirtschaftlich rentabel betreiben

lassen werden.

Als Maf fur die quantitative Bewertung der Nahvegsimgsstrukturen kann die ,Arealitat* dienen,

die die vorhandenen Verkaufsflachen fur Nahrungst Genussmittel in Relation zur Einwohnerzahl

setzt. Wie bereits erwéhnt, liegt die Pro-Kopf-Récausstattung fur Nahrungs- und Genussmittel
der Stadt Frondenberg/Ruhr mit rd. 0,28 gm/Ew. herkunterhalb des Bundesdurchschnitts von

rd. 0,4 qrrl12. Vor allem die nur sehr geringe Flachenausstatinrgn teilweise in grof3er Entfernung
zur Kernstadt gelegenen kleinen Stadtteilen im Mordnd Osten ist hierfiir verantwortlich. Im Ge-
gensatz dazu weist Fréndenberg-Mitte eine naheru Bigndesdurchschnitt entsprechende Arealitat

auf und setzt sich somit deutlich von den anderamnfitinheiten ab.

Die unterdurchschnittliche Flachenausstattung fiéhbei Unterstellung von branchentblichen Um-
satzleistungen je gm Verkaufsflache — dementspretha Kaufkraftabflissen aus dem Frondenber-
ger Stadtgebiet. Dabei betragt die Umsatz-KaufkRaftation — das Verhaltnis der in einem Gebiet
realisierten Umsétze zur dort vorhandenen Kaufkraftir die Gesamtstadt rd. 74,5 %, was einem
Kaufkraftabfluss (per Saldo) von rd. 11,5 Mio. ElgRichzusetzen ist. Aufgrund der vorhandenen
Angebotstruktur bzw. der Angebotskonzentration éefi Hauptsiedlungskorper weist die Umsatz-
Kaufkraft-Relation von Frondenberg-Mitte mit rd. 81 den hdchsten Wert des Stadtgebietes auf.

Entsprechend niedrige Werte sind in den weiteredt&ilen von Frondenberg/Ruhr aufzufinden.

11
EinschlieZlich Ladenhandwerk (Bécker, Fleischer)

12
EHI Handel aktuell 2008/2009
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Tabelle 5: Kennziffern zur Ausstattung mit Angebota 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 %
Fréndenberg-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 uateBhnungen; Rundungsdifferenzen mdéglich

Um die Zukunftsfahigkeit der wichtigsten Nahversorgsstandorte beurteilen zu kénnen, wurden die
bereits dargestellten Lebensmittelmarkte mit mér280 gm Verkaufsflache einem Standort-Check
unterzogen. Dabei wird einerseits die betriebliSiteiation aus Betreibersicht, namlich die Wettbe-
werbsfahigkeit der Verkaufsflache und die PKW-Erhdiarkeit betrachtet. Zweitens werden stadte-

bauliche Kriterien wie insbesondere der Zentremv.dohngebietsbezug der Betriebe bewertet.

Die Kriterien und ihre Wertungsstufen im Einzelnen:

BetriebsgréRe Orientierung an den heute Ublichen GroRen neyektierter Objekte der
jeweiligen Betriebsform, unter Berlcksichtigung geweiligen Standortsituation. Discounter
erhalten eine negative Wertung bei Verkaufsflacham deutlich unter 800 gm, eine neutrale
Wertung bei rund 800 gm und eine positive Wertueigiiber 800 gm Verkaufsflache; bei Voll-
sortimentbetrieben werden negative Wertungen bekatgsflachen von unter 1.200 gm, neut-
rale Wertungen bei GroRRen zwischen 1.200 und lg#®Qnd positive Wertungen bei Uber
1.400 gm Verkaufsflache vergeben.

PKW -Erreichbarkeit : Kriterien sind die Sichtbeziehung zu einer Haeptehrsstralle und die
Verfligbarkeit eigener Kundenparkplatze. Fehlt dieht®eziehung zu einer Hauptverkehrs-
straRe oder der Kundenparkplatz ist schlecht zdigdingnd klein dimensioniert, ist die Er-
reichbarkeitssituation aus Betreibersicht allesfalls durchschnittlich zu bewerten. Werden
beide Punkte in negativer Hinsicht erflillt, isteeimegative Wertung zu vergeben.

Zentrenbezug Lage innerhalb (positive Wertung), am Rand (redatrWertung) oder
auRRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichstinedsertung).

Wohngebietsbezug Integrierte Lage innerhalb eines grélReren Wohiegekpositive Wer-
tung), am Rand eines grolReren Wohngebiets (neutkedgung) oder an einem isolierten
Standort ohne bzw. mit nur eingeschranktem fulygufi\WWohngebietsbezug (negative Wer-
tung).
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Fur die Stadt Frondeberg/Ruhr ist festzuhaltens d#ie Betriebsform SB-Warenhaus und groR3e
Verbrauchermarkte (nach EHI-Definition ab rd. 2.500 VKF) gar nicht anséssig sind, stattdessen

gibt es mehrere Discounter sowie je einen Supeav- fdeinen) Verbrauchermarkt.

Einige Anbieter weisen aus betriebswirtschaftlicBarht sehr geringe Verkaufsflachen und/oder eine
nicht ausreichende Pkw-Erreichbarkeit (Standosll@ttze) auf, sodass sie grundsatzlich als gefahr
det einzustufen sind. Es ist davon auszugehen,dielsdei diesen Anbietern i.d. Regel Handlungs-
bedarf (Modernisierung / Erweiterung) aus Betreslmdrt ergibt. Allerdings waren entsprechende
Veranderungen auf ihre Ubereinstimmung mit denteti@llichen Zielen dieses Konzeptes zu iiber-
prufen. Vor allem die Filiale des am Markt ansassid\ldi-Discounters weist eine auffallig unter-

durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung aigf -cheben der fehlenden Erweiterungsméglichkeit
an diesem Standort — Grund fur die noch in diesatm stattfindende Umsiedlung an den Bruayplatz

2 sein dirfte.

Mangelnder Wohngebietsbezug ist in keinem Fall iisleren, in einigen Fallen gibt es bei diesem

Kriterium zumindest Einschrankungen.

Zentrenbezug spielt als Kriterium dagegen fur géabiige nahversorgungsrelevante Anbieter v.a. aus
planungsrechtlicher Sicht eine Rolle: Nach LEPresein diese grundsatzlich in Kern- oder Sonder-
gebieten ihren Standort finden. Schliel3lich komhrien innerhalb oder zumindest am Rand von

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

der am Markt verstandortete AIdi-Discouﬁ%epositiv hervorzuheben - Edeka und Lidl sind aufigru

der raumlichen Lage allenfalls ein durchschnitgicEentrenbezug zu attestieren.

13
Auch der neue Standort am Bruayplatz verfugt eltlsniider einen hohen Zentrenbezug.
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Abbildung 14: Standort-Check Nahversorgung

Edeka Lidl Penny Aldi
Alleestral3e Wilhelm- Droste- Am Markt
Feuerhake-Str. Hulshoff-Str-
Fréndenberg/Ruhr rd. 1.730 gm rd. 830 gm rd. 790 gm rd. 500 gm
Betriebsgrole + (/] %)
PKW-Erreichbarkeit it it @ (/]
Zentrenbezug (/] 1] = +
Wohngebietsbezug it (/] + it
Rewe
Hauptstralle
Dellwig rd. 720 gm
Betriebsgrole (/]
PKW-Erreichbarkeit +
Zentrenbezug
Wohngebietsbezug (/]

Quelle: eigene Erhebungen

3.4 Regionale Wettbewerbssituation

Die Stadt Frondenberg/Ruhr liegt in der Ballungdemme der Metropolregion Ruhr, wo zahlreiche
Ober- und Mittelzentren unmittelbar aneinander angen. Die Bevdlkerung in diesem Raum kann
meist mehrere Innenstadte, Nebenzentren und Faktstzardorte bzw. Einkaufszentren gut erreichen

und durch ihre Standortpraferenzen einen hohenbéetrbsdruck auf einzelne Anbieter ausiben.

Die aus Sicht der BBE wesentlichen Wettbewerbsstdadir Frondenberg/Ruhr sollen anschlieRend

kurz skizziert werden.

Dominanter Einzelhandelsstandort ist das Oberzenwrtmund mit der mit Abstand starksten
Innenstadt in der Region. Ein groRer Teil der ist@tischen Verkaufsflachen (rd. 190.000 gm) kon-
zentriert sich an der sehr hoch frequentierten AcWestenhellweg/Ostenhellweg sowie in den
angrenzenden Bereichen Hansaplatz, KampstraRe lewpikgstrale/Willy-Brandt-Platz. Zu den
wichtigsten Anbietern zahlen Karstadt (drei StatejporKaufhof, Boecker, H& M, P & C, C & A,
Saturn und die Mayersche Buchhandlung. Auf dem r@ielader ehemaligen Thier-Brauerei im

Siudwesten der Innenstadt entsteht bis zum Jahr @@l14usatzliches Einkaufszentrum der ECE mit
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rd. 27.000 gm VKF. Neben der Dortmunder City spiedeich mehrere Sondergebietsstandorte eine
Rolle im Wettbewerbsgeflige, dabei insbesondere rBptk-Ost im Dortmunder Osten. Dort sind
rd. 35.000 gm VKF mit Uberwiegend groR3flachigen ksérn konzentriert, darunter Real, Roller,

ProMarkt, UniPolster und Bauhaus.

In der ndheren Umgebung wird die Wettbewerbssitnatbn der unmittelbar stidlich an Frondenberg
/Ruhr angrenzenden Stattenden gepragt. Dort gibt es rd. 400 Einzelhandelsbetrietit einer
Gesamtverkaufsflache von 101.349 gm, davon etwaBEBebe bzw. 25.000 gm im Zentrum (Men-

den-Mitte).14 Aufgrund der direkten Verkehrsanbindung stellewdad innerstadtische Angebote als
auch zahlreiche Discounter und Fachmarkte eineFatisdenberger Sicht naheliegende Alternative
zum Einkauf dar. Hervorzuheben ist sicherlich dd&-V#arenhaus Real am Boésperder Weg,

rd. 1,5 km sidlich der Fréndenberger Innenstadt.

Weiterhin befindet sich nordlich von FrondenberdiRudie StadtUnna, wo sich ebenfalls

rd. 400 Einzelhandelsbetriebe mit allerdings nocleutiich gréRerer Gesamtverkaufsflache
(rd. 139.000 gm) befinden. Maflgeblich ist neben skdnr attraktiven Innenstadt der Fachmarkt-
standort FeldstralRe mit dem Uberregional bedeutsavigbel- und Einrichtungshaus Zurbriiggen
(rd. 40.000 gm VKF). In der Innenstadt befinderndieitbetriebe wie P & C, dem Kaufhaus Schni-

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

Das 6stlich angrenzend®ickede spielt hingegen — ebenso wie das westlich gelegetavickede

mit seinem Fachmarktstandort Wilhelmstral3e allénfihe geringe Rolle als Wettbewerbsstandort.

14
Quelle: Stadt Menden — Fachbereich Umwelt, Plameth Bauen (2007): Einzelhandelskonzept fir die tSkéehden
(Sauerland)
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3.5 Einkaufsorientierung in Frondenberg/Ruhr

Im Rahmen der vorliegenden Analyse wurde einedaisthe Befragung der Blrgerinnen und Birger

der Stadt Frondenberg/Ruhr durchgefiihrt. Dabei emidsgesamt 350 Personen interviewt.

Die 350 reprasentativ ausgewdahlten Haushalte Vemteiich anteilig entsprechend der jeweiligen
Einwohnerzahlen auf die einzelnen Frondenbergeadtt®ike. Dabei wurden die Haushalte nach ihrer
Standortwahl beim Einkauf der wichtigsten Warengeaup (Lebensmittel, Oberbekleidung, Bau- und
Gartenmarktartikel, Unterhaltungselektronik und Wieidbel) befragt. Dartiber hinaus wurden Ver-
besserungsvorschlage hinsichtlich der Einzelhaitdaton im Stadtgebiet sowie der allgemeinen

Situation im Frondenberger Zentrum abgefragt.

Um die Ubersichtlichkeit der Abbildungen zu gewalsien, wurden die Stadtteile Altendorf, Ardey,

Dellwig, Langschede und Strickherdicke nach ihreogyaphischen Lage zu ,Frondenberg-West"
zusammengefasst. ,Frondenberg-Ost“ bilden die ftidelt Bentrop, Bausenhagen, Frohnhausen,
Neimen, Stentrop und Warmen. Die Stadtteile Fronu@ch Ostbiren sind demnach zu ,Fréndenberg-

Nord“ zusammengefasst. ,Frondenberg-Mitte* bezedthtlen Stadtteil Frondenberg selbst.

Abbildung 15: Repréasentativitat der befragten Hauslalte

Frondenberg-West

Frondenberg-Mitte

Frondenberg-Ost

Frondenberg-Nord

n=350

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung

Im Folgenden werden die Ergebnisse der telefonis@iggerbefragung dargestellt. Hierbei werden

die abgefragten Warengruppen ihrer jeweiligen Bisfigstigkeit entsprechend wiedergegeben. Be-
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gonnen wird mit der Warengruppe Lebensmittel alzfkistiges Sortiment. Danach folgen die mittel-
fristigen Sortimentsgruppen Oberbekleidung sowie-Band Gartenbedarf. Zuletzt werden die Ein-
kaufsorientierung der langfristigen Warengruppertedmltungselektronik sowie Wohnmébel darge-

stellt.

Bei Lebensmitteln als klassischer nahversorgungsrelevanter Sortshergich fallt die Wahl des
Einkaufsortes eindeutig auf den eigenen Wohnortddn Gesamtbetrachtung entscheidet sich mit
84 % der Uberwiegende Teil der befragten Haushadien Lebensmittelkauf fir ihren Heimatort.
Insgesamt rd. 7 % der Befragten geben die angreez8tadt Menden als bevorzugten Einkaufsort fur
Lebensmittel an. Vor allem die nahegelegenen Vedirarmarkte Real und Kaufland durften in
diesem Zusammenhang von Bedeutung sein. Die Ubtgeachbarten Gemeinden spielen in der
Gesamtbetrachtung kaum eine Rolle — allenfallsdfim Frondenberger Norden stellt die Stadt Unna

im Lebensmittelsortiment eine Einkaufsalternatiae @iehe Abbildung 16).

