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1 Hintergrund und Zielsetzung

Die Stadt Frankenthal hat 2008 eine Einzelhandelskonzeption fir ihr
Stadtgebiet erarbeiten lassen.! Diese wurde 2012 durch eine Fort-
schreibung an das Landesentwicklungsprogramm LEP IV und den
Einheitlichen Regionalplan angepasst.2 In der Fortschreibung wurden
die Ziele der Einzelhandelsentwicklung, die Liste der innenstadtrele-
vanten Sortimente sowie die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches aktualisiert. Durch Gremienbeschluss wurde der Fort-
schreibung ein verbindlicher Charakter verliehen.

Aufgrund des raschen Wandels der Einzelhandelslandschaft und ver-
schiedener neuer Vorhaben in Frankenthal ist eine erneute Uberar-
beitung des verbindlichen Einzelhandelskonzepts fir die Kernstadt
erforderlich geworden. Frankenthal hat zudem - im Gegensatz zu
zahlreichen anderen Mittelzentren, v. a. in der Westpfalz - kurzfristig
Bevolkerungszuwdachse zu verzeichnen; mittelfristig wird aufgrund zu
erwartender anhaltender Zuwanderung eine vergleichsweise stabile
Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert. Aus diesem Grund ist eine
gquantitative Sicherung und qualitative Starkung des Einzelhandelsbe-
stands in der Stadt prioritares Ziel der Stadt Frankenthal.

In diesem Zusammenhang ist die Planung eines neuen zentralen
Versorgungsbereichs im kunftigen Albert-Frankenthal-Quartier west-
lich der Bahnlinie an der Lambsheimer Strafl3e zu sehen. Hierfir hat
die Stadt einen Masterplan erarbeitet, in dem (unter anderem) zur
Versorgung der Wohngebiete ,Lauterecken® und ,Lambsheimer
StralRe West“ die Entwicklung eines Nebenzentrums mit 2.500 m?
Verkaufsflache, davon 1.700 fir einen Lebensmittel-Vollsortimenter,
als Ziel formuliert wird.3

Bis Marz 2017 wurde eine Teilfortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Frankenthal durch isoplan-Marktforschung erstellt und
am 05.04.2017 vom Stadtrat beschlossen. Die Teilfortschreibung ist
auf den Branchenschwerpunkt Lebensmitteleinzelhandel und den
raumlichen Schwerpunkt Kernstadt Frankenthal beschrénkt. Die der
Teilfortschreibung zugrunde liegenden Analysen wurden im Hinblick
auf die Erweiterung zu einem vollstéandigen Einzelhandelskonzept be-
reits Uber alle Warengruppen und Stadtteile durchgefihrt.

Die Stadt Frankenthal hat isoplan-Marktforschung aufgefordert, auf
der Grundlage dieser umfassenden Vorarbeiten die vorliegende Teil-

1 GMA: Einzelhandelskonzeption der Stadt Frankenthal (Pfalz), Leitlinien
fur die Einzelhandelsentwicklung, Ludwigsburg, August 2008

2 Stadt Frankenthal: Fortschreibung der gesamtstadtischen Einzelhandels-
konzeption, November 2012

8 Stadt Frankenthal/ FIRU: Masterplan Albert-Frankenthal-Quartier, S. 38
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fortschreibung zu einem vollstdndigen Einzelhandelskonzept fir alle
Warengruppen und das gesamte Stadtgebiet auszuweiten.

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Frankenthal (Pfalz) ist ein in-
formelles Planungsinstrument. Es umfasst eine Quantifizierung des
zukUnftigen Verkaufsflachenbedarfs in Frankenthal, formuliert eine
Einzelhandelsstrategie als Leitlinie fir die Flachennutzungsplanung
und gibt Entscheidungshilfen zur Steuerung der Verortung neuer Ein-
zelhandelsvorhaben im Stadtgebiet.

Das Einzelhandelskonzept dokumentiert den Planungswillen der
Stadt Frankenthal beziiglich der Einzelhandelsentwicklung im gesam-
ten Stadtgebiet.

Nahezu an allen Einzelhandelsstandorten gibt es aktuell Erweite-
rungs- oder Modernisierungsabsichten. Als Grundlage der konzeptio-
nellen Aussagen wurden im Vorfeld fir die folgenden Standorte in der
Stadt Frankenthal die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
von Einzelhandels-Erweiterungen bzw. -Neuansiedlungen untersucht
(siehe Abbildung 1 auf der nachsten Seite):

1. KBA-Gelande Lambsheimer Stral3e

2. Bereich sudlich der SchraderstralRe

3. Sportplatz SchraderstralRe als moglicher Ersatzstandort fiir den
bestehenden NORMA-Markt in der Schraderstral3e

4 Erweiterungsmaglichkeiten fur LIDL (Schraderstral3e)

5. Erweiterungsmdglichkeiten fiir ALDI (Daniel-Bechtel-Straf3e)

6. Erweiterung des Edeka-Marktes am Jakobsplatz

7 Erweiterung des Edeka-Marktes am Foltzring

8 Erweiterung von ALDI (Wormser Stral3e)

9. Erweiterung von Penny (Benderstralie)

10. Verlagerung und Erweiterung von dm (Wormser Str. 101)

11. Neukonzeption des real-Geléndes in Studernheim.

Ziel der Untersuchungen war es,

a) Entscheidungsgrundlagen fur die Stadt Frankenthal zur Standort-
findung und Dimensionierung von Lebensmittelmarkten in der Stadt
Frankenthal zu erarbeiten und

b) konkrete Empfehlungen fir den geplanten neuen Einzelhandels-
standort im Albert-Frankenthal-Quartier an der Lambsheimer Stral3e
zu erarbeiten.

Die Ergebnisse der Analysen wurden in das vorliegende gesamtstad-
tische Einzelhandelskonzept eingearbeitet.
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Abbildung 1:

Untersuchte Einzelhandelsstandorte in Frankenthal

Iy } S
AR
15’%‘5&%&&5&%&:;&

il
L

il

B,
g

=
o=
-

for|

T

——

N
o

E

il

\
s

9&)&
N
wewiY

..-54 N/

AeS
St
e
O
AT A

N
~ ""al
iR
L 4

=

S

-~ o ‘
& _FEQ,-
2D AL

F h
4. Lidl Schraderstrafie b

Aldi Daniel-secmelsu/ﬂrs @!

\l\

2. Bereich sudl._ |
Schr; aderstrﬁm/

o

Wy

N AS Dgg |
TK25plus - (C) Ce ight 2005 by LVermGeo RLP
U }‘DW‘Q yl s ST TN

(bl B
rt

DO
l'l\“ 3
a0 800 1000 1200 1400 1800 2000 k T!: AE ||: ﬂ:

i e >
"m:}:ziﬂ:< E.‘- b .’( —a E_:;‘
: ! 3 21

Wesaat2, A LU0




lveplen

smarktforschung Bestandsanalyse des Einzelhandels

2 Bestandsanalyse des Einzelhandels

2.1 Rahmenbedingungen

Die 49.028 Einwohner# zéhlende kreisfreie Stadt Frankenthal liegt in
der Metropolregion Rhein-Neckar nérdlich des Oberzentrums Lud-
wigshafen. Rechtsrheinisch grenzt Frankenthal an das Oberzentrum
Mannheim, im Westen an die Verbandsgemeinden Lambsheim-Hel3-
heim und Maxdorf und im Norden an die Gemeinde Bobenheim-Rox-
heim.

Abbildung 2: Lage Frankenthals in der Metropolregion Rhein-Neckar
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Quelle: Wikimedia Commons, Autor Lencer

Frankenthal ist sehr gut an das deutsche Fernstra3ennetz angebun-
den. Die Bundesautobahnen A6 (Saarbrticken - Nurnberg) und A61
(Venlo - Hockenheim) sind schnell zu erreichen, ebenso die A650
(Bad Diirkheim - Ludwigshafen) und A65 (Ludwigshafen - Worther
Kreuz). Die westlich der Innenstadt verlaufende B9 verbindet Fran-
kenthal im Norden mit Worms und Mainz und im Siiden mit Speyer.
Zudem bestehen zahlreiche direkte Verbindungen liber Landesstra-
3en zu den Nachbarkommunen.

4 Einwohner am Hauptwohnsitz, Stand: 30.03.2019, Quelle: Gemeindesta-
tistik EWOISneu, https://ewios.de




lveplen

:markiforschung

Bestandsanalyse des Einzelhandels

Die Stadt Frankenthal ist zudem Uber das Bahn- und Busnetz gut in
die Rhein-Neckar-Region eingebunden. So halten zum Beispiel halb-
stundlich Regionalbahnen der Bahnstrecke Mainz—Ludwigshafen am

Hauptbahnhof Frankenthal.

211

Bevolkerung

Bevoélkerungsverteilung im Stadtgebiet

Frankenthal gliedert sich in die finf Stadtteile Kernstadt, Eppstein,
Flomersheim, Morsch und Studernheim. Mitte 2018 lebten in der
Kernstadt 38.419 oder 79 % der Einwohner. Studernheim ist mit
1.850 Einwohnern der bevélkerungsarmste Stadtteil, in Eppstein, Flo-
mersheim und Moérsch lebten zwischen 2.611 und 3.263 Einwohner.
Der Auslanderanteil in Frankenthal Kernstadt und dem Stadtteil
Morsch ist mit 19,7 % bzw. 14,8 % deutlich héher als in den anderen

drei Stadtteilen.

Tabelle 1: Verteilung der Einwohner im Stadtgebiet von Frankenthal
davon
gesamt Geschlecht Nationalitat

Stadtteil mannlich weiblich Deutsche Auslénder
Frankenthal 38.419 18.835 19.584 30.852 7.567
Eppstein 2.611 1.297 1.314 2.413 198
Flomersheim 2.761 1.330 1.431 2.517 244
Mérsch 3.263 1.587 1.676 2.781 482
Studernheim 1.850 915 935 1.758 92
Summe 48.904 23.964 24.940 40.321 8.583

Quelle: Meldeamt Stadt Frankenthal: Einwohner nach Hauptwohnsitz
Stand: 28.06.2018

Bevoélkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der kreisfreien Stadt Frankenthal ist von 1990 bis
1997 um fast 4 % auf ihren letzten Hochstwert von 48.783 Einwoh-
nern gestiegen. In den Folgejahren sank die Zahl der Einwohner bis
2011 um mehr als 2.150 (-4,5 %) auf 46.617. Aufgrund der Ergeb-
nisse des Zensus von 2011 hat das Statistische Landesamt Rhein-
land-Pfalz die offiziellen Einwohnerzahlen ab 2012 nach oben korri-
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giert. Bis 2015 stieg die Einwohnerzahl von Frankenthal aufgrund ei-
nes positiven Wanderungssaldos wieder deutlich an und stagniert
seitdem bei etwas uber 48.400 Einwohnern.>

Abbildung 3: Entwicklung der Einwohnerzahl der Stadt Frankenthal

50.000
49.000
48.000

47.000
46.000
45.000
44.000
43.000

066T
'[66'[

N W bh Ol \lOO@OI-‘I\JOOhO‘IO‘) OFr N

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: je 31.12.

Bevdlkerungsvorausberechnung

Das statistische Landesamt hat auf der Basis der Bevolkerungsdaten
von 2017 eine funfte regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung
mit drei Varianten herausgegeben. Die Varianten unterscheiden sich
durch ihre Annahmen zum Wanderungsgeschehen. In der unteren
Variante wird von einem Abklingen des Zuwanderungsiberschusses
nach Rheinland-Pfalz bis 2025 ausgegangen, wahrend in den ande-
ren beiden Varianten auch weiterhin mafige bis starke Zuwande-
rungsgewinne unterstellt werden.

Die Bevolkerungszahl der Stadt Frankenthal wird in der unteren Vari-
ante bis 2020 auf rund 48.800 steigen, um dann bis 2040 wieder auf
rund 46.100 zu sinken. In der mittleren Variante wird etwa 2015 ein
Hohepunkt mit knapp 49.500 Einwohnern und bis 2040 ein Rickgang
auf rund 49.100 Einwohner vorausberechnet. In der oberen Variante
wird die Bevolkerungszahl bis 2040 auf rund 52.100 ansteigen.®

5 Die Angaben des Statistischen Landesamtes weichen von EWOIS neu
aufgrund unterschiedlicher Fortschreibungsmethoden geringfugig ab.

6 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wan-
del in Rheinland-Pfalz. Flinfte regionalisierte Bevélkerungsvorausberech-
nung (Basisjahr 2017). Ergebnisse fiir die kreisfreie Stadt Frankenthal
(Pfalz). Bad Ems, 2019

BREREEE NN NN NNNNNNNN NN
3888388838338 SS8REBEREBERR
o N o ©
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2.1.2 Wirtschaft
Beschaftigung

Am 30.6.2018 standen in der Stadt Frankenthal (Pfalz) 16.232 sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten (SVB) am Wohnort 16.440 SVB
am Arbeitsort gegenuiber. Dies bedeutet fur die Stadt per Saldo einen
Einpendlertuberschuss von 208 SVB.” Lediglich knapp 5.000 SVB mit
dem Arbeitsort Frankenthal wohnen auch dort, dem stehen tber
11.239 Auspendler und 11.439 Einpendler gegenuber.

Mit den Auspendlern flie3t auch Einzelhandelskaufkraft aus Franken-
thal in die Nachbarstadte und -gemeinden, da Einkdufe oft auf dem
Arbeitsweg erledigt werden. Diese Kaufkraftabfliisse kénnen nicht
vollsténdig durch Zuflisse kompensiert werden, die Einpendler verur-
sachen (siehe Kapitel 2.3.2). Ein Grund hierfir dirfte in dem attrakti-
ven und umfangreichen Angebot in den benachbarten Oberzentren
zu suchen sein.

Branchen

Zum 30.06.2018 waren in Frankenthal knapp zwei Drittel (65 % bzw.
10.691 SVB im Dienstleistungssektor beschéftigt. Der gréf3te Anteil
der Beschaftigten im Dienstleistungssektor entfiel auf die Wirtschafts-
abteilung Handel und Instandhaltung/Reparatur von Kfz (16 %), ge-
folgt vom 6ffentlichen Dienst (7,8 %) und dem Gesundheitswesen
(7,5 %).

Im produzierenden Gewerbe waren ca. 34,5 % oder 5.680 der SVB
tatig. Der grofte Teil (19,8 %) der SVB ist der Wirtschaftsabteilung
Metall-, Elektro- und Stahlindustrie zuzuordnen. 0,4 % der SVB war
zum Stichtag im Wirtschafssektor Land- und Forstwirtschaft und Fi-
scherei beschéftigt.s

7 Bundesagentur fir Arbeit, Beschaftigungsstatistik Stichtag (Stand:
30.06.2018)

8  Bundesagentur fir Arbeit, Regionalreport Gber Beschaftigte, Frankenthal
(Pfalz) (Stand: 30.09.2018)
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Abbildung 4: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte nach Wirtschafssektoren
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 30.09.2018

Arbeitgeber

Gemessen an der Mitarbeiterzahl sind die Top-Arbeitgeber die RKW-
Gruppe mit ca. 3.000 Mitarbeitern in der Kunststoffherstellung, gefolgt
von der KSB Aktiengesellschaft, einem Hersteller von Pumpen und
Armaturen mit rund 2.000 Mitarbeitern.®

Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote in der Stadt Frankenthal lag im April 2019 mit
6,7 % (1.566 Arbeitslosen) um 0,1 Prozentpunkte Uber dem Wert des
Vorjahres. Im Vergleich zum Bund lag sie um 1,8 Prozentpunkte ho-
her.1° Die Bundesagentur fur Arbeit fihrt den leichten Anstieg der Ar-
beitslosigkeit auf eine Abkihlung der internationalen Konjunktur zu-
rick, obwohl sich der Arbeitsmarkt bisher noch relativ robust gegen-
tber der konjunkturellen Schwachephase zeigt.

Die leicht erhdhte Arbeitslosigkeit durfte sich kurzfristig negativ auf
das Konsumklima und damit auch auf die Ausgaben im Einzelhandel
auswirken. Ein langfristiger Trend kann hieraus freilich nicht hergelei-
tet werden.

9 IHK Pfalz, Top-Arbeitgeber 2016/2017

10 Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitsmarkt im Uberblick, Berichtsmonat April
2019 Frankenthal (Pfalz) + Internetinfo https:/statistik.arbeitsagentur.de,
eingesehen am 30.04.2019
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2.1.3 Rechtliche Rahmenbedingungen
Zentralortliche Ordnung

Die kreisfreie Stadt Frankenthal wird in der zentralortlichen Hierarchie
der rheinland-pfalzischen Landesplanung als Mittelzentrum einge-
stuft. Frankenthal soll fur seinen Verflechtungsbereich (Mittelbereich)
eine vollstandige Versorgung der mittelzentralen Funktion leisten.
Diese Funktion gilt es zu starken und zu sichern.t

Der Mittelbereich der Stadt Frankenthal umfasst neben der kreisfreien
Stadt selbst die Gemeinden der Verbandsgemeinde Lambsheim-
HeRheim und die verbandsfreie Gemeinde Bobenheim-Roxheim.