Abbildung 16: Bevorzugte Einkaufsorte flr Lebensmitel

Frondenberg-Mitte 302
Frondenberg-Nord 92
Frondenberg-Ost 123
Frondenberg-West 178
CESAMT 695
OI% 2CI)% 4(I)% 6(I)% SCI)% 1OIO%

B Frondenberg @ Unna O Menden O Wickede @ Sonstige

Quelle: Telefonische Burgerbefragung
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Bei der Untersuchung der einzelnen Stadtteile lkemvartungsgemar festgestellt werden, dass sich
die Bewohner aus dem Stadtteil Frondenberg/Ruhi©Qinko stark auf den eigenen Wohnort als be-
vorzugten Einkaufsort flr Lebensmittel konzentnerBie starke Position von Frondenberg-Mitte ist
auf die Prasenz von insgesamt drei gré3eren Lebekratrieben - Edeka (ca. 1.700 gm), Lidl (830
gm), Penny (790 gm) - zurickzufihren. Hinzu koment Alldi-Discountmarkt mit 500 gm.

Auch fur die anderen Raumeinheiten stellt die Stadindenberg/Ruhr den Haupteinkaufsort fur
Lebensmittel dar. Allerdings schwanken hier die zprdualen Werte zwischen 76 und 82 %.
Aufgrund der raumlichen N&he dieser Stadtteile raactsich hier bereits die relevanten
Angebotstandorte der Stadt Menden (FrondenbergWdsst) sowie der Stadt Unna (Frondenberg-

Nord) bemerkbar.
Erwartungsgeman andert sich das Bild beim Einkaufslten bei den mittel- und langerfristigen

Sortimentsbereichen. So orientieren sich die Fribdeyer Haushalte beim Einkauf v@berbe-
kleidung nur zu 6 % in Richtung Fréndenberg/Ruhr selbshsiAbbildung 17).

Abbildung 17: Bevorzugte Einkaufsorte flir Oberbeklédung

Frondenberg-Mitte 20% 992
Frondenberg-Nord 11% 25% 64
Frondenberg-Ost 18% 92
Frondenberg-West 27% 147
GESAMT 22% 525
OI% 2(I)% 4(IJ% 6(IJ% 8(I)% 10IO%

B Fondenberg B Unna O Menden O Dortmund @ Iserlohn @ Internet/ Versandhandel & Sonstige

Quelle: Telefonische Burgerbefragung
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Insgesamt ergibt sich im Hinblick auf den bevoremgEinkaufsort flir Oberbekleidung ein sehr diffe-

renziertes Bild.

Insgesamt 73 % der Frondenberger Haushalte onientsich beim Kauf von Oberbekleidung auf die
beiden umliegenden Mittelzentren Menden und Unnaies@uf das Oberzentrum Dortmund. Der
grofite Anteil entfallt dabei auf die Stadt Unnag @il % der befragten Haushalte als bevorzugten
Einkaufsort fir Oberbekleidung nennen. 20 % bzw%22ler Nennungen entfallen auf die Stadte

Menden bzw. Dortmund.

Die Ergebnisse der Befragung zur EinkaufsorientigrbeiBaumarkt- und Gartenmarktartikeln

belegen erwartungsgemal, dass der in Frondenbdéwg/Ruosdssige Gartenfachmarkt Blumen
Schwarzkopf in der Alleestraf3e (rd. 800 gm VerkBaéhe), der Raiffeisenmarkt (455 gm) an der
RuhrstralRe und der Farbenfachhandel Henschen,atlsenfder Alleestral3e (410 gm), die Nachfrage
der Frondenberger Haushalte bei weitem nicht atmedknnen und beim Einkauf von Bau- und
Gartenmarktartikeln so gut wie keine Rolle spiel8n. praferieren 43 % der Befragten Menden als

bevorzugten Einkaufsort fir diese Artikel, 25 % mem Unna (siehe Abbildung 18).

Abbildung 18: Bevorzugte Einkaufsorte flr Bau- undGartenbedarf

Fréndenberg-Mitte 52% 147

Frondenberg-Nord 32% 57

Frondenberg-Ost 51% 74
Frondenberg-West 32% 130

GESAMT 43%
408
T T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

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

Quelle: Telefonische Burgerbefragung
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Betrachtet man die Ergebnisse auf Stadtteilebenauiillig, dass sich die befragten Haushalte aus
den nordlichen bzw. westlichen Stadtteilen Frondegd eher nach Unna orientieren, wohingegen die
Haushalte in Frondenberg-Mitte/ -Ost Uberwiegenchdiém als bevorzugten Einkaufsort fir Bau- und

Gartenmarktartikel angeben. Wichtigste Anbietedar Nachbarstadt Menden sind der Herbrigger
Baumarkt, der Uber eine Verkaufsflache von 6.500vgnfiligt und direkt an der L 697 gelegen ist

sowie der ebenfalls gut zu erreichende Hellweg Balthmit 6.000 gm Verkaufsflache. Bedeutends-
ter Anbieter in der Stadt Unna ist ein PraktikeuBarkt, der Gber eine Verkaufsflache von etwa

5.000 gm verflgt.
Immerhin 13% der befragten Haushalte gaben arBaignarkt- und Gartenmarktartikel zu kaufen.

Auf die Frage nach den bevorzugten EinkaufsorterJfiterhaltungselektronik wird, ahnlich wie

im obigen Sortiment, sehr deutlich, dass FrondagiReihr selbst bei den befragten Haushalten kaum
eine Rolle als Einkaufsort spielt. Die Befragung Haushalte ergibt hier ebenfalls ein sehr differen
Ziertes Bild, wobei fest zu halten bleibt, dassdeieim Unna, Menden und Dortmund die am haufigs-
ten genannten Einkaufsorte sind. Eine weitere Eifgadternative stellt Iserlohn dar (5 %). Ein Ahtei
von 13 % entfallt auf sonstige Einkaufsorte undd @er Frondenberger Haushalte geben an, Waren

aus dem Sortiment Unterhaltungselektronik nie ziféw (siehe Abbildung 19).
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Abbildung 19: Bevorzugte Einkaufsorte fur Unterhaltungselektronik n=

165

Frondenberg-Mitte 19%

56

Frondenberg-Nord 14% 21%

Frondenberg-Ost 76

Frondenberg-West 125

0% 20% 40% 60% 80% 100%

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

Quelle: Telefonische Burgerbefragung

Als bevorzugte Einkaufsorte voWwohnmdobeln nennen die Befragten vor allem die Standorte der
groRen Mobelhduser mit (iberregionalem Einzugsgebiehe Abbildung 20). Uber die Halfte der
befragten Haushalte, die auch angeben, Waren andviibelsortiment zu kaufen, flihren die Stadt
Unna als bevorzugten Einkaufsort an (39 %). Widhtégdort ansassiger Anbieter ist das Mobelhaus
Zurbriiggen mit einer Verkaufsflache von rd. 40.@@0, das in Standortunion mit dem Mo&belmit-
nahmemarkt Oscal agiert. Dieser Verbundstandortevauch als Uberregional bedeutsamer Mobel-
standort im Regionalen Einzelhandelskonzept klassift. An zweiter Stelle folgt die Stadt Werl mit
rd. 11 % - hauptsachlich zuriickzufiihren auf das doséssige Mobelhaus Turflon (rd. 41.000gm)

und ebenfalls ein Mébelstandort von UberregionBeeutung.

Aufgrund fehlender Angebotsformate im Frondenber§éadtgebiet wird Frondenberg/Ruhr als
Einkaufsort fir Wohnmobel erwartungsgeman nichbgen
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Abbildung 20: Bevorzugte Einkaufsorte fir Wohnmaobel

Frondenberg-Mitte 7% |5% 12% 167

Frondenberg-Nord 6% | 7% | 7% | 7% 54

Frondenberg-Ost 8% 13% 75
Frondenberg-West 13% 6% | 8% 130
8% | 69 11%
GESAMT 6% b 426
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Unna OMenden 0ODortmund OKamen OWerl O Kaufediese Waren nie O Sonstige

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung

3.6  Der Einzelhandelsstandort Fréndenberg/Ruhr im Meinungsbild der Befragten

Uber die Einkaufsorientierung hinaus, wurden mit @elefonbefragung auch die in den jeweiligen
Wohnorten vermissten Einzelhandelsangebote abgefagiber hinaus wurden die Befragten aufge-

fordert, mdgliche MaRnahmen zur Erhéhung der Ativikit der Innenstadt zu nennen.

Die Befragung zeigt, dass Uber alle Stadtteile bopwur 4 % mit der derzeitigen Einzelhandelsitua-
tion uneingeschrankt zufrieden sind. 82 % der Rpgéa gaben konkret an, welche

Einzelhandelsangebote sie vermissen, wahrend 1difé kngabe machten.

Den gréRRten Mangel sehen die Befragten im Bereiekldsdung. Jeder Dritte vermisst in dieser

Warengruppe zusatzliche Angebote in Frondenberg/RAim zweithdufigsten vermisst wurde ein
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Schuhgeschaft. Etwa 18 % der befragten Blrger &iamt hier das Angebot als nicht ausreichend
(siehe Abbildung 21).

Abbildung 21: Vermisste Einzelhandelsangebote in Emdenberg/Ruhr

n=456
37%
n=350 82%
12%
@ Keine Angabe @ Vermisse nichts O Vielseitigeres Bekleidungsangebot
@ Schuhgeschéft O Lebensmittelgeschéfte @ Bau-, Gartenmarkt
0O Blektronikgeschéft B Kaufhaus, EKZ O Sonstiges

Quelle: Telefonische Burgerbefragung
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In einer weiteren Frage wurden die Interviewtengatdrdert, konkrete MaBhahmen zur Attraktivi-

tatssteigerung der Fréndenberger Innenstadt zuemenn

Nur etwa 3 % der Befragten zeigten sich bei di€sage mit dem Bereich Frondenberg/Ruhr Innen-

stadt zufrieden, 36 % machten keine Angabe.

Die am haufigsten genannten Verbesserungsvorscii@igafen die Ansiedlung von mehr Fachein-
zelhandelsgeschaften (23 %). Jeweils etwa 10 %nsgbme eine groRere FulRgangerzone und eine
starkere Konzentration der Angebote in der Ort@niRariber hinaus winschen sich rd. 9 % der

Befragten eine attraktivere Atmosphare sowie eibseeres Stadtbild (siehe Abbildung 22).

Abbildung 22: Verbesserungsvorschlage fiir den Bereh 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, FuRgéngerzone erweitern

O Attraktivere Atmosphére, sauberes Stadtbild
O Leerstande beseitigen

O Attraktive Angebote firr igendliche

@ Gastronomie, Cafes

B \erkehrsfuhrung, Fuwege optimieren

Quelle: Telefonische Burgerbefragung

O Marktplatz beleben

@ Bessere Parkmdglichkeiten

O Umfangreicheres Bekleidungsangebot
@ Mehr Grinanlagen

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

Nicht nur die Bevolkerung, ihre soziodemographisSkmiktur und die Hohe der fir Konsumzwecke
verfigbaren Kaufkraft haben mafigeblichen Einflussdie weitere Entwicklung der Versorgungs-
strukturen. Auch die Praferenzen und Gewohnheitdm licinkauf werden die raumliche Verteilung,
die Sortimentsgestaltung und damit letztlich di¢etschiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem
stetigen Wandel unterwerfen. So sollen zunachsaaseSicht der BBE-Marktforschung wesentlichen

Verbrauchertrends aufgezeigt werden.

~Smart-Shoppen*: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbedurfnisse sollen effizient und preisgunstifijillt werden, das gesparte Geld kann dann fir
Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss daslRisiungs-Verhaltnis stimmen. Traditionelle

Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument séhiétgndig in andere Identitaten und sucht
einerseits das ultimative Sonderangebot, andetgrSdiebnisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit.
Fur Marken wird nicht automatisch mehr ausgegeblémzu kommt aber auch, dass nur rd. 40 % der
Haushalte so kaufkraftstark sind, dass sie ihreskiomwinsche weitgehend erfillen kdénnen, der

grolRere Rest der Bevolkerung muss sich zwangslaufigckhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugeiféstyle zeigt sich fur sie nicht mehr durch
regelmaiigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhder @ersonlichen Accessoires. Stattdessen
wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch niaclividualitat bestimmt. Stil ist gefragt,
rastloser Konsum nicht. Markenprodukte kénnen dimkdenindividueller MaRRanfertigung sogar

nach eigenen Vorstellungen abgedndert oder gasiadteen.

Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Gesaitdind Genuss sind langst kein Widerspruch
mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefindeziglt durch bewusstes Einkaufen steigern.
So werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Esseih Herkunft“ und regionale Produkte sind

zunehmend gefragt. ,Glokalisierung” steht bei uiefér eine Neuorientierung und I6st die manchem

langst Uberdriussige ,Geiz-ist-geil“-Mentalitat &auchen verliert an Bedeutung.
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Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und FreizestGleichgewicht bringen. Der Riickzug ins Pri-
vate ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wiitdnzie der Familie oder dem Lebenspartner ver-
bracht. Aus kulturellem Interesse — aber auch dimnkBilligflieger* und giinstiger Pauschalangebote
- werden mehr Stadtereisen durchgefihrt, ,sanfigdr@rten wie Nordic Walking oder Wandern

sowie Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten bidkmtspannung. Langsamkeit und Authentizitat sind
gefragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im Spiel: [{toptimierung” durch gesunde Ernahrung, ,Selbst-
medikation“, Sport, Entspannung und falls nétigsilche Chirurgie spielen vor allem fir kaufkraft-

starke Haushalte eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschip@®seer leistungsfahigere Technik ermdglicht
schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss uoHt reuletzt Preisvergleiche und Online-
Einkauf. Mobile Gerate und die standige Verbindang Netz bestimmen den Alltag und veréandern
die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nichir junger Menschen. Medienkompetenz
entscheidet Uber Zukunftschancen: Wahrend gut Aulsigée von den faszinierenden Moglichkeiten

profitieren, fallen ,Computeranalphabeten” und Kaaftschwache weiter zurtick.