Abbildung 5: Mittelbereich Frankenthal und Umgebung

Zentrale Orte

E Oberzentrum

- Mittelzentrum

. Grundzentrum/Unterzentrum

! i Mittelbereich Frankenthal

L #9 7
=S \ ] ] . . [ SN
Quelle: eigene Darstellung, Basis: VRN, Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar, Raumstrukturkarte, 2013

11 LEPIV, S. 86, Z39
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Ziele des LEP IV fur groRRflachigen Einzelhandel (Abschnitt 3.2.3)

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Ein-
zelhandels ist nur in zentralen Orten zuléassig (Zentralitatsgebot). Be-
triebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in Mittel-
und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden
ohne zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern groR3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt
1.600 m2 Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung der Bevdlkerung erforderlich ist. (Z 57)

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich
integrierten Bereichen, das heifl3t in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zulédssig (stddtebauliches Integrationsgebot). Die
stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorqungsbereiche*
im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung
mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden.
Diese Regelungen miussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und
nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen. (Z 58)

Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch in Erganzungs-
standorten der zentralen Orte zulassig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsorti-
mente auf eine innenstadtvertragliche Grolienordnung zu begrenzen.
(Z59)

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben dirfen weder Versorgungsfunktion der stadtebaulich in-
tegrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die Versorgungsbe-
reiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesent-
lich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintréchtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu
beachten. (Z 60)

Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren
Verkaufsflache in der Summe die Grenze der GroR¥flachigkeit Giber-
schreitet, sind wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandein.
Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen
in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Ha-
ben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
grol3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und
in ihrem Bestand festzuschreiben. (Z 61)
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (ERRN)

Die Ubergeordneten Regelungen des LEP IV werden durch die Regi-
onalplanung bestérkt und dort, wo die Landesplanung Regelungen of-
fen gelassen hat, detailliert. In Kapitel 1.7 des Einheitlichen Regional-
plans Rhein-Neckar (ERRN) werden die Ziele und Grundsatze der
Regionalplanung fiir Einzelhandelsgro3projekte dargelegt und be-
grindet.12

Fur die Aussagen des Einzelhandelskonzepts zu Erweiterungen und
Neuansiedelungen von Einzelhandelsgrofl3projekten in Frankenthal
sind - Uber die &hnlich lautenden Ziele und Grundséatze des LEP IV
hinaus - insbesondere die folgenden Regelungen der Regionalpla-
nung relevant und zu berucksichtigen:

o Das Beeintrachtigungsverbot ist nicht nur auf die Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde und anderer Zentraler Orte an-
zuwenden, sondern auch auf die Nahversorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich. Damit erlangen auch nicht in zentralen Ver-
sorgungsbereichen gelegene Nahversorger einen gewissen
Schutzstatus (siehe Z 1.7.2.4 des ERRN).

Der ERRN kennt zwei Standorttypen fir gro3flachigen Einzelhandel,
die in der Raumnutzungskarte des ERRN gebietsscharf festgelegt
sind (siehe unten, Abbildung 6):

o ,Zentralortliche Standortbereiche fur EinzelhandelsgroRRpro-
jekte* fur die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Ein-
zelhandelsgroRprojekten mit zentrenrelevanten!® Sortimenten
(gemaf Z 1.7.3.1), sowie

¢ ,Erganzungsstandorte fiir Einzelhandelsgroprojekte” mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (sofern fir solche Betriebe in
den ,Zentralortlichen Standortbereichen flir Einzelhandelsgrof3-
projekte” keine geeigneten Flachen zur Verfugung stehen, siehe
Z1.7.3.2).

Die ,Zentral6rtlichen Standortbereiche fur Einzelhandelsgrofl3projekte*
entsprechen von der Intention und der Definition den zentralen Ver-
sorgungsbereichen gemal § 1 (6) 5. BauGB, § 9 (2a) BauGB u.a.

12 Der Verband Region Rhein-Neckar hat 2013 den Einheitlichen Regional-
plan fir die Metropolregion Rhein-Neckar herausgegeben. Er ist ab dem
15.12.2014 fiur den rheinlandpfélzischen Teil des Verbandsgebiets ver-
bindlich.

13 Der ERRN verwendet den Begriff ,zentrenrelevant” zur Abgrenzung von

Sortimenten, der LEP IV ,innenstadtrelevant”. Beide Begriffe sind als Sy-
nonyme zu verstehen.
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Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungs-
standorten der zentralen Orte zulassig. Diese sind gemaf Ziel 59
LEP IV ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regio-
nalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sorti-
mente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Gro-
Benordnung zu begrenzen (siehe auch Z 1.7.3.2 ERRP).

Der ERRN lasst folgende Ausnahmen von diesen beiden Standortka-
tegorien zu:

e Nahversorgungsstandorte: Einzelhandelsgrof3projekte mit zen-
trenrelevanten Sortimenten, die ausschliel3lich der Nahversor-
gung dienen, kommen ausnahmsweise auch an anderen inte-
grierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkun-
gen insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
des BauGB* und die verbrauchernahe Versorgung der Standort-
gemeinde sowie anderer Gemeinden und derer Ortskerne zu er-
warten sind. (Z 1.7.3.1)

o Bestandsstandorte: Bestehende groR¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe an Standorten aulRerhalb der ,Zentral6rtlichen Standortbe-
reiche und der ,Erganzungsstandorte fir Einzelhandelsgrof3pro-
jekte* genielten Bestandsschutz. Bestandsorientierte Modernisie-
rungen sollen unter Beachtung der vorstehenden Plansatze auf
ihre Raumvertraglichkeit gepruft werden. Eingetretene raumord-
nerische und stadtebauliche Fehlentwicklungen durfen dabei nicht
weiter verfestigt werden. (Z 1.7.4.2)

e Sonstige Standorte fur Einzelhandelsgrof3projekten mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten: Im Einzelfall ist die Auswei-
sung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojek-
ten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb der ,Er-
ganzungsstandorte fir EinzelhandelsgroR3projekte” ausnahms-
weise mdglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen verflig-
bar sind, die raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z
1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorhaben in ein kommu-
nales Einzelhandelskonzept einfiigt. (Z 1.7.3.2)

Die Regionalplanung fordert die Stadte und Gemeinden auf, zur Sta-
bilisierung ihrer innerstadtischen Versorgungs- und Einzelhandels-
strukturen sowie zur Sicherung der Nahversorgung in Abstimmung
mit der Regionalplanung kommunale/interkommunale Einzelhan-
delskonzepte zu erarbeiten. Auf der Grundlage dieses Einzelhan-
delskonzepts sollen alle Bebauungsplane mit GE- bzw- Gl-Festset-
zungen an die jeweils aktuelle Baunutzungsverordnung angepasst
werden. (1.7.4.3)




lveplen

smarktforschung Bestandsanalyse des Einzelhandels 13

Die in Kapitel 5.1 des vorliegenden Einzelhandelskonzepts beschrie-
bene Typisierung der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Frankent-
hal orientiert sich an den in Kapitel 1.7.3 des ERRN verwendeten und
oben zitierten Kategorien der rdaumlichen Zuordnung.

Abbildung 6: Raumnutzungskarte des ERRN und Legende (Ausschnitt)
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Regionale Siedlungsstruktur

‘ Siedlungsbereich Wohnen, Gemeinde oder Gemeindeteil (Z)

@  Siedlungsbereich Gewerbe, Gemeinde oder Gemeindeteil (2)
"I“" Vorranggebiet fir Industrie, Gewerbe, Dienstleistung, Logistik (Z)
w Zentralérlicher Standortbereich for EinzelhandelsgroBprojekte (Z)
m Erganzungsstandort fur EinzelhandelsgroBprojekte (Z)

Quelle: Metropolregion Rhein-Neckar, Der Verband: Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar, Satzungsbeschluss vom 27.09.2013, Raumnutzungskarte
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Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung

Bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts fanden weiterhin die
einschlagigen Paragraphen des BauGB Berlcksichtigung, insbeson-
dere:

81 (6) zur Aufstellung der Bauleitplane, 89 (2a) zum Inhalt des Be-
bauungsplans und 834 zur Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Bei der Ansiedlung grofR¥flachiger EH-Betriebe sind ferner die Rege-
lungen des 811 (3) BauNVO bezuglich der Auswirkungen des Vorha-
bens zu beachten.