Neue Senioren

Es wird mehr altere Menschen geben, ihr Einkaufsalezn wird sich von dem friherer ,Senioren®

unterscheiden: Sie wollen das Leben genielRen, habspriiche und stellen Sparen nicht mehr in den
Mittelpunkt. Sie schéatzen die Vielfalt, allerdingsr wenn sie mit personlicher Ansprache durch das
Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sichf@ieie nimmt und erwarten Service. Viele sind bis
ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen intéegssind kaufkraftstark. Auch als Singles wollen

sie dabei nicht allein sein. So ist Wohnen in dexdEzunehmend gefragt, dient Einkauf auch der
Begegnung mit anderen Menschen und werden Ubetsatelersorgungsstrukturen in Wohnortnahe

bevorzugt.
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4.2  Generelle Konsequenzen fur den Einzelhandel in Desthland

Die BBE Marktforschung geht unter Wirdigung derzzlerten Trends bis zum Jahr 2020 von folgen-
derEntwicklung fir die einzelnen Warengruppen aus -

Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringflugighsen. Im Rahmen einer so langfristigen
Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der MitteeeiPrognose-Bandbreite von rd. 330 bis
420 Mrd. €, die bei Annahme verschiedener Szenaaien heutiger Sicht denkbar erscheint.
Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwéachserhegrenztem Mal3e zu erwarten sind.

Der ,Food“-Bereich — Nahrungs- und Genussmittel isosonstiger kurzfristiger Haushaltsbe-
darf (Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kargemessen am Einzelhandelsdurchschnitt -
trotz anhaltendem Preiswettbewerb leicht Uberdatomgtlich wachsen. Die Konsumenten
werden tendenziell gestnder/besser essen — Biaswdind Convenience/ Out of Home
bewirken vor allem ein qualitatives Wachstum, hopgewerden keine groReren Mengen nach-
gefragt.

Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Whse¢tStrickwaren und Schuhen nach unten.
Dazu tragen ein ricklaufiger Mengenverbrauch urdldend zu preiswerter Bekleidung bei.

Das Segment Einrichtung/Haushalt konnte bei steigenHaushaltsbestand mit 10 % leicht
tberdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen Mabel/Einrichtung und auch Hausge-
rate/Beleuchtung inkl. sanitdre Haustechnik. Impwshen dabei von neuen Technologien und
vom Trend zum Rickzug ins eigene Heim aus. HalSsathiwaren und Heimtextilien legen
dagegen nur unterdurchschnittlich zu.

Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Baueimdwerker und Gartenbedarf bei anhal-
tend hartem Wettbewerb der groRRen Filialisten inmd4¢d zu erwarten. Impulse kommen aber
aus dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmendsitédiiszahlen begunstigend.

~.consumer Electronics” zahlen trotz anhaltend raardPreiskampfe nach wie vor zu den
Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen daruntémssische Unterhaltungselektronik,
PC/Zubehér und Telekommunikation, bespielte Bildad uTontrdger, PC- und Video-

spiele/Software sowie aus dem Fotobereich Digitakkas. Mit Blick auf die steigende Zahl

von "Home Offices" wird voraussichtlich auch derr8edarf gute Zuwachse haben. Unter-
durchschnittlich wird hingegen der Fotobereich n®Ibigitalkameras- zulegen.

Bei den ubrigen Sortimenten wird es nur leichtexchgtum geben, vor allem beeinflusst von
Korperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgatie Gesundheit. Auch Sport- und
Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsdfr@gzeitsegment steigern kénnen.

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

Eine wesentliche EinflussgréRe fur die zukunftigartwicklungschancen des Frondenberger Einzel-
handels ist die absehbare demographische EntwigkNach den in Kap. 2.2 dargestellten Prognosen
wird die Bevélkerungszahl bis 2025 voraussichtlitdutlich abnehmen, so dass der Einzelhandel in
der Stadt Frondenberg/Ruhr bestenfalls stagnierdhmeatzpotenziale erwarten kann. Zeitgleich
wird der Anteil der Kinder und Jugendlichen (uni&®) abnehmen, wahrend der Anteil der Alteren
(ab 65) stark zunimmt, so dass es zu einer Versohig in der Alterszusammensetzung der

Bevolkerung kommen wird.

Die Frondenberger Innenstadt besitzt nach Einsohgtder BBE allerdings gute Voraussetzungen,
den Bedirfnissen dieser wachsenden Bevoélkerungsgrap entsprechen. Sie bietet eine relativ
kompakte Struktur und eine gute Verkehrsanbindangh fir OPNV-Nutzer. Gemessen an der Be-
volkerungszahl von Frondenberg/Ruhr, dem Wettbeswertbeld (v.a. Menden, Unna) und den stad-
tebaulichen Voraussetzungen der Innenstadt vedigginnenstadt Uber relativ gute Voraussetzungen

fur die Kombination von Einkaufs-, DienstleistungSastronomie- und Kulturangeboten.

Wichtige Voraussetzung fir die Nutzung dieser lastifen Potenziale ist aber, dass die gegenwartig
noch anhaltende Phase der hohen, immer noch redegiswerten individuellen Mobilitat nicht zu
Veranderungen der Versorgungsstrukturen fuhrt,ndieh der absehbaren Trendwende nicht mehr
riickgangig zu machen sind. Dies ist insbesondedralle® Entscheidungen zur Ansiedlung, Erweite-

rung und Verlagerung von nahversorgungs- und zerglevanten Anbietern zu bericksichtigen.

So wird es erforderlich werden, auf die sich abbmeémden qualitativen Veranderungen in der Nach-

frage zu reagieren:

Die Trends zu einer allgemein gestinderen Ernahraipgy, auch zu Convenience, sollten vom
Lebensmitteleinzelhandel aufgegriffen werden.

Sport, Gesundheit, Fitness sind Themen, an dengnétere Zielgruppen kinftig noch starker
als heute interessiert sein werden. In diesem Sgibes, ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen jugendorientierten Angeboten und spezieldeufzunehmende Zahl von Senioren zuge-
schnittenen Leistungen zu finden.

Speziell im Bereich des modischen Bedarfs ist &waarlich, der zunehmenden Polarisierung
der Nachfrage zu entsprechen. Waren im mittlere@isBegment werden an Bedeutung verlie-
ren; stattdessen wird einerseits die Nachfrage maerlswerten Produkten noch weiter zu-
nehmen. Andererseits wird aber auch eine ReaktsnHhndels auf die Konsumwiinsche der
kaufkraftstarkeren Bevolkerungsgruppen nach gehabéMaren und aul3ergewdhnlichen Ser-
viceleistungen erforderlich.
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5 Entwicklungskonzept und Handlungsempfehlungen

5.1 Leitziele und Standortkonzept

Die neuen Ansatze der Landesplanung bilden dem@erengsrahmen fir das kommunale Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzept Frondenbeegssidh aus Sicht des Gutachters an folgenden
Leitzielen ausrichten sollte:

Sicherung und Starkung der hervorgehobenen Versgsfunktion der Ortsmitte von Fron-
denberg/Ruhr als Hauptzentrum der Gesamtstadt.

Forderung der wohnungsnahen Grundversorgung inkti#neren Stadtteilen ohne zentralen
Versorgungsbereich durch geeignete Klein- und Klfifichenkonzepte.

Entwicklung von zentrenvertrdglichen Erganzungsktaien fir den grof3flachigen
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsaetiten.

Zentraler Versorgungsbereich

Die Funktion desHauptzentrums wird der Frondenberger Ortsmitte zugewiesen. Damit wird das

Stadtzentrum als einziger Standortbereich im Sedulég dazu privilegiert, auch grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit mehr als 800 gm Verkaufsflaghé zentrenrelevanten Kernsortimenten (zur
Definition siehe Kap. 5.6.1) aufzunehmen, derensdiegungsfunktionen sich auf die Gesamtstadt
Frondenberg/Ruhr beziehen. Dariiber hinaus so#&thdt Frondenberg/Ruhr alle Méglichkeiten zur
Forderung des nahversorgungsrelevanten Einzellmimdder Ortsmitte ausschopfen, um die Versor-
gung der Kernstadtbevidlkerung mit Gitern des thghcBedarfs in stadtebaulich integrierter Lage zu

sichern.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche sollten indt§é&biet von Frondenberg/Ruhr nicht ausgewie-
sen werden, um stadtebaulich unvertragliche Staékaoigturrenzen zu vermeiden. Vertiefende Emp-
fehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorghagsiches werden im folgenden Kapitel ausge-

sprochen.

Wohnungsnahe Versorgung

Die Kernstadt Frondenberg/Ruhr verfugt Uber drehwasorgungsstandorte, die gesamtstadtische

und wohnungsnahe Versorgungsfunktionen ausiiben (Bltkka, Penny).
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Der Standort der Aldi-Filiale Gbernimmt hier einegppelfunktion” als integrierter Nahversorger und
als Magnetbetrieb fur die Innenstadt. Vor diesemtétgrund ist dieser Standortbereich als stadte-
baulich besonders schiitzenswert einzustufen bzwVedibleib des Aldi-Discounters innerhalb des

Stadtzentrums zu forcieren.

Dartber hinaus ist ein weiterer Nahversorgungsstar(dihlenberg) vor allem im nérdlichen Teil
des Hauptsiedlungskdrpers durchaus vorstellbar.hAucter marktseitigen Gesichtspunkten sind

gewisse Spielrdume diesbezuglich erkennbar.

Neben der Kernstadt als Zentrum verfiigt lediglien 8tadtteil Dellwig aufgrund des dort ansassigen
Rewe-Marktes Uber eine nennenswerte Ausstattungahiversorgungsrelevanten Sortimenten. Der
Einzugsbereich des dortigen Einzelhandels solltd &l Zukunft auf die Versorgung des jeweiligen
Stadtteils bzw. zugeordneter benachbarter Ortséeidgierichtet sein. Neue Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebotenwditraumige Ausstrahlung entfalten, sollten

auf das Zentrum Frondenbergs konzentriert werden.

Erganzungsstandort fur den zentrenvertraglichen gr&flachigen Einzelhandel

Die bereits dargelegten Kaufkraftabflisse lassearzZwotenziale bei der Ansiedlung grof3flachiger
Angebotsformate der entsprechenden Sortimente Yemmallerdings sei an dieser Stelle auf den

enorm hohen Wettbewerbsdruck von aufRen verwiesen.

Als Erganzungsstandort fir den grof3flachigen neehmtrenrelevanten Einzelhandel wird ein Areal
sudlich der Wilhelm-Feuerhake-Straf3e und westlies bestehenden Standortverbundes von Lidl-
Discountmarkt und Trinkgut-Getrankemarkt vorgesgbta Wéhrend letzterer ausschliel3lich das
bestehende Grundversorgungsnetz bestehend aus deptzehtrum sowie den oben dargestellten
Nahversorgungsstandorten erganzt, sollen evtl. ayafin fir gro3flachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel gezielt auf die sich westlich ans@diede Potenzialflache gerichtet werden. Das Areal
liegt innerhalb des im Regionalplan dargestelltdigedneinen Siedlungsbereichs (ASB). Im Flachen-
nutzungsplan ist das Gebiet als gewerbliche Balbll&GE) festgesetzt. Aus Sicht der Gutachter
konnte hier jedoch bei Vorliegen entsprechenderigdtigngsinteressen auch Planungsrecht fir
grof3flachige Fachmarkte miticht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (bspw. Mdbel) geschaffen
werden. Diese wirden an dieser Stelle aufgrundhdaen Verkehrszentralitéat des Standorts sowie
der gunstigen Lage zur Kernstadt Frondenbergs getigStandorte finden. Grundsatzlich sollte die

Ansiedlung von zusatzlichen zentren- und nahvetsargrelevanten Sortimenten an diesem Standort
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weitgehend ausgeschlossen werden, allenfalls simgtsentliche Randsortimente (max. 10 %) zuzu-

lassen, wenn ihre Vertraglichkeit im Einzelfall hgewiesen werden kann.

Eine Konzentration mehrerer Anbieter auf wenigen&tate ist einer diffusen Verteilung von Einzel-
standorten Uber das Stadtgebiet vorzuziehen. Anfyder begrenzten Flachendimensionierung des
vorgenannten Areals (ca. 200 x 30 m), sind die Eemengsmoglichkeiten allerdings begrenzt (siehe
Abbildung 38).
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Abbildung 23: Einzelhandelsstandortkonzept der StatlFrondenberg/Ruhr

Quelle: Eigene Darstellung
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5.2 Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorgagsbereiches

Wie bereits erlautert, wird die Stadtmitte mit darmktion des Hauptzentrums der Stadt Fronden-
berg/Ruhr nach den Zielvorgaben von § 24a LEPro N&§\einziger Standortbereich dazu privile-
giert, groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zmtelevanten Kernsortimenten und gesamtstadti-

schen Versorgungsfunktionen aufzunehmen.

Ortsmitte Frondenberg/Ruhr als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktionszuweisung
~Hauptzentrum®*

Die Innenstadt als historisch gewachsene Mitte d@imdenberg/Ruhr ist der wichtigste Einzelhan-
delsstandort und deswegen das Hauptzentrum det. Stdalbereits gezeigt, befinden sich hier allein
35 der insgesamt 100 erfassten Betriebe. Mit rihd. € Umsatz konzentriert die Innenstadt mehr
als ein Drittel des gesamten Einzelhandelsvolunaerigelativ engem Raum, etwas geringer ist mit

rd. 29 % der Anteil an den Verkaufsflachen.