2.2 Angebotsseite
2.2.1 Ubergeordnete Trends im Einzelhandel

In der Einzelhandelslandschaft in Deutschland vollzieht sich ein
Strukturwandel. Veranderungen im Nachfrageverhalten tberlagern
sich mit der Entwicklung neuer Betriebstypen und Standortgemein-
schaften auf der Angebotsseite. Die kommunale Entwicklungspla-
nung muss sich der aktuellen Herausforderungen bewusst sein, de-
nen der Einzelhandel ausgesetzt ist. Von besonderer Bedeutung ist
die zunehmende Konzentration und Internationalisierung der Han-
delskonzerne und die wachsende Bedeutung des Internethandels mit
weitgehend lageunabhangigen Standortanforderungen.

Bereits seit einigen Jahren kann beobachtet werden, dass die demo-
grafische Entwicklung, der Wandel der Sozialstruktur und Anderun-
gen im Konsumverhalten zu einer strukturellen Anderung und Polari-
sierung der Nachfrage fuhren (steigender Anteil der Senioren, Zu-
nahme der Zahl kleiner Haushalte, Polarisierung zwischen Discount-
und Spitzenqualitat, Trends zu Convenience auf der einen und Erleb-
niseinkauf und Genuss auf der anderen Seite).

Der Anteil des Einzelhandelsumsatzes am privaten Verbrauch (,ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft) stagniert seit Mitte der 2000er Jahre
im Bundesschnitt bei rund 30 %. Nach einer Phase des stagnieren-
den Konsums erfreut sich der Einzelhandel seit 2010 wieder leicht
wachsender Umsétze. Die anhaltende Hochkonjunktur in Deutsch-
land hat sich auch in der Ausgabenbereitschaft der Verbraucher nie-
dergeschlagen. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg
der Einzelhandelsumsatz in Deutschland im Jahr 2017 im Vergleich
zum Vorjahr nominal um 4,3 % und preisbereinigt um 2,8 %. 2018
stieg er nominal um 2,9 % und preisbereinigt um 1,6 %. Der Umsatz
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im Lebensmitteleinzelhandel stieg 2018 preisbereinigt hingegen nicht
mehr an.*

Es ist zu beobachten, dass sich im Lebensmittelhandel die Vertriebs-
typen aneinander annahern. Inzwischen verzichten nicht mehr alle
Lebensmittel-Discounter auf Ambiente und setzen nur auf billige Pro-
dukte. Gerade neu und haufig héherwertig gebaute Discounter schlie-
Ren immer mehr die Licke zwischen den Discountern und den Voll-
sortimentern, indem sie auf eine gepflegte Produktprasentation und
eine breitere Produktpalette setzen und immer mehr Marken listen.
Fast alle Discounter haben inzwischen eigene Back-Shops im Vor-
kassenbereich oder einen SB-Back-Shop im Geschaft integriert.

R&umlich ist der Einzelhandel in Deutschland von einer Konzentration
von Filialbetrieben auf grof3flachige Formate in Mittel- und Oberzen-
tren, oft auch in nicht integrierten Agglomerationen, zu Ungunsten der
Grundzentren und der kleinflachigen, inhabergefiihrten Geschéafte ge-
kennzeichnet. Konzentrations- und Konsolidierungsprozesse auf der
Anbieterseite fihren dazu, dass insbesondere der Lebensmittelein-
zelhandel heute ganz Giberwiegend von wenigen grof3en Ketten domi-
niert wird. Der Handel mit Waren des periodischen Bedarfs wird
durch eine Reduzierung der Marktdichte und die Ausbreitung grof3fla-
chiger Verkaufsformen gepréagt. Hinzu kommt, dass der Markt gesat-
tigt ist, d.h. Marktanteilsgewinne sind fast nur noch auf Kosten von
Mitbewerbern mdglich.

Fur moderne, groR3flachige Geschéaftsformen von Nahversorgern und
Fachmarkten mit Verkaufsflachen von tber 800 mz2 finden sich immer
seltener geeignete oder wirtschaftlich rentable Standorte in den Orts-
zentren. So haben sich in den vergangenen beiden Jahrzehnten fast
flachendeckend Fachmarktagglomerationen an verkehrsgiinstig gele-
genen Siedlungsrandlagen gebildet. Nicht zuletzt auch aufgrund der
Kundenwiinsche nach preiswertem und breitem Angebot sowie aus-
reichend kostenlosen Parkplatzen in Geschéaftsnéhe sind es heute
vorwiegend Fachmarkte und Discounter in nicht integrierten Lagen,
die die aktuelle Einzelhandelsentwicklung pragen (siehe zum Beispiel
die Agglomeration um Kaufland an der Wormser Straf3e). Entgegen
diesem Trend scheint der Standort des SB-Warenhauses ,real“ am
Nordrand von Studernheim Marktanteile zu verlieren.

Die Fachmarkte, vor allem im Non-Food-Bereich, zéhlen zu den
Marktanteilsgewinnern der letzten Jahre. Ihr Marktanteil am Einzel-
handelsumsatz steigt kontinuierlich v. a. auf Kosten der traditionellen
Fachgeschafte. Allerdings werden sich die Fachmarkte zunehmenden
gesetzlichen Regelungen und Vorschriften stellen missen.

14 Statistisches Bundesamt (Destatis) www.destatis.de, eingesehen am
30.04.2018
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Insgesamt hélt der Trend zu agglomerierten Standorten in Deutsch-
land an. Der Wettbewerb mit den groR3flachigen Verkaufsformen fuhrt
zum Verlust der inhabergefihrten Nahversorger in vielen Orten
Deutschlands. Wichtige Frequenzbringer gehen damit den Ortszen-
tren verloren. Die Wege zum Einkauf von Waren des taglichen Be-
darfs werden fir die Bevolkerung langer. Immobile Bevolkerungs-
gruppen (rund ein Viertel aller Haushalte verfiigt nicht tGber einen
PKW) mussen einen Verlust an Lebensqualitat, Selbstbestimmtheit
und Moglichkeit zur gesellschaftlichen Teilhabe hinnehmen. Ohne
steuernde Eingriffe wird sich das Nahversorgungsangebot
zunehmend auf weniger Standorte konzentrieren. Bei allen Lebens-
mittelketten lasst sich ein Trend zu grolReren Markten feststellen.
Selbst fur Discounter sind Verkaufsflachen von 1.100 bis 1.300 m?2
mittlerweile der Normalfall. Dieser Trend in die Grof3flachigkeit flihrt
an vielen Standorten zu aufwandigen Genehmigungsverfahren und
Bauleitplanungséanderungen.

Rolle des Distanzhandels

Der Distanzhandel ist die derzeit mit Abstand am starksten wach-
sende Form des Handels. Wahrend der traditionelle Versandhandel
(,Katalogversandhandel®) in Deutschland lange bei ca. 4 — 5 % Anteil
am gesamten Handel stagnierte, hat der Distanzhandel vor allem
durch das Internet erheblich an Bedeutung gewonnen. In den letzten
Jahren zeigte der Online-Handel in Deutschland ein auf3erst dynami-
sches Wachstum. 2017 wuchs der Onlinehandel in Deutschland auf
ein Volumen von 48,9 Mrd. € (netto, ohne MWSt.). Fir 2018 prognos-
tiziert der HDE eine Zunahme um 9,7 % auf 53,6 Mrd. €.15

Fur 2018 prognostiziert der HDE einen Onlineanteil am Einzelhandel-
sumsatz im engeren Sinne (ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und
Kraftstoffhandel) insgesamt von 10,2 %.16 Allerdings ist der Anteil
sehr branchenabhéngig (siehe Tabelle 1). Wahrend 2017 fiir techni-
sche Gebrauchsguter (Elektronik, Elektro, EDV, Foto) bereits fast je-
der finfte Euro im Internet ausgegeben wurde, lag der Marktanteil
des Online-Handels mit Lebensmitteln 2017 nur bei 1 %. Grinde hier-
fur sind die hohe Marktdichte in urbanen Raumen und das bislang
noch auf einen direkten Warenkontakt ausgerichtete Verbraucherver-
halten.

Dass der Online-Handel mit Waren des téaglichen Bedarfs Potenzial
hat, zeigen die Marktanteile in anderen Landern (Grof3britannien 6%,
Frankreich 4,3%, Niederlande 2,1%).%7

15 HDE Handelsverband Deutschland: Handel digital. ONLINE-MONITOR
2018, S. 4, in: www.einzelhandel.de/online-monitor, eingesehen am
30.04.2019

16 ebenda, S. 6

17 GfK Nurnberg: Integrative Markenfilhrung — Erfolgsfaktoren digitaler
Kommunikation, Mai 2016, Seite 20/21
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Tabelle 2: Anteil Distanzhandel an Umsatz der Branche insgesamt
Warengruppe 2010 2013 2017
Lebensmittelhandel 0,5% 1,0% 1%
Arzneimittel 1,5% 2,5% 17%
Sanitatshauser, Orthopadie, med. Fachhandel 14,0% 15,0% k.A.
Drogerie- und Parfimeriewaren 3,5% 5,2% 4%
Bekleidung 11,0% 11,0% 19%
Lederwaren 10,0% 11,0% 16%
Schuhe 4,0% 4,4% 14%
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 12,0% 12,0% 25%
Mobel, Kiichen 4,0% 4,0% 5%
Glas, Geschenkartikel, Haushaltswaren 7,5% 10,0% 6%
Elektronik, Elektro, EDV, Foto 12,0% 12,0% 18%
Leuchten und Zubehor k.A. 12,0% 10%
Brillen, Optik 2,5% 3,0% 7%
Uhren und Schmuck 8,0% 9,5% 13%
Bucher 15,0% 19,0% 24%
Papier, Schreibwaren, Blrobedarf 14,0% 14,0% 10%
Spielwaren/Musikinstrumente 6,5% 7,0% 21%
Sport- und Campingartikel 9,0% 10,0% 18%
Fahrréader und Zubehor 7,5% 9,3% 11%
Autoteile und -zubehor 2,5% 5,0% 6%
Bad und Sanitér, Installationsmaterial k.A. 1,5% 2%
Bau-/ Heimwerkermarkt (ohne Gartenabteilung) 4,0% 5,0% 10%
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage 2,0% 3,0% 3%
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen 1,0% 2,0% 3%
Zooartikel, Tiere 1,0% 1,5% 9%
Schnittblumen 1,0% k.A. k.A.
Baby- und Kinderausstattung 12,0% 15,0% 23%

Quelle: BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel, Minchen, 2010, 2013 und

2017
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2.2.2 Einzelhandelsangebot in Frankenthal
Methodische Vorgehensweise

Der Einzelhandel befindet sich in einem raschen Wandel. Die Aussa-
gen des Einzelhandelskonzepts von 2008 / 2012 zum Einzelhandels-
bestand sind veraltet. Grundlage fur die Fortschreibung der konzepti-
onellen Aussagen ist eine Vollerhebung des Einzelhandelsangebots

in der Stadt Frankenthal sowie eine quantitative und qualitative Ana-

lyse und Bewertung des Bestands.

Hierzu wurde im Mai 2016 der Ladeneinzelhandel im engeren Sinne
(einschlief3lich Ladenhandwerk wie Backer, Metzger und Fahrradla-
den, aber ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) in der gesamten
Stadt Frankenthal durch geschulte isoplan-Mitarbeiter erhoben. Dabei
wurden folgende Kriterien fur jedes Ladengeschaft ermittelt:

Bezeichnung

Adresse

Lagezuordnung

Verkaufsform

Branche (Hauptwarengruppe)

Verkaufsflachen nach 17 Warengruppen (Definition nach GfK)
Einschatzung der Flachenproduktivitatsklasse
Umsatzschatzung.

©NOOAWNE

Verkaufsflachen von Geschaften, die Waren aus mehreren Waren-
gruppen fihren, wurden auf die einzelnen Warengruppen aufgeteilt.

In dem 2012 festgelegten (einzigen) zentralen Versorgungsbereich in
der Innenstadt von Frankenthal wurden im Rahmen der Begehung
auch Gebaude mit der Erdgeschossnutzung Dienstleistung (Gastro-
nomie, Arzte, Banken, Rechtsanwalte, Vergnigungsstatten, offentli-
che, kirchliche, soziale und kulturelle Einrichtungen sowie sonstige
Dienstleistungen und dienstleistungsahnliches Handwerk wie Fri-
seure, Schlusseldienste, Schuster, u.a.) erhoben, um die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt zu aktualisieren
(s.u.).
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Verkaufsflachen

In der Stadt Frankenthal wurden insgesamt 236 Einzelhandelsge-
schafte mit einer Verkaufsflache von rund 88.350 m? erfasst. Dies
entspricht einer Verkaufsflachenausstattung von 1,8 m2 Verkaufsfla-
che je Einwohner.

In der Kernstadt wurden 219 Geschafte (93 %) mit 81.300 m2 Ver-
kaufsflache (92 %) erhoben. Rund 21.900 m2 (27 %) davon entfallen
auf Waren des periodischen Bedarfs. Mit 20.550 m? (25 % der Ver-
kaufsflache) ist die Warengruppe Einrichtungsbedarf am starksten
vertreten. Die Verkaufsflichenausstattung in der Kernstadt betragt
2,1 m2 je Einwohner.

Im Vergleich zur Erhebung aus dem Jahr 2008 hat sich die Verkaufs-
flache in den Kkleineren Stadteilen durchgehend, teilweise sehr deut-
lich, reduziert. Die gesamtstadtische Verkaufsflachenzunahme ergibt
sich durch massive Flachenzuwéchse in den Randbereichen der
Kernstadt.

Tabelle 3: Verkaufsflachenentwicklung in Frankenthal nach Stadtteilen

(m?) (m?) (m?)

2008 2017 Veranderung

Veranderung
(%)

Kernstadt
Eppstein
Flomersheim
Méorsch

Studernheim

74.539
385
1.085
775
7.452

81.291
95

770

70
6.120

+6.752
-290
-315
-705
-1.332

+9,1
-75,3
-29,0
-91,0
-17,9

Stadt Frankenthal

84.236

88.346

+4.110

+4,9

Quellen: 2008 GMA Einzelhandelskonzeption der Stadt Frankenthal,

2017: isoplan
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Tabelle 4: Stadt Frankenthal, Verkaufsflachen in m2
Stadt davon im Stadtteil ...
Fran- Kern- Flomers- Studern-
Warengruppe kenthal stadt | Eppstein heim Morsch heim
1. Lebensmittel / NuG 22.510 17.706 40 673 51 4.040
2. Gesundheits- und Kdrperpflege 4.667 4.207 0 62 18 380
Summe periodischer Bedarf 27.177 21.914 40 735 69 4.420
3. Bekleidung 14.384 13.817 0 7 0 560
4. Schuhe, Lederwaren 3.309 3.209 0 0 0 100
5. Einrichtungsbedarf* 20.608 20.548 0 0 0 60
6. Hausrat, Glas, Porzellan 2.350 2.303 0 7 0 40
7. Elektrogerate, Leuchten 1.284 1.124 0 0 0 160
8. Unterhaltungselektronik 270 230 0 0 0 40
9. Informationstechnologie 24 24 0 0 0
10. Telekommunikation 377 377 0 0 0
11. Foto, Optik 594 594 0 0 0
12. Uhren, Schmuck 561 561 0 0 0 0
13. Biicher, Schreibwaren 2.053 2.020 5 7 2 20
14. Spielwaren, Hobbys 1.715 1.548 0 7 0 160
15. Sportartikel 1.516 1.216 0 0 0 300
16. Baumarktspez. Sortiment 11.747 11.530 50 7 0 160
17. Baby- und Kinderartikel 377 277 0 0 0 100
Summe aperiodischer Bedarf 61.169 59.377 55 35 2 1.700
Gesamt 88.346 81.291 95 770 70 6.120
Anteil in % 100,0 92,0 0,1 0,9 0,1 6,9
m? je Einwohner 1,8 2,1 0,0 0,3 0,0 3,4
Anzahl Geschéfte 236 219 4 4 3 6

* Das Ruf Mdbelhaus in der Sterngasse wurde zwischenzeitlich aufgegeben
(800 m?, ca. 1,6 Mio. € ehemaliger Umsatz)