Abbildung 24: Zentrenorientierung des FrondenbergerEinzelhandels (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 Hauptgeschaftslage des Einzelhandels in demdeniberger Ortsmitte konzentriert sich im We-
sentlichen entlang der gedachten Achse von der dNaisner StraRe im Siden Uber den Marktplatz
bis hin zur Alleestral3e im Norden. In diesem Bdrdiefinden sich mit Aldi, Woolworth, Ernsting’s
Family sowie den Drogeriemarkten Rossmann und 8kaieauch die wichtigsten Betriebe der In-
nenstadt. Dieser Geschaftsbereich wird erganzthddie sidostlich gelegenen Einzelhandelsnutzun-
gen am Bruayplatz, an dem sowohl der Top-Getrankdnaés auch Kik ansassig ist. In den tbrigen
Einzelhandelslagen der Ortsmitte finden sich begé&samt nur lockerem Besatz keine grof3eren
Einzelhandelsanbieter (siehe Abbildung 25 und Ahbil 27).

Die Einzelhandelsstruktur in der Frondenberger r@itte ist von eher kleinteiligen Betriebseinheiten

gepragt. So verfiigen nur acht der insgesamt 35eBetiiber eine Verkaufsflache von deutlich mehr

als 100 gm.
Tabelle 6: Betriebe und Verkaufsflachen nach BetriesgroRenklassen
im zentralen Versorgungsbereich Frondenbergs
Betriebe Verkaufsflache

BetriebsgréRenklasse (VKF) Anzahl in % in gm in %

50 gm 25 71,4 795 20,1
>50 gm- 100 gm 2 5,7 140 3,5
>100 gm- 200 gm 2 5,7 335 8,5
>200 gm - 500 gm 5 14,3 1.900 48,0
> 500 gm - 800 gm 1 2,9 780 19,7
Gesamt 35 100 3.960 100

Quelle: eigene Erhebungen; Abgrenzung nach REHK
Rundungsdifferenzen maglich

Der quantitative Verkaufsflachenschwerpunkt liegtder Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(rd. 1.350 gm), die mit einem Anteil von rd. 34 ¥ keitbranche des Innenstadthandels zu charakte-
risieren ist. Insgesamt belduft sich der Verkaétdibnanteil der nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen innerhalb der Ortsmitte sogar auf deuilichr 50 %. In diesem Zusammenhang Ubernimmt
die Frondenberger Innenstadt folglich auch wohradrén Versorgungsfunktion fir die umliegende
Wohnbevdlkerung. Der angrenzende Bereich sidlich Bihntrasse, die Wohnbevdélkerung im
Karree von Eulen-, HaBlei- und Von-Tirpitz-Stragie westlich der Innenstadt gelegenen
Wohnareale sowie die direkt im Innenstadtbereiblehele Wohnbevolkerung sind diesbeziglich dem

zentralen Versorgungsbereich funktional zuzuordnen.
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Abbildung 25: Einzelhandelsnutzungen in der Innenstdt Frondenbergs
(nach Kernsortimenten)

Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung
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Tabelle 7: Verkaufsflachen und Umsatze des Einzellndels in der Fréndenberger Innen-
stadt nach Warengruppen

) Verkaufsflache Umsatz

Nahversorgungsrelevante Sortimente

ingm in % in Mio. € in %
Nahrungs- u. Genussmittel/ Backer/ Metzger 1.345 34,0% 75 36,8%
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 650 16,4% 2,2 10,6%
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 150 3,8% 49 24,1%
Nahversorgungsrelevante Sortimente gesamt 2.145 54.2% 14,5 71,5%

Verkaufsflach Umsat.

Zentrenrelevante Leitsortimente gem. § 24aLEProNR W erkauistache msalz

ingm in % in Mio. € in %
PBS*/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher 115 2,9% 0,6 3,1%
Bekleidung/ Wasche/ Schuhe/ Lederwaren 780 19,7% 1,8 8,9%
GPK**/ Haushaltsgegensténde/ Gardinen/
Stoffe/ Sicht-, Sonnenschutz/ Heimtextilien 360 9,1% 0,8 4,0%
Spielwaren, Hobby, Basteln, Instrumente, Sportartikel 160 4,0% 0,3 1,7%
UE CD/ Video/ PC/ Drucker/ Kommunikation/ Hektrokleingeréte 115 2,9% 05 2,4%
Foto/ Optik/ Akustik/ Uhren/ Schmuck 140 3,5% 14 6,7%
Zentrenrelevante Sortimente gesamt 1.670 42.2% 54 26,7%

. . Verkaufsflach Umsat

Optional zentrenrelevante Sortimente erauistache mealz

ingm in % in Mio. € in %
Schnittblumen 5, 0,2% 0,0 0,2%
Fahrrader 0 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 Verkavfsflache Umsatz

ingm in % in Mio. € in %
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere/ Baumarktsortiment/
Kfz-Zubehtr/ Pflanzen/ Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 35 0,9% 01 0,7%
Mabel (inkl. Bad-/ Garten-/ Bliromobel)/ Bektrogrof3gerate 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-, Biro-, Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik
*** Teppiche, Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten), Lampen/Leuchten, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken, Miinzen, sonst. Geschenkartikel, Antiquitaten

Quelle: eigene Erhebungen; Abgrenzung der Innemstach REHK; Rundungsdifferenzen méglich

Daruber hinaus verfugt der innerstadtische Einzelbhiber einen eher undifferenzierten Branchen-
besatz. Besonders in den innenstadttypischen BeanBhkleidung/ Wéasche und Schuhe/ Lederwaren
sowie Unterhaltungselektronik/Kommunikation sinditiehe Angebotsschwachen auszumachen. Der
Bekleidungssektor der Ortsmitte wird dabei vom Téliscountmarkt Kik, der Textilabteilung von
Woolworth bzw. Ernsting’s Family dominiert, wahrengualifizierte Fachgeschafte seit der

SchlieBung des Modeanbieters Riekenbrauck naheltstéaralig fehlen. Schuhe und Lederwaren

werden lediglich auf einer Flache von rd. 75 qmgmalteﬁeund auch das Verkaufsflachenangebot
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lediglich auf einer Flache von rd. 75 gm vorgehﬁftmd auch das Verkaufsflachenangebot im

Bereich Unterhaltungselektronik/Kommunikation falit rd. 115 gm vergleichsweise gering aus.
Optional zentrenrelevante Sortimente sind in dénéenberger Innenstadt kaum von Bedeutung.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in Fténdenberger Innenstadt wird dabei immer
wieder durch leerstehende Ladenlokale unterbroattiienyor allem im @stlichen Bereich entlang der
Alleestrale bzw. in der parallel dazu verlaufend&@rl-Wildschitz-Strae ein zwischenzeitlich

auffalliges Ausmald erreichen. Insgesamt standen Zeitpunkt der Erhebung 15 Ladenlokale leer
oder wurden lediglich als Ausstellungsraum geniiit. Ausnahme des ehemaligen Textilkauhauses
Riekenbrauck handelt es sich hierbei ausschliefimFlachen von rd. 100 gm und weniger. Auf die
Besonderheit des Riekenbrauck-Leerstandes wirdiremespateren Zeitpunkt noch genauer einge-

gangen.

Abbildung 26: Leerstandssituation in der Fréndenbeger Innenstadt

Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

16
Selbst mit der zwischenzeitlichen Erdffnung eimgsteren Schuhgeschéftes in der Winschotener S{ralR&80 gm) im
November 2008 bleibt die Verkaufsflachenausstatiomtnnenstadtbereich defizitar.
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Raumliche Festlegung des Hauptzentrums Innenstadt

Nach dem in 2007 novellierten 8§ 24a LEPro NRW legdie Kommunen zentrale
Versorgungsbereiche als ,Haupt-, Neben- oder Naovgungszentren raumlich und funktional fest".
Eine solche Festlegung ist in Frondenberg/Ruhabgshur insofern erfolgt, dass sich im ,Regionalen
Einzelhandelskonzept (REHK) fir das Ostliche Rubige und angrenzende Bereiche*
(Fortschreibung 2007) eine zeichnerische Darstglides Teiles der Innenstadt findet, der von den
kooperierenden Kommunen der Region grundsétzlice 8tandort fur Planvorhaben mit
grof3flachigem Einzelhandel akzeptiert wird. Die REHK dargestellte Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Frondenberg/RuhZe(@um) entspricht der zum damaligen
Zeitpunkt (Redaktionsschluss Anfang 2007) gelterBiewertung.

Aufgrund der aktuellen Bestandsaufnahme von Eirszelbls- sowie sonstigen Dienstleistungsnut-
zungen sowie der erkannten Angebotsdefizite sdikebestehende Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches modifiziert werden. Wahrend diengziehungen im Norden, Stiden und Westen
auch heute noch dem derzeitigen Bestand entspreghénsomit Ubernommen werden kdnnen,

erscheint aus Gutachtersicht eine Erweiterung dasralen Versorgungsbereiches in ¢stliche Rich-

tung entlang der Alleestral3e sinnvoll.

Gleichzeitig sollte auch die zentral gelegene Radbs Parkplatzes an der Karl-Wildschiitz-StralRe in
den zentralen Versorgungsbereich integriert werdanes sich hierbei um die einzige gréRere Ent-
wicklungsflache im Innenstadtbereich handelt, digkfional auch dem Innenstadtbereich zugeordnet

werden kann.

Die nordliche Abgrenzung des zentralen Versorgueggbhes Hauptzentrum Innenstadt Fronden-
berg/Ruhr sollte sich weiterhin an der als ,AlleaBe" verlaufenden L 673 orientieren, den dort
vorhandenen Besatz aber einbeziehen. Die westlBre@ze wird ebenfalls von der L 673 (,Von-
Tirpitz-Straf3e*) bestimmt. Nach Siden hin wird dentrale Versorgungsbereich durch die Bahntras-
se begrenzt. Die auf der nachfolgenden Karte degiifesraumliche Abgrenzung orientiert sich somit

weitgehend am Verlauf der L 673 sowie der Bahn&rass

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die rAumiiokbgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches gegenuber der im REHK dargestellten Zeichraimgs weiter zu fassen und nach Osten zu
erweitern. AuBerhalb dieses abgegrenzten Beremlhe slie Ansiedlung weiterer Betriebe mit zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimentgarhieiben, da andernfalls negative Auswir-

kungen auf die Ortsmitte nicht auszuschlielen waren
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Abbildung 27: Nutzungsstruktur der Frondenberger Innenstadt

Quelle: eigene Erhebungen
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Einordnung der Frondenberger Innenstadt in das regbnale Zentrennetz

Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das OstlRblrgebiet und angrenzende Bereiche (Fort-
schreibung 2007) formuliert Kriterien zur Einstufuder Innenstadte und Stadtteilzentren in ein regi-

onales Zentrennetz.

Die Innenstadt von Fréndenberg/Ruhr wurde dabeCafentrum eingestuft. Zwar werden die an die

Verkaufsflachenausstattung gestellten Mindestaefomgen noch immer nicht erf[ﬂlt allerdings

entsprechen alle anderen Merkmale denen eines Cues

Mit einem Verkaufsflachenanteil von tber 50 % bawnem Umsatzanteil von rd. 75 % der
nahversorgungsrelevanten Sortimente, liegt der Botgschwerpunkt eindeutig auf diesen
Warengruppen. Dabei werden die entsprechenden Atgeaturch einen vorhandenen Dis-
counter, zwei Drogeriemarkten sowie einem Getrarkktrvorgehalten.

Daruber hinaus ist der geforderte Besatz an Fachgéen zur Deckung des ,einfachen Be-
darfs” ebenfalls im Zentrum ansassig.

Aufgrund des geschlossenen Geschéftsbesatzes adigersllerdings ohne Vorhandensein
einer deutlich als solche erkennbaren A-Lage — saler relativ geringen Passantenfrequenz
andererseits werden auch die qualitativen Kriteeillt.

Potenzielle Entwicklungsflachen mit Standorteignundiir den Einzelhandel
in der Frondenberger Innenstadt

Bei einer Analyse der Einzelhandelsstrukturen infténdenberger Innenstadt zeigt sich, dass inner-
halb der Grenzen des hier vorgeschlagenen zentv@esorgungsbereiches nur an wenigen Standor-

ten Flachenpotenziale fur die Integration weité&igrzelhandelsbetriebe gegeben sind.
Dabei handelt es sich um folgende Areale:

Standort des ehem. Riekenbrauck
Parkplatz an der Karl-Wildschiitz-StralRe

An beiden Standorten werden aktuell Planvorhabeiohg bzw. diskutiert, die im Kap. 5.5 kommen-
tiert und hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit ddémnzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept bewer-

tet werden.

17
> 10.000 gm im zentralen Versorgungsbereich bz&080 gm in Betrieben Gber 500 gm
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Es ist festzustellen, dass es flr eine langfrisiigbilisierung des Branchenmix in der Fréndenberge
Innenstadt auch innerhalb der Grenzen des vorgegehén zentralen Versorgungsbereichs ausrei-
chende Flachenpotenziale gibt, sodass keine auBedi@ses Bereiches liegenden Grundstiicke

aktiviert werden muissen.

Empfehlungen zur Verbesserung des Branchenmixes

Die Analyse der Nutzungsstrukturen in der Frondegdrelnnenstadt kam unter anderem zu dem
Ergebnis, dass der Betriebsformenmix vom kleirgeili Einzelhandel dominiert wird und nur wenige
Ladenlokale Uber mehr als 100 gm Verkaufsflachéigen. Vor diesem Hintergrund ware es win-
schenswert, erganzend zum Bestand zusatzlichedtpotenziale fur gréRere Einzelhandelsbetriebe

in der Innenstadt zu erschlieRen.

Hier sollte das Augenmerk auf die bereits darghtetelinnerstadtischen Potenzialflachen (ehem.
Riekenbrauck/Parkplatz Karl-Wildschitz-Straf3e) gaet werden. Besonders im Hinblick auf einen
zuklnftigen Ausbau der L 673 als Innenstadtumgetkamymen diese Areale fir die Ansiedlung von
kleinflachigen Fachmarktkonzepten aus den Berei®®kieidung, Schuhe, Drogerie, Unterhaltungs-

elektronik, etc. sowie Lebensmittelangeboten durshafrage.