Quelle: eigene Erhebung 05/2016
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Einzelhandelsumsatz
Der Umsatz des Einzelhandels in Frankenthal wurde anhand der er-
hobenen Verkaufsflachen mit Hilfe von Sekundardaten zu durch-
schnittlichen Flachenproduktivitaten fir 17 Warengruppen hochge-
rechnet. Der Umsatz von Geschaften, die Sortimente aus mehreren
Warengruppen fuhren, wurde dabei anhand der jeweiligen Verkaufs-
flachen auf die verschiedenen Warengruppen aufgeteilt. Dabei wur-
den nicht nur die durchschnittlichen Flachenproduktivitéaten der ein-
zelnen Warengruppen angesetzt, sondern zusatzlich noch Kriterien
wie Betreiber, Vertriebsform, Lage und Attraktivitat berlicksichtigt.
Tabelle 5: Einzelhandelsumsatze 2016 in Frankenthal nach Stadtteilen (Mio. €)
Stadt
Flomers- Studern- | Fran-
Warengruppe Kernstadt | Eppstein heim Moérsch heim kenthal
1. Lebensmittel / NuG 80,9 0,3 2,8 0,2 20,6 104,8
pzfiecggsundheits— und Korper- 206 0.0 0.4 0.2 06 218
Summe periodischer Bedarf 101,6 0,3 3,2 0,4 21,2 126,6
3. Bekleidung 39,9 0,0 0,0 0,0 0,9 40,8
4. Schuhe, Lederwaren 8,0 0,0 0,0 0,0 0,2 8,2
5. Einrichtungsbedarf 27,8 0,0 0,0 0,0 0,1 27,9
6. Hausrat, Glas, Porzellan 5,0 0,0 0,0 0,0 0,1 51
L7e.uilﬁtlét;ohaushaltsgerate, 3.0 0.0 0.0 0.0 0.2 3.2
8. Unterhaltungselektronik 0,9 0,0 0,0 0,0 0,1 0,9
9. Informationstechnologie 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
10. Telekommunikation 1,7 0,0 0,0 0,0 0,0 1,7
11. Foto, Optik 3,2 0,0 0,0 0,0 0,0 3,2
12. Uhren, Schmuck 34 0,0 0,0 0,0 0,0 3,4
13. Biicher, Schreibwaren 7,5 0,0 0,0 0,0 0,1 7,6
14. Spielwaren, Hobbys 4,7 0,0 0,0 0,0 0,2 5,0
15. Sportartikel 3,8 0,0 0,0 0,0 0,5 4,2
16. Baumarktspez. Sortiment 19,5 0,1 0,0 0,0 0,2 19,9
17. Baby- und Kinderartikel 0,9 0,0 0,0 0,0 0,2 1,0
Sg:}"me aperiodischer Be- 129,3 0,1 0,1 0,0 27| 1323
Gesamt 230,9 0,4 3,3 0,4 23,8 258,8
in % 89,2 0,1 1,3 0,2 9,2 100,0

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung 05/2016
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Der Einzelhandelsumsatz der 236 erhobenen Geschafte in der Stadt
Frankenthal fir 2016 kann danach auf 258,8 Mio. € geschatzt wer-
den. Hiervon entfallen 126,6 Mio. € (49 %) auf Waren des periodi-
schen Bedarfs und 132,3 Mio. € (51 %) auf Waren des aperiodischen
Bedarfs.

Aufgrund der vergleichsweise hohen Flachenproduktivitdten werden
die mit Abstand hochsten Umsatze mit rund 104,8 Mio. € in der Wa-
rengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel* erwirtschaftet. Die Waren-
gruppe Bekleidung ist mit 40,8 Mio. € die umsatzstarkste im aperiodi-
schen Bedarf.

Raumlich ist der Umsatz analog zur Verkaufsflache auf den Stadtteil
Kernstadt konzentriert. Rund 89 % des Gesamtumsatzes der Stadt
werden in den Geschéften im Stadtteil Kernstadt erwirtschaftet. Im
Stadtteil Studernheim betragt der Umsatzanteil 9 %, in den restlichen
drei Stadtteilen zusammen weniger als 2 %.

Im Vergleich zu den Erhebungsergebnissen von 1991 und 2008 hat
die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe abgenommen, die Verkaufsfla-
che jedoch zugenommen. Insgesamt sind die Umsatze des stationa-
ren Einzelhandels in Frankenthal (trotz steigender Einwohnerzahl)
seit 2008 leicht zurtickgegangen. In der Folge ist auch die durch-
schnittliche Flachenproduktivitat zuriickgegangen. Dies ist nicht zu-
letzt auf die steigenden Umsatze im Onlinehandel zurtickzufthren.

Tabelle 6: Eckdaten des Einzelhandels in Frankenthal, Zeitreihe 1991 - 2017

Veradnderung | Veranderung
1991 2008 2017 2008 - 2017 in %

Anzahl Einzel-

handelsbetriebe 355 335 236 -99 -29,6

VKF in m2 74.875 84.236 88.346 +4110 +4,9

Umsatz in Mio. € 252,2 270,9 258,8 -12,1 -4,5

Umsatz je m2 Ver-

kaufsfliche in € 3.368 3.216 2.929 -287 -8,9

durc_hschnlllttllc_he 211 251 374 +123 +48.9

BetriebsgrofRe in m2

VKF m2 je Einwoh-

ner 1,6 1,8 1,8 0 0

Einwohner 47.087 47.090 48.363 +1.273 +2,7

Quellen: 1991, 2008: GMA Einzelhandelskonzeption der Stadt Frankenthal
(Pfalz); 2017: eigene Erhebung und Berechnung; Einwohnerzahl jeweils
zum 31.12. des Vorjahres, Quelle: statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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2.2.3 Verteilung im Stadtgebiet (Status Quo)

Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Frankenthal konzentriert sich
im Wesentlichen in der Innenstadt, zwei Erganzungsstandorten fr
grof¥flachigen, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel, finf Be-
standsstandorten mit gro3flachigem, z.T. innenstadtrelevantem Ein-
zelhandel in der Kernstadt sowie sechs kleinflachigen Nahversorgern
(vgl. Abbildung 10).

Kernstadt Frankenthal

Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt ist von zahlreichen
Filialisten und inhabergefuhrten Geschaften rund um den Rathaus-
platz und die Speyerer Stral3e bestimmt. Ein Wochenmarkt auf dem
Rathausplatz rundet das Einzelhandelsangebot in diesem Umfeld ab.
Die grofiten Anbieter in der Innenstadt sind das Kaufhaus Birken-
meier, das Bekleidungshaus Jost, der Drogeriemarkt Miller sowie
das Eisenwarenkaufhaus Kisling. Zum Angebot der Innenstadt geho-
ren auch mehrere inhabergefiihrte groRere Lebensmittelgeschafte
und ein weiterer Drogeriemarkt (dm).

Muller Wormser Str.  Rathausplatz Speyerer Stral3e

Ostlich der Innenstadt gibt es zwei Lebensmittelméarkte: den 2015 er-
offneten und 2017 erweiterten Edeka-Vollsortimenter im Foltzring und
eine Filiale des Discounters Norma mit einer ungewohnlich langgezo-
genen Geschéftsflache an der Stral3e Am Kanal.

Edeka Foltzring Norma Am Kanal
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Sudlich des Europarings in der Benderstral3e bilden Filialen von
Penny und Rewe einen weiteren Versorgungsschwerpunkt.

Benderstralie: Rewe Penny

In dem von Hochh&usern gesaumten Albrecht-Direr-Ring stellt der
am Jakobsplatz gelegene Edeka-Markt zusammen mit einigen Klei-
nen weiteren Geschaften und Dienstleistern das o¢rtliche Nahversor-
gungsangebot sicher.

Edeka am Jakobsplatz

Fur die Einwohner des sudlichen Wohngebietes westlich der Mahla-
stral3e stehen entlang der SchraderstralRe mehrere Discounter zur
Auswahl. Neben einem Aldi- und einem Lidl-Markt gehoren ein klein-
flachiger Norma und ein Getrdnkemarkt (alldrink) zum drtlichen Ange-
bot.

Schrader StralRe: Aldi Norma alldrink
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Die Firma Netto betreibt Lebensmittel-Discounter an drei Solitarstand-
orten in der Kernstadt (in der Elsa-Brandstrom-Stral3e in der Nahe
der Stadtklinik, in Bahnhofsndhe an der Eisenbahnstraf3e und in der
Mdorscher Stral3e in Richtung des Stadtteils Morsch).

Netto: Elsa-Brandstrom-Str. Eisenbahnstr. Morscher Str.

An der Wormser StraRe 119 hat Ende 2013 Mobel Ehrmann mit rund
18.000 m2 Verkaufsflache ein Mdbelhaus eroffnet. Dieses Einrich-
tungshaus ist die grof3te Einzelhandelseinrichtung der Stadt.

L
“f,‘

Wormser Straf3e: Mobel Ehrmann  Kaufland Dehner

Sudlich schlief3t sich ein Einkaufszentrum mit einem SB-Warenhaus
sowie zahlreichen Fachmarkten, Dienstleistern und Gastronomie-
angeboten an. Ankerbetrieb ist das SB-Warenhaus Kaufland, neben
dem sich verschiedene kleinere Fachmaérkte und Geschéfte sowie ein
Gartencenter (Dehner) angesiedelt haben.

Frne-..