Fur die Frondenberger Innenstadt kann festgehalezden, dass lediglich in wenigen Branchen echte
.Magnetbetriebe” vorhanden sind. Einige fir einendnstadt dieser Dimension Ubliche bzw.
winschenswerte ,Formate* des Einzelhandels sinchigdt vertreten. Ursache der in einigen Sorti-
mentsbereichen relativ niedrigen Bindungsquoted siemnach sowohl zu geringe Verkaufsflachen

als auch Lucken in der Anbieterstruktur.

Mit Blick auf die heutigen Angebotsstrukturen sifid das Hauptzentrum insbesondere folgende

Angebotserganzungen anzustreben:

Fur die Warengruppe délahrungs- und Genussmittelmuss festgehalten werden, dass der am
Markt ansassige Aldi-Discounter auf einer nichtg@inmarktgerechten Verkaufsflache agiert
und diesbeziglich bereits Verlagerungswinsche gefib@t. Fir die Funktion der Innenstadt
ist es von grol3er Bedeutung, diesen Frequenzbroteserhaft im Innenstadtbereich zu halten.
Eine evtl. Neuansiedlung weiterer Angebote in Feines zusatzlichen Discounters bzw. eines
(kleinen) Vollsortimenters sollte von Seiten deiadit Frondenberg/Ruhr positiv begleitet
werden, da dadurch der Innenstadtbereich an Attt gewinnen wirde. Die Ansiedlung
weiterer grof3flachiger Anbieter im Lebensmittelsegi aul3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches sollte hingegen unterbleiben, darafalls negative Auswirkungen auf die
Ortsmitte nicht auszuschliel3en waren.
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Die wichtigen LeitbrancheBekleidung/Wascheund Schuhe/Lederwarensind in Fronden-
berg/Ruhr seit der SchlieRung des Modehauses Riedack deutlich unterreprasentiert. Die
Ansiedlung weiterer inhabergeflhrter Fachgeschater Filialisten mit zeitgemalem
Marktauftritt wirde zusatzliche Frequenzbringedia Innenstadt bringen, wovon auch die be-
reits ansassigen Geschéfte profitieren kénntenoriess flir das Sortiment Schuhe besteht aus
Gutachtersicht durchaus Potenzial zur Ansiedlunge<ikleinformatigen Fachmarktes (z.B.
Deichmann).

Im Bereich Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektrogerate werden die vorhandenen
Potenziale ebenfalls bei weitem nicht abgeschifaft.diesem Hintergrund ware eine Erweite-
rung des Angebotes, speziell in Verbindung mit dganeich Telekommunikation sehr zu be-
graien.

Die WarengruppeSpielwaren/Hobby/Basteln wird ausschlie3lich auf den entsprechenden
Teilflachen von Woolworth, Kik sowie dem ,Alternatin Kaufhaus" angeboten. Eine Aus-
weitung des Angebotes, vor allem durch die Ansieglleines kompetenten Facheinzelhandlers,
ware winschenswert.

Auch im BereichUhren und Schmucksowie Sportartikel sind derzeitig defizitdre Verkaufs-
flachenausstattungen zu verzeichnen. Weitere Raoélbiandler bzw. eine Ausweitung des An-
gebotes auf bestehenden Teilflachen wirden diesBétAngebotssituation sinnvoll erganzen.
Vor allem eine Spezialisierung im Bereich Sporkaiti erscheint im Hinblick auf die
Positionierung der Gesamtstadt Frondenberg/Ruhiqiirat, Golf etc.) empfehlenswert.
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Abbildung 28: Hauptzentrum Innenstadt (Fotos)

Quelle: eigene Fotos
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Immobilien- und Standortgemeinschaft zur Aufwertungder Innenstadt

Seit Inkrafttreten des neuen ISG-Gesetzes I{IBRWnnen Kommunen ,auf Antrag einer privaten
Initiative (Immobilien- und Standortgemeinschaftirch Satzung Gebiete festlegen, in denen (...) in
privater Verantwortung und in Erganzung zu den Abfn der Gemeinde standortbezogene Malfi-
nahmen durchgefuhrt werden, die auf der Grundlagesemit den stadtebaulichen Zielen der

Gemeinde abgestimmten Konzepts der Starkung odendkiung von Bereichen der Innenstadt oder

der Stadtteilzentren dienehg.“

Auch in Frondenberg/Ruhr kann die damit geschaftéim@nce zur Aufwertung der Innenstadt genutzt
werden, sofern es gelingt, die erforderliche ,ptévknitiative” zu mobilisieren und die zur Umsetgun

erforderlichen Finanzmittel insbesondere seitemdrdmobilieneigentimer aufzubringen.

Abbildung 29: Karl-Wildschitz-Stral3e

Quelle: eigene Fotos

Aus Sicht der BBE bietet es sich insbesondere mk@el-Wildschitz-Stral3e an, Gber eine ISG die
zuvor dargestellte Zielsetzung zu verfolgen, deindau dstlichen Seite erweiterten zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt llickenlos anzubinden wsgksamt attraktiver zu gestalten. Dabei sollte das
ISG-Gebiet nicht zu weit abgegrenzt werden, damitngdglichst hohes Mal3 an Interessengleichheit
bei den betroffenen Eigentimern erwartet und datieterforderliche Akzeptanz erreicht werden

kann.

18
Gesetz Giber Immobilien- und Standortgemeinschdf@GG NRW) vom 10. Juni 2008

19
Vgl. ISGG NRW § 1
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Demnach sollte der Bereich der Karl-Wildschiutz-S&awischen dem Marktplatz und der gegenwar-
tig als Parkplatz genutzten Potenzialflache befeiliwerden, wodurch voraussichtlich

rd. 20 Eigentimer relevant wirden.

Wesentliche Aufgabe einer ,ISG Karl-Wildschitz-®e4 ware die Integration der angestrebten
Neubebauung des ehemaligen Riekenbrauck-Standortedes Parkplatzes in den zentralen Versor-
gungsbereich durch geeignete Gestaltungsmalinatraseaden, StralRenraum) und Aktivierung der

Erdgeschosse fur Einzelhandel, Dienstleistung uasti@nomie.

Abbildung 30: Mdgliche Immobilien- und Standortgemenschaft ,Karl-Wildschiitz-Straf3e"

Quelle: eigene Erhebungen

5.3 Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der Nahversrgung

Neben dem Hautzentrum Innenstadt wird die besteh&@hversorgung durch einige Grundversor-
gungsstandorte — meist Einzelanbieter — erganzthfdlgend werden zur weiteren Entwicklung

dieser der Nahversorgung dienenden Standorte Einpfggn ausgesprochen.
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Unter versorgungstechnischen Gesichtspunkten wiaee mdglichst flachendeckende, wohnortnahe
Versorgung der Frondenberger Bevolkerung anzustredeafgrund der siedlungsstrukturellen Bege-
benheiten mit einem Hauptsiedlungskérper und mehrkleineren Ortschaften sowie der sich daraus
ergebenden fehlenden wirtschaftlichen Tragfahigkeih jeweils eigenen, der Grundversorgung

dienenden Nahversorgungsbetrieben ist dies allgsdiicht zu realisieren.

Daraus ergibt sich die grundlegende Handlungserhpighin den kleineren Ortschaften keine gré-
Beren neuen Nahversorgungsstandorte zu schaffesmféls sind kleinflachige ,Laden zur Gebiets-
versorgung“ oder ,Hofladen” in begriindeten Ausnaféien mdoglich (Verkaufsflache jeweils max.

200 gm).

5.3.1 Grundversorgungsstandort Alleestral3e (Edeka)

Der Grundversorgungsstandort AlleestraRe wird mhaliédie von dem im Frihjahr 2007 eroffneten
Edeka Verbrauchermarkt bestimmt. Zusatzlich sind/mrnkassenbereich eine Backerei, ein Blumen-
geschaft sowie ein Kiosk ansassig. Die Gesamtvéskaahe belauft sich insgesamt auf rd. 1.800 gm.

Davon entfallen rd. 1.700 gm auf den Edeka Verbratoarkt inkl. eigener Getrankeabteilung.

Abbildung 31: Grundversorgungsstandort AlleestralRe(Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Als mit Abstand gréRtem Lebensmittelanbieter im riel@nberger Stadtgebiet handelt es sich um
einen im Vergleich sehr starken Grundversorgungdstad, der nicht nur eine Nahversorgungsfunkti-
on fur einen groBen Teil von Frondenberg-Mitte abamt — etwa durch die Bahnlinie, die
Eulenstralle, die Gesamtschule, das Justizvollzagkknhaus und die KoérnerstralRe abgegrenzt —

sondern auch in begrenztem Umfang als Frequenairidgr Innenstadt fungiert, da die raumliche

Néhe zum zentralen Versorgungsberzé)idz{oppelungskaufe zumindest begtinstigt. Danebeaush
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zentralen VersorgungsberezlocIKoppeIungskaufe zumindest begunstigt. Danebeaush das Wohn-

gebiet ,Westicker Heide" dem GrundversorgungsstanélteestralRe funktional zuzuordnen.

Aufgrund der hohen Relevanz der nahversorgungsaetem Warengruppen fir die Ortsmitte ist bei
Bedarf allenfalls eine unwesentliche Verkaufsflawraveiterung zu vertreten, da ansonsten eine
Gefahrdung der Ortsmitte zu erwarten ist. Damigleichzeitig eine Ansiedlung zusatzlicher Betriebe

— etwa eines Discounters — an diesem Standort scisire3en.

Abbildung 32: Grundversorgungsstandort Alleestral3g[Edeka)

Quelle: eigene Darstellung

5.3.2 Grundversorgungsstandort Dellwig / HauptstralRe

Der Dellwiger Grundversorgungsstandort wird wesentyon dem dort anséssigen Rewe-Supermarkt
getragen, in dem auch eine Backerei im Vorkasseidiervorhanden ist. Dartiber hinaus ist der Bau
eines Getrdnkemarktes mit rd. 400gm Verkaufsfldohdirekter Nachbarschaft zu dem bestehenden
Supermarkt angedacht. Daneben befinden sich imredl&andortumfeld eine Apotheke, ein Kiosk,

ein Blumenladen sowie ein kleinteiliges Einrichtaggschatft.

20
Entfernung Edeka-Marktplatz: Luftlinie rd. 600 Met
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Der vorhandene Supermarkt Gbernimmt flr den wdémtticTeil des Stadtgebietes von Fréonden-
berg/Ruhr in etwa die Stadtteile Dellwig, Langsahefirdey — die Nahversorgungsfunktion. Mangels
eigener Angebote werden auch die Stadtteile Altdfndod Strickherdicke diesem Grundversor-

gungsstandort funktional zugeordnet.

Abbildung 33: Grundversorgungsstandort Dellwig / HauptstraRe (Foto)

Quelle: eigene Fotos

Eine ggf. aus betrieblichen Grinden erforderlicinevesentliche Erweiterung im Rahmen des Be-
standsschutzes ist dem Rewe-Supermarkt zuzugestihemnsiedlung weiterer Lebensmittelmarkte
an diesem Standort wirde jedoch die einem Grundrguagsstandort zugewiesene Funktion

deutlich tberschreiten.
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Abbildung 34: Grundversorgungsstandort Dellwig / HauptstralRe

Quelle: eigene Darstellung

5.3.3 Grundversorgungsstandort Annette-von-Droste-HulshoFStral3e

Der vorhandene Discounter (Penny) Ubernimmt eirgredvete lokale Versorgungsfunktion fir den
sudostlichen Teil des Stadtbezirks FrondenbergeMittw. die Ortslage Westick, abzugrenzen etwa
durch die Kérnerstral3e, die Westicker sowie dief-Boolf-Stralle und das Gewerbe- und Industrie-

gebiet.

Aufgrund der erst vor kurzem erfolgten Verlageratag Penny-Marktes auf das Nachbargrundstiick
bei gleichzeitiger VergroRerung auf rd. 790 gm \éerfisflache ist eine nochmalige Erweiterung in
naher Zukunft auszuschliel3en, zumal nach dem &&tuBlebbauungsplan nicht zuldssig. Durch den
Umzug/Neubau des Penny-Marktes sowie die Verlagedes ebenfalls dort ansassigen Trinkgut-
Getrankemarktes ins westliche Stadtgebiet stehvalimals genutzte Immobilie derzeitig fast voll-

standig leer. Lediglich ein Backer sowie ein SB-Bautomat sind gegenwartig dort eingemietet.
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Abbildung 35: Grundversorgungsstandort Annette-vonbroste-Hulshoff-Stralle (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Die somit vorhandenen Flachenpotenziale kdonnterhdulie Wiederansiedlung eines (kleineren)

Getrankemarktes genutzt werden.

Aus Gutachtersicht ist eine Nachfolgenutzung duricint-zentrenrelevanten Einzelhandel zu favori-

sieren.

Abbildung 36: Grundversorgungsstandort Annette-vonbroste-Hulshoff-Stral3e

Quelle: eigene Darstellung
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5.3.4 Erganzungsstandort Wilhelm-Feuerhake-StralRe

Das gegenwartige Versorgungsnetz, bestehend ausHaeiptzentrum Innenstadt sowie den zuvor
dargestellten Grundversorgungsstandorten, wirdhdden Standortverbund von Lidl-Discounter und
Trinkgut Getrankemarkt an der Wilhelm-Feuerhaked®r erganzt. Aufgrund der fast
ausschlieBlichen Ansprache von autoorientierten déon wird diesem Standort keine

Nahversorgungsfunktion zugewiesen.

Abbildung 37: Erganzungsstandort Wilhelm-FeuerhakeStral3e (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Aus Sicht der Gutachter besteht demzufolge keidtstéulich begrindeter Schutzanspruch der dort
ansassigen Lebensmittelanbieter, sollte es bspwchdeine Neuansiedlung eines Discoun-
ters/Vollsortimentsbetriebes zu einer deutlicherrkdafsflachenzunahme innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches in Frondenberg/Ruhr kommaere &¥tl. Entwicklung innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ist grundsatzlich vorrangigy. Beitere Ausbau dieses Standortes fir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente ist aufgrund der Koekabeziehung zur Ortsmitte nicht zu empfeh-

len.
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Abbildung 38: Erganzungsstandort Wilhelm-FeuerhakeStralie

Quelle: eigene Darstellung

5.3.5 Potenzialstandort (Grundversorgung) Mihlenberg

In der ehemalig durch einen kleinen Supermarkt (Closbensmittelmarkt) genutzten Immobilie im
Bereich des Muhlenbergs bietet sich die Mdglichkeit Realisierung eines weiteren Grundversor-
gungsstandortes. Derzeit wird dieser Standort méra potenziellen Investor diskutiert. Dort geht es

um die Ansiedlung eines kleinflachigen Vollsortingbetriebes (siehe 5.5.4).

Seit der zuvor vorhandene Coop-Lebensmittelmarktigessen wurde, erflllt der Standort Muhlen-
berg die Anforderungen an einen Grundversorgungdeta nicht mehr. Fiur die in diesem Bereich
lebende Bevodlkerung stellt der zentral gelegenei-Bidcounter bzw. der Lidl-Discounter an der
Wilhelm-Feuerhake-StraRe die nachstgelegenen Histkeiglichkeiten dar. Allerdings sind dabei

nicht nur erhebliche raumliche, sondern auch togalgische Distanzen zu Gberwinden.

Vor diesem Hintergrund ist das diskutierte Planatdn uneingeschrankt zu beflrworten, da die

wohnortnahe Versorgung in diesem Bereich wiedeydstellt werden wirde.
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Abbildung 39: Potenzialstandort (Grundversorgung) \bn-Galen-Straf3e

Quelle: eigene Darstellung

5.4  Empfehlungen zur Entwicklung des zentrenvertraglicten

grof3flachigen Einzelhandels
Die Stadt Frondenberg/Ruhr verflgt heute Uber keiBesatz an groR3flachigen Fachméarkten mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Die einzigei3fiachigen Betriebe sind dem Lebensmittelsor-
timent zuzuordnen. Bei den grof3ten Betrieben nuihvtrzentrenrelevantem Kernsortiment handelt es
sich um Blumen Schwarzkopf sowie Farben Henschepidgs Alleestrale) sowie den

Raiffeisenmarkt in der RuhrstralRe.

Der mit diesem Konzept vorgeschlagene Erganzumysstafir den nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel an der Wilhelm-Feuerhake-Stral3e ist augt 8mhGutachter unter standortseitigen Gesichts-
punkten und der Flachendimensionierung durchauigmgete entsprechende Fachmarktnutzungen mit

nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen

Im Falle konkreter Ansiedlungsersuche sollte die @t Frondenberg/Ruhr mittels geeigneter
Bebauungsplane aber sicherstellen, dass ausschlieBl Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten und begrenzten Randsortimenten (max10 % der Verkaufsflache) realisiert

werden konnen.
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5.5 Beurteilung einzelhandelsrelevanter Planvorhaben

5.5.1 Standort ehem. Riekenbrauck

Das Textilkaufhaus Riekenbrauck war lange Zeitfdegquenzerzeugende Betrieb in der Frondenber-
ger Innenstadt, befand es sich doch lediglich 7@ntfiernt vom Marktplatz und somit im der Innen-
stadt zugewandten Teil der Karl-Wildschitz-Strafef einer Flache von rd. 1.600 gm wurde ein

umfangreiches Textilangebot in zentraler Lage Vioadien.

Die seit der SchlieBung des ehemaligen KundenmeagnBiekenbrauck leerstehende Immobilie
wurde zwischenzeitlich von einem Investor gekaDfeser hat ein Nutzungskonzept entwickelt, dass
den Abriss des ehemaligen Riekenbrauck-Gebaudesettr Auf der entstehenden Fléache ist ein
dreigeschossiger, U-férmiger Gebaudekomplex volgase der vornehmlich seniorengerechtes
Wohnen auf rd. 2.300 gm bzw. rd. 35 Eigentumswobeanvorsieht. Dartiber hinaus soll die erste
Etage des neuen Gebaudes in erster Linie durch ®Bemgtzungen belegt werden — die vorliegenden

Planungen sehen eine Flache von rd. 600 — 700 gnawch flr Einzelhandelsnutzungen vor.

Der Presse konnte Ende 2008 allerdings entnommedewgdass sich die Vermarktung der Senio-
renwohnungen als ,problematisch* gestaltet und Iggdessen ein alternatives Nutzungskonzept
seitens des Investors erarbeitet wurde. Diesed st mehrer kleinen Geschéftseinheiten im
Untergeschoss nun ein gro3es Ladenlokal mit eimekadfsflache von ,iber 1.000 gm* zur Ansied-
lung eines Lebensmittel-Vollsortimenters vor. Dredelan impliziert allerdings eine gréfRere
Stellplatzkapazitat und folglich ein hoheres Pankmangebot gegenidber den urspringlichen

Planungen.
Von Bedeutung fir die Entwicklung des gesamten iBhes, insbesondere der dstlichen Innenstadt,

ist die geplante L 673n. Dabei handelt es sich iFadrtfihrung der stdlich der Innenstadt in West-
Ost-Richtung verlaufenden Wilhelm-Feuerhake-Strafezur Zeit in etwa auf Hohe der Aldi-Filiale
nach Norden abknickt und auf den Marktplatz fibie Plane sehen stattdessen eine Weiterflihrung
der Stral3e in Ostlicher Richtung vor, die im Bdnetes heute dort ansassigen Blumengeschaftes
Schwarzkopf auf die Alleestral3e fuhren wirde. Aufeeweiterhin bestehende Befahrbarkeit der
Achse Marktplatz/Karl-Wildschitz-Straf3e fir den origierten Individualverkehr kénnte dann ver-

zichtet werden.
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Abbildung 40: Ehemalige Riekenbrauck-Immobilie

Quelle: eigene Fotos

Laut Aussage der Bezirksregierung Arnsberg alsdndaige Behorde erging der Planfeststellungsbe-
schluss fur den Bau der L 673n im Herbst 2007. it ist allerdings ein Klageverfahren vor dem

Verwaltungsgericht Arnsberg anhangig.

Die Neubebauung des ehemaligen Riekenbrauck-Ateadsdes dstlich gelegenen Parkplatzes sind
von dieser Planung insofern direkt betroffen, aks lbebaubaren Flachen nach den vorliegenden
Planen geringer werden, andererseits aber einettefttvare ErschlieBung erméglicht wird und eine
deutlich bessere Sichtbarkeit gegeben ist. Dieflighotenzielle Investoren ein entscheidendeseKrit

rium.

5.5.2 Parkplatz Karl-Wildschitz-StralRe

Bei dem zur Diskussion stehenden Areal handeltabstmuptsachlich um einen 6ffentlichen genutz-
ten Parkplatz am 6stlichen Ende der Karl-WildsctstiaRe. Uber diese ist er sowohl an die Fronden-
berger Innenstadt bzw. den Marktplatz als aucmdrellich gelegene AlleestralRe angeschlossen und
auch anfahrbar. Die Entfernung zum Marktplatz lggtrd. 200 Meter, die Alleestral3e ist rd. 50 Meter
entfernt. Die derzeitig als Parkplatz genutzte égloelauft sich auf rd. 2.800 gm.

Vorliegende Planungen aus dem Jahr 2007 sehenimliezehung mehrerer an die AlleestralRe an-
grenzender Grundstlicke vor, so dass sich die ziftifleng stehende Gesamtflache auf rd. 4.300 gm
addiert.
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Auf diesem Areal ist ein mehrstéckiges Geschaftagdb geplant, fur das bereits im Jahr 2007 eine
Bauvoranfrage genehmigt worden ist. Insgesamt Eeséth die dort projektierte Gewerbeflache auf
rd. 2.500 gm, wovon rd. 800 gm fir einen Discoummgesehen sind. Der Presse ist zu entnehmen,

dass sowohl der Lebensmitteldiscounter Plus alb aurt Discounter fir Kleidung und Schuhe Inte-

resse fur die Immobilie gezeigt haben und sogagiteeMietvertrage unterschrieben hatten.

Allerdings ist Klage gegen die genehmigte Bauvaiege eingereicht worden — ein Verfahren am
zustandigen Verwaltungsgericht anhéangig. Bis zeregmdgiiltigen Entscheidung werden die Planun-

gen aller Voraussicht nach nicht weiterverfolgt eesr.

Auch hier gilt die Erschliel3ung Uber die neue L1638 wesentliches Kriterium fiir eine Investitions-
bereitschaft. Allerdings ist nach den vorliegen&amskizzen von einer deutlichen Verkleinerung der
fur eine Bebauung noch verfiigbaren Grundflacheumedren. Mdglicherweise lassen sich Pléane fur

einen Discounter unter diesen Umstanden nicht mestlisieren.

Aus Sicht der BBE sollte dies aber die Realisierdegvorgesehenen Trasse — vorbehaltlich sonstiger
Argumente zu diesem Thema — nicht in Frage stellea.Aufwertung der Karl-Wildschiitz-Stral3e
wird nur Uber eine verbesserte ErschlieRung moégleh, die wiederum die Realisierung der L 673n

voraussetzt.

5.5.3 Verlagerung der Aldi-Filiale

Die Aldi-Filiale in der Stadtmitte von FrondenbdRghr ist derzeitig als Hauptfrequenzbringer des
Einzelhandels zu bezeichnen. Die Bedeutung der-RAldile fir die Innenstadt I&sst sich von daher
nicht auf die wohnortnahe Versorgung mit Waren kiezfristigen Bedarfes beschranken, vielmehr

ist nochmals auf die Magnetfunktion fiir den gesanm@enstadtbereich hinzuweisen.

Bereits mehrfach wurde in diesem Gutachten aufgaienge und nicht mehr marktgerechte Ver-
kaufsflachenausstattung der zentral gelegenen Flidite am Marktplatz eingegangen. Gleichzeitig
sind in der bestehenden Immobilie keine Erweitesoptionen vorhanden, so dass der Betreiber

schon vor einigen Jahren eine Verlagerung des Mhfktes thematisiert hat.

21
Quelle: Der Westen, Zeitungsartikel vom 23.10.2Q8ine abrufbar unter www.derwesten.de
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Abbildung 41: Derzeitiger/evtl. zukinftiger Aldi-Standort

Quelle: eigene Fotos

Im Laufe der Zeit sind dabei mehrere Standorteutisk worden. Zum einen handelt es sich hierbei
um auf3erhalb des Innenstadtbereichs gelegene Aaleat man sich sowohl mit dem Gelande der
Kronenburg als auch mit einer Verlagerung nach Menan die Frondenberger Stral’e auseinander
gesetzt. Auf der anderen Seite wurden auch immedaviVerlagerungsmoglichkeiten innerhalb der
Stadtmitte erértert. So wurde zuletzt ein Umzugliem Immobilie des ehemaligen Edeka Isselmarkts
am Bruayplatz offentlich diskutiert und letztliclhucgh als Verlagerungszielstandort fir den Aldi-
Discounter bestatigt. Noch im laufenden Jahr wiechdach der Lebensmitteldiscounter an den Bru-

ayplatz umziehen und somit in der FréndenbergeaitBitte erhalten bleiben.

Zwar bleibt die eventuelle Nachvermietung des biiglea Aldi-Ladenlokals in erster Linie Sache des
Eigentimers. Aus Sicht der BBE bietet sich aberAtisiedlung (bzw. Verlagerung) eines Drogerie-
marktes an, alternativ anderer innenstadtrelevaRtethmarktformate (Bekleidung oder Schuhe).
Diesbeziiglich sind die aktuellen Verhandlungeneitiem Drogeriemarktanbieter als auRerst positiv

zu bewerten.

5.5.4 Lebensmittelmarkt (Mihlenberg)

Das bereits im vorangegangenen Kapitel dargelelgievBrhaben sieht im Bereich des Mihlenbergs
die (Wieder-)Ansiedlung eines kleinflachigen Lebmittelvollsortimenters vor. Bei der anvisierten
Immobilie handelt es sich um ein gegenwartig ledrshdes und ehemals durch einen Coop-

Lebensmittelmarkt genutztes Ladenlokal in der Vaie@-Stralle.
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Bei einer unterstellten Verkaufsflache von max.500 gm kann unter der vorgefundenen Standort-
und Wettbewerbssituation nur von einem Gesamtunigatdegment Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 0,9 bis 1,1 Mio. € ausgegangen werden. Daivd nicht Kaufkraft von auf3erhalb gebunden,

sondern ausschlieZlich ein Teil der zurzeit abéiiefen Kaufkraft des Wohngebietes Mihlenberg
zurtickgeholt. Zwar sind durch die Neuansiedlung tdésterbswirkungen durch Umsatzverlagerun-
gen u.a. zu Lasten der nahe gelegenen Lebenstaittdtste (Aldi/Lidl/Edeka) zu erwarten, aller-

dings bewegen sich diese auf so geringem Niveas di@ Betriebsaufgabe einzelner Lebensmittel-

anbieter ausgeschlossen werden kann.

Abbildung 42: Potenzialstandort am Muhlenberg

Quelle: eigene Fotos

Durch das Planvorhaben kame es zu einem Ausgleistbidherigen Versorgungsdefizites im Nord-
westen Frondenbergs und wirde insofern einer Vedoesg der wohnortnahen Bevolkerung im
Bereich zwischen MuhlenbergstralRe, Paul-Lébbe-Steaild Nordstrale sowie den Wohngebieten im

Bereich der Springstral3e dienen.

In diesem Sinne wirde durch die Realisierung dezeitey bestehende Nahversorgungsnetz der Stadt
Frondenberg/Ruhr um einen weiteren Grundversorgtagdort erganzt werden. Aufgrund des hohen
Wohngebietsbezuges und der aktuell defizitiren Bleorgungssituation in diesem Bereich ware

eine Realisierung des Planvorhabens zu begriifZen.
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5.6  Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsenteklung

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeptifmmndert einen mafdvollen Einsatz planungs-
rechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so esgrdelingen, die aus unternehmerischer Sicht am
Standort Frondenberg/Ruhr zusatzlich wettbewerlgpéih Einzelhandelsnutzungen auf diejenigen

Standorte zu lenken, die sich stadtebaulich bediomdig das Siedlungsgeflige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden gruneitelg Empfehlungen zur planungsrechtlichen

Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

5.6.1 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Vorrangiges Ziel fur Ansiedlungsvorhaben von Eihagldelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimentensollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkorssapt diese
grundsétzlich in den zentralen Versorgungsbereinhubinden. Die resultierende Kundenfrequenz

soll der Belebung der Hauptgeschéftslage dienerdiesd weiter starken.