Fachmarktzentrum Wormser StralRe, Lidl Wormser Str. 97, Toom Eisenbahnstr. 77

Sudlich schlief3t sich ein neueres Fachmarktzentrum mit Aldi, dm,
Takko, KIK, BO-Schuh-Outlet, Fressnapf und Tedi an. Eine Ge-
schaftsflache mit ca. 400 m2 Flache stand hier zum Redaktions-
schluss (04/2019) leer. Auf die raumliche Z&sur der L453 (Nordring)
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folgen sudlich ein Lebensmitteldiscounter (Lidl) und der einzige Bau-
markt im Stadtgebiet (Toom).

Stadtteil Studernheim

Im Stadtteil Studernheim konzentriert sich der Einzelhandel fast aus-
schlieflich auf einen Standort im Norden an der Frankenthaler
StralRe. Neben dem SB-Warenhaus real inklusive Getrankemarkt sind
hier im Vorkassenbereich ein paar kleine Geschafte und Dienstleister
angesiedelt.

Ebenfalls im Norden des Stadtteils werden in einem Gewerbegebiet
Am Lausbéhl in einem Fachmarkt (Mihlenz) Schuhe vertrieben. Das
Ortszentrum von Studernheim befindet sich rund um die Kreuzung
Frankenthaler StralRe, Heinrich-Reffert-StraRe und Oggersheimer
StralRe und wird von einem Bécker, einer Sparkasse sowie Kirche
und Grundschule gebildet.

Real in der Frankenthaler Stral3e Béacker und Sparkasse
Oggersheimer Stralie

Stadtteile Flomersheim und Eppstein

Das Nahversorgungsangebot im Stadtteil Flomersheim wird vor allem
durch den Edeka-Markt in der Haardtstral3e vorgehalten. Dieser wird
durch mehrere kleine Geschéfte und Dienstleister erganzt, u.a. einen
Backer in der Haardstral3e, eine Apotheke in der Eppsteiner Stral3e
sowie je eine Sparkassen- und eine RV Bank-Filiale.

Edeka, HaardtstraRe Dreikdnig Apotheke, Eppsteiner Str.
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Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Eppstein beschrankt sich auf
zwei Metzger, einen Kiosk und einen Anbieter fir Aquarien und See-
wasserfische.

Stadtteil Morsch

Im Stadtteil Mérsch gibt es nur noch wenige inhabergefihrte Ge-
schafte. Neben dem Backer sind dies eine Apotheke und ein Hofla-
den. Die Nahversorgung im Stadtteil wird vor allem durch die Netto-
Filiale in der Morscher Stral3e gewahrleistet, die zwar in der Gemar-
kung der Kernstadt liegt, aber auch auf die Einwohner von Mérsch
ausgerichtet ist.

2.2.4 Nahversorgungsnetz

In der Kernstadt Frankenthal gibt es derzeit 15 Lebensmittelmarkte
ab 400 m2 Verkaufsflache sowie einige kleinere Lebensmittelge-
schéafte vornehmlich in der Innenstadt und im Hel3heimer Viertel.

Die Bestandsmarkte sind raumlich ungleich tber das Stadtgebiet ver-
teilt. In der Kernstadt sind dstlich der Bahnlinie fast alle Wohnberei-
che gut bis sehr gut versorgt. Teilweise Uberlagern sich die Einzugs-
bereiche der Lebensmittelanbieter. Ballungen an der Wormser
Stral3e, der Schraderstralle und Ostlich der Innenstadt stehen Liicken
in der Nahversorgung vor allem im Stadtbezirk Lauterecken gegen-
Uber.

Die Grenze fur eine fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelge-
schaften bzw. Markten wird in Stadten mit einer hohen Bevélkerungs-
dichte wie Frankenthal Ublicherweise bei ca. 600 Metern oder 10 Mi-
nuten FulBweg angesetzt. Um néaherungsweise die Abdeckung des
besiedelten Stadtgebietes mit entsprechenden Lebensmittelgeschaf-
ten in fuBlaufiger Erreichbarkeit darzustellen, wurden in Abbildung 5
alle Lebensmittelmarkte und die dazugehdrigen Bereiche im Radius
von 500 Metern Luftlinie um die Geschéfte dargestellt. Zuséatzlich
wurde die Agglomeration von drei kleinen Nahversorgungsgeschéften
in der HelRheimer Straf3e als Versorgungspunkt fir die Einwohner in
einem Radius von etwa 250 Metern Luftlinie dargestellt.

Zur verbrauchernahen Versorgung der unterversorgten Bereiche im
Stadtbezirk Lauterecken mit Lebensmitteln wurden in einer gesonder-
ten Auswirkungsanalyse zwei mogliche Standorte fur Lebensmittel-
markte untersucht (in Abbildung 7 mit roten Punkten und griinen ful3-
laufigen Einzugsbereichen gekennzeichnet).

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass die verbrauchernahe Ver-
sorgung im Stadtgebiet mit Lebensmitteln durch die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes mit bis zu 1.700 m? Verkaufsflache im geplanten




lveplen

smarktforschung Bestandsanalyse des Einzelhandels

28

zentralen Versorgungsbereich Albert-Frankenthal-Quartier an der
Lambsheimer Stral3e und die Verlagerung und begrenzte VergroRRe-
rung des Norma-Marktes aus der Schradertstrale 34 an die
Schraderstral3e 8-12 deutlich verbessert wirden.

In den weiteren Stadtteilen ist die Ausstattung mit Nahversorgern
sehr unterschiedlich zu bewerten (vgl. Kapitel 2.2.3). Die Bevdlkerung
in den Stadtteilen Studernheim (real) und Flomersheim (Edeka) ist je-
weils durch einen Lebensmittelmarkt versorgt. Im Stadtteil Morsch
wird die Nahversorgung durch den nahegelegenen Netto-Markt gesi-
chert.

Lediglich im Stadtteil Eppstein gibt es keinen eigenen Lebensmittel-
markt. Die Neuansiedlung eines eigenen Lebensmittelmarktes im
Stadtteil Eppstein ist hingegen unrealistisch, da die Mantelbevdlke-
rung mit ca. 2.650 Einwohnern zu gering ist.

Die Nahversorgung der Bevoélkerung von Eppstein wird jedoch durch
den EDEKA-Markt in Flomersheim gewahrleistet. Der Markt ist von
Teilen der Wohngebiete in Eppstein zwar weiter als die angestrebten
500 m entfernt, eine Nahversorgung innerhalb eines Radius von
1.000 m Entfernung von den Wohnstandorten wird in diinner besie-
delten Bereichen des Stadtgebietes aber ebenfalls noch als ausrei-
chend erachtet.'®8 Mit insgesamt ca. 5.400 Einwohnern ist in beiden
Stadtteilen zusammen eine hinreichende Mantelbevoélkerung fir den
bestehenden Lebensmittel-Markt vorhanden.

18 vgl. z.B. Fachkommission Stadtebau: Leitfaden zum Umgang mit § 11
Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,
28.09.2017




Ireplanm

smarktforschung Bestandsanalyse des Einzelhandels 29

Abbildung 7: Nahversorgung in Frankenthal

Gl
_—

e\
=1
p—

RS N A
Nahversorgung
in Frankenthal

500-Meter-Radius um
bestehenden LBM-Markt

‘ 250-Meter-Radius um
Ballung kleiner Geschafte

500-Meter-Radius um mgl.
Standort fir LBM-Markt

~
2
&
o
5

Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung, Kartengrundlage: Open Street-
map
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2.3 Nachfrageseite
2.3.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der Bevolkerung der
Stadt Frankenthal wird fir 2015 mit insgesamt 271,3 Mio. € oder
5.732 € pro Kopf angegeben. Damit liegt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Kopf in Frankenthal knapp tUber dem Bundesschnitt von
5.691 € je Einwohner. Fur Waren des periodischen Bedarfs steht der
Bevolkerung Frankenthals mit 133,7 Mio. € etwas weniger als die
Halfte (49,3 %) der verfigbaren Kaufkraft zur Verfigung. Knapp
41,2 % hiervon entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel und ca. 8 % auf Waren der Gesundheits- und Korper-
pflege. 137,6 Mio. € oder 51 % der Kaufkraft der Bevoélkerung der
Stadt Frankenthal entfallen auf Waren des aperiodischen Bedarfs.
Hiervon wurden rund 28,4 Mio. € fur die Warengruppe Baumarktspe-
zifisches Sortiment, 22,7 Mio. € fur Einrichtungsbedarf und 20,8 Mio.
€ fur Bekleidung aufgewendet.19

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Warengruppe gesamt pro Kopf | Verteilung
Mio. € € %