Nur in begrindeten Ausnahmeféllen sollen kleinflgeh,Laden* auch auRerhalb méglich sein. Dies
koénnen einerseits der Versorgung des unmittelbgresxzenden Wohngebietes dienende nahversor-
gungsrelevante Betriebe sein — etwa ein Kiosk eter Backereifiliale — oder spezialisierte Anbieter
mit einem sehr engen Sortiment und einer besondéedgruppe — etwa ein Blumengeschaft in Fried-

hofsnahe.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgieen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhan-
delsangebot einer Innenstadt pragend und daheirférstarke und intakte Innenstadt bedeutsam sind.
Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich digjen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in
peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch neswerte Umsatzumlenkungen und daraus

resultierenden Verdrangungseffekten in der Innehdtdren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortimentztsallerdings nicht voraus, dass ein Sortiment
bereits in einer Innenstadt vertreten ist. Dieselget, dass auch Sortimente als zentrenrelevant
eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht.limw in einem geringen Umfang in einer Innen-
stadt angeboten werden, jedoch als ein wichtigetrd&@pzu einer attraktiven und leistungsstarken

Innenstadt anzusehen sind.
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Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortiimemzusehen sind:
eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
eine hohe Beratungsintensitét
eine hohe Flachenproduktivitat

eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit ghadb sie nicht nur mit dem Pkw transpor-
tierbar sind)

Dagegen sind alle diejenigen Sortimenteratht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in
geringem Umfang in der Innenstadt vertreten gind flr das innerstadtische Angebotsspektrum

keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach kdénnen diese Sortimente aufgrund ihrerdBaffenheit und der besonderen Standortanfor-
derungen der auf sie spezialisierten Betriebe (hdher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung,

Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Beeeintegriert werden.

Gewissermallen eine Untergruppe der zentrenrelev@udimente stellen dipahversorgungsre-
levanten Sortimentedar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebete kdirzfristigen Grundbe-

darfs, die von allen Bevdlkerungsschichten undrafieuppen gleichermaf3en nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortiereatgibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesenduch fir weniger mobile Verbraucher

ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort undtdaarbirauchernah gelegenes Angebot gewahr-
leistet werden sollen. Eine Beschrankung solchegefinte ausschlie3lich auf die gré3eren Zentren
wuirde die verbrauchernahe Versorgung mit WarenGlesdbedarfs einschranken. Insofern kénnen
bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen wamdorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen
nahversorgungsrelevante Sortimente auch an Stamdpuigelassen werden, die zwar auf3erhalb von

zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber eiaatichen Wohngebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warensntgeauch eine wichtige Bedeutung fur Ver-
sorgungszentren auf. Inshesondere in den ZentrerKigin- und Mittelstadten kénnen kundenfre-
quenzstarke Lebensmittelbetriebe die wichtige Honkton Frequenzbringern tbernehmen. Auch in
Frondenberg/Ruhr ist dies der Fall. So ist beispielse der Aldi-Discounter als wichtiger Magnetbe-
trieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereichebetrachten. Insofern weisen nahversorgungs-

relevante Waren fur die Stadt Frondenberg/Ruhr aireh hohe Zentrenrelevanz auf.
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In der Vergangenheit wurden bundesweit von versigrien Kommunen, Planungsbehérden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten eokelt, in denen die zentren- und nahversorgungs-

relevanten Sortimente auf Basis grundsatzlicherlégangen definiert wurden (u. a. ,Koélner Liste®).

Eine allgemeingultige Aufstellung geniigt jedoch aétuellen Rechtsprechung zufolge nicht den
Anforderungen, die etwa an textliche FestsetzuigeRahmen der Bauleitplanung zu stellen sind.
Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestiMatensortimente an nicht-integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es beispisswach Ansicht des OVG Munster ausdriicklich

einer individuellen Betrachtung der jeweiligen i@gfien Situation.

Dabei gibt es erfreulicherweise keine grundsatelicEweifel daran, dass das Ziel der Erhaltung der
Attraktivitdt und der Einzelhandelsfunktion ein@nénstadt zur stadtebaulichen Rechtfertigung des

Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben mit zerelemranten Sortimenten herangezogen werden

dan‘2 2.

Mit der Novellierung des LEPro NRW ist den Kommurtke Aufgabe zugewiesen worden, zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente eigenveoattith festzulegen. Allerdings sind dabei die in
der Anlage zum neu eingefiigten 8§ 24 a benanntentr@erelevanten Leitsortimente* zu beachten,

die damit als Ziel der Landesplanung zu interpretiesind.

Demzufolge sind folgendeeitsortimente grundsétzlich alzentrenrelevantdefiniert:

Blcher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs- und  Kommunikationselektronik, = Conaput Elektrohaushaltswaren
(Kleingeréate)

Foto, Optik

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einriclggrubehér (ohne Mobel)
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Fur einen groRen Teil des gesamten Sortimentsgpegtist die Zentrenrelevanz unter Wirdigung der
oben skizzierten Kriterien demnach unstrittig. Weijehende Festlegungen kdnnen und sollten unter

Wirdigung der ortspezifischen Gegebenheiten getnofferden.

22
Vgl. Schmitz / Federwisch (Hrsg.): EinzelhandetllPlanungsrecht (2005), S. 165
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Fur die Sortimentsgruppe Einrichtungszubehoreroffnet der neue Einzelhandelserlass explizit die
Mdglichkeit fur die Gemeinden anhand der Prifung despezifischen Gegebenheiten in einer
Einzelfallbetrachtung einzelne Teilsortimente gdé 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 8§ 24 a LEPro NRW verzichtet auf die Voggalhversorgungsrelevanter Sortimente, die in
jedem Fall von den Kommunen zu bestimmen sind.nalsversorgungsrelevant gelten tblicherweise

die Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Kosmetik

Von den Vorschlagen Landesplanung ausgehend, wicth &ir die Stadt Frondenberg/Ruhr eine
differenzierte Sortimentsliste vorgeschlagen, dighversorgungsrelevante und zentrenrelevante
Warengruppen in einer Positivliste darstellt. Utsgen auf die Stadt Frondenberg/Ruhr ist die Sor-

timentszuordnung wie folgt zu beurteilen:
Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Kriterien fur die Nahversorgungsrelevanz vorhNegs- und Genussmitteln sowie Drogeriewa-
ren werden auch in Frondenberg/Ruhr erfullt. Siekde den Grundbedarf jedes Haushaltes ab und

werden haufig eingekauft.

Zentrenrelevante Leitsortimente

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

Seiten der Kommunen keine Abweichungen maoglich.sind

Optional zentrenrelevante Sortimente
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GemalR den Ausfuhrungen des Einzelhandelserlassien ge 0.g. Untergruppen des Sortiments
~Einrichtungszubehdr (ohne Mébel)* als optional zenrelevant, abhangig von den ortsspezifischen
Gegebenheiten. Die aufgefiihrten Sortimente erflillefrrondenberg/Ruhr nicht die Kriterien der

Zentrenrelevanz und sind in den Ortsmitten in keimennenswerten Umfang vertreten.

Die Sortimente Schnittblumen und Fahrrader werdehtrals Leitsortiment i.S.d. § 24a LEPro be-
trachtet und sind somit ebenfalls anhand der ceigfipchen Gegebenheiten hinsichtlich ihrer Zent-
renrelevanz zu prifen. Schnittblumen werden dagzigit gesamten Stadtgebiet v.a. von kleinteiligem
Facheinzelhandel angeboten. Allerdings ist eine iggw Konzentration im zentralen Versor-
gungsbereich auszumachen, so dass Schnittblumdfrdiidenberg/Ruhr das Kriterium der Zentren-
relevanz erfullen. GroR3flachige (> 800 gm) oderlgn® Neuansiedlungen (> 400 gm) in diesem
Sortiment sollten nur im zentralen Versorgungslofrairfolgen. Kleinteiliger Facheinzelhandel mit
Kernsortiment Schnittblumen ist dagegen in begrtedéusnahmefallen (Beispiel Friedhof, siehe

oben) auch aufRerhalb zulassig.

Fahrrader erftllen in Frondenberg/Ruhr nicht di€égterien. Sie werden in zentralen Versorgungsbe-
reichen nur in untergeordnetem Mal3e angeboten umaddaher aus Sicht der Gutachter als nicht-

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

Zusammengefasst ergibt sich nach den Empfehlunge&dtachter fir die Stadt Frondenberg/Ruhr

folgende Sortimentsliste:

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

Definition der zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

WZ 2008

nahversorgungsrelevante

Sortimente
47.2 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
47.75 kosmetische Erzeugnisse und KérperpflegemittelgPrieartikel

zentrenrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Geraten urid/&ef

47.42 Telekommunikationsgerate

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwasche)zitaren,
Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterwar8éldeidung und
Wasche ohne Bettwaren

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhandekorative Decken)

47.54 elektrische Haushaltsgeréte (nur Kleingeréte ohiea,(Herde, Kiihl-
schranke, Spllmaschinen und Waschmaschinen)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

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

47.61.0 Bicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften ueduhgen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln

47.63 bespielte Ton- und Bildtrager

aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Spoétge

47.65 Spielwaren, Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

47.73 Apotheken

47.74 medizinische und orthopéadische 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 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche ErzessgniBriefmarken,

Miinzen und Geschenkartikel

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadtdeniberg/Ruhr 90



Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

aus 47.51
47.52.1

aus 47.52.3
aus 47.52.
aus 47.53

aus 47.54
47.59.1
aus 47.59.9

aus 47.59.9

aus 47.59.9
47.64.1
aus 47.64.2

aus 47.76.1

47.76.2
47.79

Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober- untktdiecken)

Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben undehdr, Kleineisenwe -
ren, Bauartikel, Diibel, Beschlage, Schldsser udiiSsel, Installations-
bedarf fir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnéw@emente aus
Eisen, Metall und Kunststoff, Werkzeuge aller Afterkstatteinrichtun-
gen, Leitern, Lager- und Transportbehalter, Sprélgefir Garten und
Spielplatz, Drahtwaren, Rasenmaher)

Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehdér, BawmduHeimwerkerbedarf
Kfz-Zubehd

Tapeten, Bodenbelége, Teppiche

elektrische Haushaltsgerate - Grof3gerate (u.a. eslekdihlschrénke,
Spulmaschinen und Waschmaschinen)

Wohnmdbel, Kicheneinrichtungen, Biromdbel

Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren (u. a. Drelemg/aren, Korbmdbe ,
Bast- und Strohwaren, Kinderwagen)

sonstige Haushaltsgegenstande (u.a. Bedarfsaftikelen Garten, Ga-
tenmdbel, Grillgerate)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor

Campingartikel und Campingmébel

Gartenbedarf, Pflanzen, Saatgut und Dungermitteh. (Baumschul-,
Topf- und Beetpflanzen, Weichnachtsbaume, Blumetdygierzeugniss::,
Blumenerde, Blument6pfe)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Einzelhandel mit Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Quelle: eigene Zusammenstellung im Ruckgriff aaifsyistematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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5.6.3 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunktebei zentrenrelevanten
Sortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration dedreerelevanten Einzelhandels auf die Innen-
stadt zu erreichen, wird der Stadt Frondenberg/Ruibrdem vorliegenden Konzept unter anderem
empfohlen, Ausschlussregelungen fir die Standaitiee aulRerhalb des zentralen Versorgungsbe-

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

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entsicimgj vom 4. Oktober 2001 klarstellt, lasst
§ 1 Abs. 9 BauNVO auch SortimentsbeschrankungerEte=elhandels zu, wenn diese Differenzie-
rung markttblichen Gegebenheiten entspricht (BVerWilGBN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese
Anforderung ist dann erflllt, wenn die gewahltenrt®oentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der
Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichsiehe OVG NRW, Urteil vom 22. April
2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fur die vorgeschlagermamsschlussregelungen in bestimmten Standort-

bereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Ziglksit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur

auf grof3flachige Einzelhandelsbetrié%begrenzt ist, die mit einer Geschossflache vonrnadh
1.200 gm der so genannten Regelvermutung des $$13ABauNVO unterliegen. Nach dem zitierten
Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 lasst § 1 ABsBauNVO den Ausschluss aller Arten
baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithicladen Ausschluss bestimmter Einzelhandels-
betriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegetinach § 9 und sogar in Mischgebieten nach
§ 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferererung der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebaulichgegriindung erfordert, die sich aus der
jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben musand geeignet ist, die Abweichung vom

normativen Regelfall der Baugebietsausweisung zu catfertigen.

23
Zur Definition der GroR¥flachigkeit vgl. Ausfiihrueg im folgenden Kapitel 5.6.4.
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5.6.4 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben degrof3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt mit § Alis. 3 eine Sondervorschrift fur die

planungsrechtliche Behandlung des groR3flachigezeftimndels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die silf die Ziele der Raumordnung oder die
stadtebauliche Entwicklung auswirken koénnen, lediglin Kerngebieten und in Sondergebieten

zuzulassen.
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe insbesonderaenitrenrelevanten Sortimenten sollten aufgrund

ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen dief lokalen und regionalen Versorgungsstruktu-
ren, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dangetassen werden, wenn sie nach Art und Um-
fang in einem angemessenen Verhéaltnis zur lokahehragionalen Versorgungsstruktur stehen. Dar-
Uber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzurgpesthend der Vorgabe nach LEPro (§ 24a), dass

sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesmmdralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedbwerfahren zu prifen, ob der grof3flachige
Einzelhandelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Gefigeinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher
offentlicher Belang das Interesse der GemeinderdemErhaltung und Weiterentwicklung ihrer

Zentren.
Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 41Q.04) hat sich das Bundesverwaltungsge-

richt zur Grenze der Grol3flachigkeit von Einzelhelsletrieben verbindlich geauf3ert. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe grof3flachig im Sinne von 8Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 gm Uberschreiten (Tatbestaedkmal, unabhdngig von lokalen

Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den BestirgegroRen grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiteriénFlage beantwortet, wann die Funktionseinheit
mehrerer Einzelhandelsbetriebe als gro3flachigezdthandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen wighfolgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04,
Urteil vom 24. November 2005):

Ob es sich bei einer Verkaufsstatte um einen eémzigder um mehrere Betriebe handelt,
bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-fumkgilen Gesichtspunkten.

Fur die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandefiget ist auf die nach aul3en erkennbaren
baulichen Gegebenheiten abzustellen.
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Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststénditinzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d.h. unabhangig von anderen Einzé#isbetrieben genutzt werden kann und
deshalb baurechtlich auch als eigenstandiges Verhgbnehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhéangig von anderen Betrieben getffnet undhdessen werden kdnnen.

Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflachdidbain mehrere selbststédndig nutzbare
betriebliche Einheiten unterteilt, bilden diesetigiten gleichwohl einen grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO,mweie Gesamtflache durch einen Einzel-
handelsbetrieb als Hauptbetrieb gepragt wird uniddam baulich abgetrennten Flachen zu
dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Wardnainigi@zutritt, das in einem inneren Zu-

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

Nach 8 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebaulicheswhikkungen bei Ansiedlung von
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regelumehmen, wenn die Geschossflache des

Betriebes 1.200 gm Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 gm Verkaufsflagher weniger als 1.200 gm Geschossflache auf,
ist die Genehmigungsbehdrde darlegungspflichtigidadb mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei

mehr als 1.200 gm Geschossflache obliegt es demagsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises eingpisatyen Fallgestaltung”. Dazu missen Anhalts-
punkte dafiir bestehen, dass von einem Vorhabegijertker Vermutungsgrenze keine Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiclierodie wohnungsnahe Versorgung der Be-

volkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezufyche in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO]
bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederund GroRe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen VYgusw der Bevolkerung und das Warenangebot

des Betriebs zu beriicksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen od@&dtebaulichen Besonderheiten des konkreten

Sachverhaltes resultieren. Dabei konbetriebliche Besonderheitere.B. vorliegen
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bei einer Abweichung des Verhéltnisses von Gesdldabe zur Verkaufsflache, d.h. wenn der
Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung &hwellenwertes von 1.200 gm Geschoss-
flache unter 800 gm liegt,

wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmaleseWéartiment (z.B. Baustoffe),

bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mirdwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheitekdnnen beispielsweise vorliegen,

wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenandsaiver unterversorgt war und innerhalb
des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralesoxgingsbereiche vorhanden sind,

wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbketlng gut erreichbarer Lage (stadtebau-
lich integriert) errichtet werden soll und das Valken aufgrund eines auRergewohnlich hohen
Nachfragepotenzials im Nahbereich Uberwiegend wrakalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Bau@Bso-innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile, jedoch auRRerhalb des Geltungsberaintes qualifizierten Bebauungsplanes- kann die
Regelung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten R&ewendung finden. Sie gilt beispielsweise

dann, wenn nach 8 34 Abs. 2 BauGB die Eigenarndberen Umgebung faktisch einem der Bauge-
biete der BauNVO, z.B. einem Gewerbe- oder Indegébiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die

Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieliender Regel unzuldssig, es sei denn die
Eigenart der nédheren Umgebung wird bereits durofftfichige Einzelhandelsbetriebe gepragt und

entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nath 8bs. 3 BauNVO.
Zur Festsetzung ,Sondergebiet” wird im neuen Einaetielserlass im Kap. 4.2.4 ausgefihrt, dass

fir Sondergebiete die Zweckbestimmung speziefjdestzt werden muss. Wahrend die BauN-
VO bei den ubrigen Baugebieten (88 2 bis 9) dieckimestimmung des Gebietes und die zu-
lassige Art der Nutzung selbst festlegt, missesedi®egelungen bei Sondergebieten im Be-
bauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sichged3erer Spielraum, die zulassige Nut-
zung zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zwstkimung (SO-Gebiet fur grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung dedértNutzung (d.h. der einzeln aufzufiihrenden

zuldssigen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzeawisschen baugebietsbezogenen und

vorhabenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiderkd3tsetzung baugebietsbezogener Ver-
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kaufsflachenbeschrankungen ist vom Bundesverwagamight fir ein Sondergebiet fir un-
wirksam erklart worden, weil sie weder als Bestimgdes Mal3es der baulichen Nutung noch

als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung sidést. [...]

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsfldmrgnenzen sind jedoch zuldssig, da die
Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNKQ\d der baulichen Nutzung naher
konkretisieren und zu diesem Zweck die Merkmalgénb@gn kann, die ihr am besten geeignet
erscheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziedrzeichen. Insbesondere darf sie in einem
von ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabegbeea Anlagentyp durch die von ihr be-
stimmte Begrenzung der Verkaufsflachen selbsetests (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 Einzelhandelstzungen in Sondergebie-
ten des grol3flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebaulichewirkungen grundsétzlich in einem 'vertragli-
chen Rahmen' zu halten und die zuklnftige Flachanekilung in den Sonderlagen gemaR
§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusicheing & der Regel Begrenzungen der zuléassigen
Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungempfehlen. Insbesondere sollten verbindliche
und definitorisch eindeutige Festsetzungen derreerdglevanten Sortimente erfolgen, die auf der

vorab definierten Liste zentren- und nahversorgrgigganter Sortimente basieren.

Bei grof3flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelea Kernsortimenten hangt die stadtebaulich
vertragliche Obergrenze flr zentrenrelevante Ratidsente jeweils von der Art und Gréf3e des

konkreten Vorhabens sowie auch von der ortlichéma8on ab.

Laut § 24a LEPro ist die Hochstgrenze fur Vorhatménnicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an
nicht integrierten Standorten auf 10 % der Gesanktudsflache, max. jedoch auf 2.500 gm zu be-
schranken. Sollten zwei oder mehr Einzelhandelssweh an einem Standort realisiert werden und
betragt deren Gesamtverkaufsflache zusammen meb0&00 gm, darf der Umfang der zentren- und

nahversorgungsrelevanten Randsortimente insgesaritnal 5.000 gm betragen.

5.6.6 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugeliesich zuldssigen Nutzungen ist der Stadt
Frondenberg/Ruhr nach 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO gétatich dann mdglich, wenn besondere

stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispaisawder Gebietscharakter bei Einschréankung von

Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewafe das Bayerische Verwaltungsgericht

bereits 1985 im Rahmen eines NormenkontrolI-Veéabrbestétig%é

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefuhassdder Einzelhandel nur einen schmalen Aus-

schnitt aus der Fille der nach 8§ 8 Abs. 2 BauNM@eatein zulassigen Nutzungen eines Gewerbege-

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

ungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt FrondenbeutRempfohlen, Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir derkauf an Endverbraucher in Gewerbegebie-
ten durch geeignete Bebauungsplane auszuschlis@enn sich das Kernsortiment aus zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammengetatrenrelevante Sortimente sollten nur als
Randsortimente zuldssig sein, die dem nicht-zerdgtewvanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und

diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet. sin

Ausnahmen sind fur Einzelhandelsbetriebe denkbiaradfgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend der Versgrglem im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B.

ein Kiosk).
Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Veritaciie

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

dem Hauptbetrieb flachenmaRig deutlich untergedrighe

und die Grenze der GroR3flachigkeit nach § 11 AlBa@NVO nicht Gberschritten wird.

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

Bestandsschutz eingerdumt werden muss.
Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den téwlid-estsetzungen werden:

die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandetsieben verhindert,

Handwerks- und Gewerbebetrieben die Moglichkeiteppen, funktional untergeordneten Einzel-
handel mit dem Produktionsbetrieb angemessen kminefen und

zum Zeitpunkt der Plananderung bereits besteheriEi@aelhandelsbetrieben angemessene
Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerunggestanden.
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5.6.7 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigeBaugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandetgstarund Zentrenkonzeptes kann es unter
Umstanden erforderlich werden, auch in allgemeidohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten

nach 8 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestintmeelhandelsnutzungen zu treffen.

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

auf Zielaussagen eines Einzelhandelsstandort- enttéhkonzeptes beruhen kénnen.

Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass jeweils @ebietscharakter gewahrt bleibt, was einem gene-

rellen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen wotgegenstehen durfte.

5.6.8 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanténnenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur ErleichtemamgPlanungsvorhaben flr die Innenentwicklung
der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Bzseizbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwadgsgerichtsordnung (VwGO) geandert

worden.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgwegeiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigenBetang ausdricklich aufgenommen worden. Als
zusatzliches planungsrechtliches Steuerungsmorsiees inach 8§ 9 Abs. 2a BauGB mdglich, in einem
Bebauungsplan fur im Zusammenhang bebaute Ortstieile Ausweisung von Baugebieten im Sinne
der Baunutzungsverordnung die Zulassigkeit beskleride Festsetzungen insbesondere zum Einzel-

handel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereicherhalten und zu entwickeln.

Die Anwendung des neuen Steuerungsinstruments readhigenaue Begrindung erforderlich. Denn
wie bereits in friheren Urteilen auch von hoheni¢kéen klargestellt wurde, ,,... ist der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur daaiestaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines

schliissigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderithkind Angemessenheit Gberprift werden kann*

(VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005)

25
zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des B&i2007 unter Berucksichtigung der spezifischen Berlflanungsbe-
dingungen, Berlin 2007.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadidendberg/Ruhr 99



5.6.9 Madglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzépdurch die Bauleitpla-
nung — Zusammenfassung der Empfehlungen

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandetkstarund Zentrenkonzepts werden fir die

kinftige Bauleitplanung zusammengefasst folgendediimgsempfehlungen ausgesprochen:

(1) Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zenglvwanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind grundsatzlich nur noch in dem abgetganzentralen Versorgungsbereich zuzulassen.
Hierbei werden grof3flachige Neuansiedlungen mitreemelevanten Sortimenten ausschlielich auf

das Hauptzentrum Frondenberg/Ruhr verwiesen.

(2) Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetmitjsher fehlen, ist die Genehmigung von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenreleraroder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches dBetfauungsplane mit Mischgebiets- oder ggf.

Sondergebietsfestsetzungen gemanR § 7 BauNVO oeerF@stsetzungen nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO

Zu regeln.

(3) Grof3flachiger Einzelhandel mit nicht-zentreaxgnten Kernsortimenten ist auerhalb des Zentra-
len Versorgungsbereiches nur an stadtebaulich getsig Standorten zuzulassen. Als Erganzungs-
standort flr den grof3flachigen nicht-zentrenrelésarEinzelhandel wurde im Rahmen dieses Gut-
achtens das Areal sudlich der Wilhelm-Feuerhakefstrund westlich des bestehenden Standortver-
bundes von Lidl-Discountmarkt und Trinkgut-Getramieekt vorgeschlagen. Dabei ist der Anteil der

zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Qesdtufsflache, max. jedoch auf 2.500 gm zu

beschranken. Bei einem Ausbau vorhandener Standorfen zentrenrelevante Randsortimente tGber

den Bestand hinaus nur noch nur in einem eng begnretumfang zugelassen werden.

(4) Um Schadigungen des Zentralen Versorgungsii@aeizu vermeiden, sind Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kermsertien in Gewerbegebieten konsequent Uber
Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlieRen. Eingellsaetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraarckind in Gewerbegebieten auszuschliel3en,
sofern sich das Kernsortiment aus zentren- odevarabrgungsrelevanten Sortimenten zusammen-
setzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur Résdsortimente zuldssig sein, die dem nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet diesem im Angebotsumfang deutlich un-

tergeordnet sind. Ausnahmen sind fur Einzelhaneé#lse denkbar, die aufgrund ihres Warensorti-
ments und ihrer begrenzten Verkaufsflache Gberwiggier Versorgung der im Gewerbegebiet Tati-

gen dienen (z. B. ein Kiosk). Auch sind Verkaufgstiivon produzierenden und weiterverarbeitenden
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Betrieben sowie Handwerksbetrieben zuzulassen, wanverkaufsflache dem Hauptbetrieb raum-
lich zugeordnet, in betrieblichem Zusammenhangletet, dem Hauptbetrieb flachenméaRig deutlich
untergeordnet ist und die Grenze der Grof3flachigkath § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten

wird.

(5) In Mischgebieten auf3erhalb der Zentralen Vensogsbereiche sollten Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortenentur dann zugelassen werden, wenn deren

Ansiedlung die Entwicklung des Zentrums nicht gediéh

(6) In Wohngebieten sollten nur noch Laden fir @iebietsversorgung wie Nachbarschaftsladen,

Lebensmittel SB-Geschéfte, Ladenhandwerksbetriadekiinske zugelassen werden.

(7) Vorhandene Bebauungspléane sind daraufhin zepiilifien, ob der angestrebte Schutz des Zentra-
len Versorgungsbereichs den Teilausschluss beséimiihzelhandelsnutzungen erfordert. Ggf. sind
unter Beachtung der Anforderungen des Bestandssahiinzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Sortiment bis auf eng begrenzte Ausnahmen g&rBbs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete

Bebauungsplane auszuschlief3en.

(8) Fur den unbeplanten Innenbereich sind Bebauynlégs aufzustellen, die die Einhaltung der vorab
definierten stadtebaulichen Ziele gewahrleistenbddast auch zu prifen, ob als zusatzliches pla-
nungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungspléarie §18 Abs. 2a BauGB Anwendung finden

kénnen. Danach ist es mdglich, in einem Bebauuagsfilr im Zusammenhang bebaute Ortsteile
ohne Ausweisung von Baugebieten die Zulassigkeithrnkende Festsetzungen zu treffen, um den

zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und zauiekgIn.
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtligkschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit digsdem Zweck der Untersuchung in unmittelba-
rem Zusammenhang steht. Dartber hinaus ist jedev&ftung aul3erhalb der engen Grenzen des
Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervietfahg, Veroffentlichung und Weitergabe der Un-
tersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBETRE EXPERTS Unternehmensberatung

erlaubt.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadidendberg/Ruhr 102



Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadidendberg/Ruhr 103