1. Nahrungs- und Genussmittel 111,9 2.363 41,2
2. Gesundheits- und Korperpflege 21,9 462 8,1
Summe periodischer Bedarf 133,7 2.826 49,3
3. Bekleidung 20,8 439 7,7
4. Schuhe, Lederwaren 5,3 111 1,9
5. Einrichtungsbedarf 22,7 480 8,4
6. Hausrat, Glas, Porzellan 3,9 82 14
7. Elektrohaushaltsgeréate, Leuchten 9,2 194 3,4
8. Unterhaltungselektronik 8,7 185 3,2
9. Informationstechnologie 5,9 124 2,2
10. Telekommunikation 2.3 48 0,8
11. Foto, Optik 53 111 1,9
12. Uhren, Schmuck 3,5 74 1,3
13. Bicher, Schreibwaren 11,4 241 4,2
14. Spielwaren, Hobbys 51 108 19
15. Sportartikel 45 95 1,7
16. Baumarktspezifisches Sortiment 28,4 599 10,5
17. Baby- und Kinderartikel 0,7 15 0,3
Summe aperiodischer Bedarf 137,6 2.906 50,7
Gesamt 271,3 5.732 100,0

Quelle: GfK Nlrnberg, Stand: 2015

19 Quelle: Gfk Nirnberg, Daten zur Sortimentskaufkraft. Die GfK legte den
aufgrund des Zensus von 2011 durch das Statistische Landesamt Rhein-
land-Pfalz korrigierten Einwohnerstand vom 01.01.2014 zugrunde

(47.332).
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2.3.2 Kaufkraftbindung

Als Kaufkraftbindungsquote einer Stadt wird der Quotient aus dem

Point-of-Sale-Umsatz des Einzelhandels der Stadt und der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der Wohnbevélkerung der Stadt bezeichnet.
Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Mal3 fur die Einzelhandelszentrali-

tat. Liegt die Kaufkraftbindungsquote unter 100 %, flie3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Betrachtungsraum ab, liegt der Wert tiber 100 %,

flieRt per Saldo Kaufkraft zu.

Tabelle 8: Kaufkraftbindungsquoten nach Warengruppen
Point-of-Sale- Kaufkraft K_aufkraft-
Warengruppe Umsatz (Mio. €) Bindungs-
(Mio. €) quote (%)
1. Lebensmittel / NuG 104,8 111,9 94
2. Gesundheits- und Kérperpflege 21,8 21,9 100
Summe periodischer Bedarf 126,6 133,7 95
3. Bekleidung 40,8 20,8 196
4. Schuhe, Lederwaren 8,2 5,3 155
5. Einrichtungsbedarf 27,9 22,7 123
6. Hausrat, Glas, Porzellan 51 3,9 132
7.-11. Technik 9,1 31,4 29
darunter 7. Elektro, Leuchten 3,2 9,2 35
8. Unterhaltungselektronik 0,9 8,7 11
9. Informationstechnologie 0,1 5,9 2
10. Telekommunikation 1,7 2,3 74
11. Foto, Optik 3,2 5,3 61
12. Uhren, Schmuck 3,4 3,5 97
13. Biicher, Schreibwaren 7,6 11,4 67
14. Spielwaren, Hobbys 5,0 51 98
15. Sportartikel 4,2 4,5 94
16. Baumarktspez. Sortiment 19,9 28,4 70
17. Baby- und Kinderartikel 1,0 0,7 140
Summe aperiodischer Bedarf 1323 137,6 96
Gesamt 258,8 2713 95

Quelle: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: GfK 2015; Umsatz: isoplan-Erhebung 05/2016
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In der Stadt Frankenthal steht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von 271,3 Mio. € ein geschatzter Point-of-Sale-Umsatz von
258,8 Mio. € gegentber, d.h. per Saldo flieRen 12,5 Mio. € Kaufkraft
aus Frankenthal ab. Die Kaufkraftbindungsquote betrégt 95,4 %. Die-
ser Wert ist fir ein Mittelzentrum, fur das eigentlich Zufllisse aus dem
Mittelbereich zu erwarten wéaren, vergleichsweise gering, erklart sich
aber durch die Nahe zu den umfangreichen Einzelhandelsagglomera-
tionen in den Oberzentren Ludwigshafen und Mannheim sowie zu
den Mittelzentren Worms, Neustadt und Speyer.

In den Warengruppen des periodischen Bedarfs wurden Kaufkraftab-
flisse von 7,2 Mio. € ermittelt. In der Warengruppe ,,Nahrungs- und
Genussmittel* betragt die Kaufkraftbindung knapp 94 %, in der Wa-
rengruppe ,Gesundheits- und Kdorperpflege® rund 100%.

Die Warengruppen des aperiodischen Bedarfs sind differenzierter zu
betrachten: Die Kaufkraftbindungen schwanken in den einzelnen Wa-
rengruppen zwischen 23 % bei Technik (Warengruppen 7 bis 10) bis
196 % bei Bekleidung.

Aufgrund des fehlenden Angebotes in Frankenthal, der zunehmenden
Bedeutung des Internethandels und dem Bestand in Ludwigshafen
und Mannheim flielien per Saldo rund 20 Mio. € Kaufkraft aus den
Warengruppen der Technik aus Frankenthal ab. Im baumarktspezifi-
schen Bedarf flieRen rund 8,5 Mio. € ab.

Kaufkraftzufliisse erzielt der stationére Einzelhandel in Frankenthal
per Saldo vor allem mit Bekleidung (20 Mio. €), aber auch in den Wa-
rengruppen Schuhe und Lederwaren, Einrichtungsbedarf, Hausrat,
Glas und Porzellan sowie Baby- und Kinderartikel.
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3 Entwicklungspotenzial

3.1 Marktgebiet des Einzelhandels von Frankenthal

Das Marktgebiet beschreibt den Bereich, aus dem Kunden regelma-
Big die Einzelhandelsangebote der Stadt Frankenthal (Pfalz) in An-
spruch nehmen.

Im Einzelhandelskonzept der GMA aus dem Jahr 2008 wurde das
Marktgebiet des Einzelhandels auf die Stadt Frankenthal und Ge-
meinden des Landkreises Bad Durkheim und den Rhein-Pfalz-Kreis
anhand wirtschaftsraumlicher, demographischer und sozialer Krite-
rien abgegrenzt.

Die Aussagen von 2008 wurden 2017 Uberprift und aktualisiert.2 Zur
Abgrenzung des Marktgebietes fiir den stadtischen Einzelhandel wur-
den folgende Kriterien herangezogen:

e Zentralortliche Hierarchie (LEP 1V), Lage und Siedlungsstruktur
e Strahlkraft und Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts
o Verkehrliche Erreichbarkeit, Mobilitdt und Pendlerbeziehungen.

Entsprechend der zentralortlichen Hierarchie der rheinland-pfalzi-
schen Landesplanung umfasst der Mittelbereich der Stadt
Frankenthal neben der kreisfreien Stadt selbst die Verbandsge-
meinde Lambsheim-HeRheim und die verbandsfreie Gemeinde
Bobenheim-Roxheim. 2

Die Stadt Frankenthal verfiigt Uber eine differenzierte Angebotsstruk-
tur, die sich hinsichtlich Gré3e, raumlicher Verteilung und Vielfalt der
Einzelhandelsbetriebe positiv auf die Attraktivitat und die Anziehungs-
kraft des Einzelhandelsstandortes auswirkt. Durch die rdumliche Lage
im Zentrum der Metropolregion Rhein-Neckar ist Frankenthal auf-
grund der sehr guten Verkehrsanbindung ein attraktiver Wohnort.

Das Marktgebiet der Stadt Frankenthal (Pfalz) wird im Siidosten
durch das Marktgebiet der Oberzentren Ludwigshafen und Mannheim
raumlich begrenzt, im Norden und Westen von den Mittelzentren
Worms, Grinstadt und Bad Dirkheim.

In der Vergangenheit hat sich der Wettbewerb rund um Frankenthal
vor allem in den Oberzentren verschérft. Neue Markte und Erweite-
rungsvorhaben im Umland bilden in der Summe eine starke Konkur-
renz und wirken sich negativ auf den Handel in Frankenthal aus. In
der Folge liegt die Kaufkraftbindungsquote in Frankenthal fiir etliche

20 Die Durchfuihrung einer Befragung zur empirischen Untermauerung der
Marktgebietsabgrenzung war im Rahmen des Auftrages zur Fortschrei-
bung des EH-Konzepts nicht beauftragt.

2L LEPIV, S. 86, Z39
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Warengruppen unter 100 %, d. h. per Saldo flie3t Kaufkraft in andere
Einkaufsorte ab (siehe Kapitel 2.3.2).

Ferner steht das Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet nicht allein dem
Handel in der Stadt Frankenthal zur Verfiigung, denn es gibt Uber-
schneidungen mit Marktgebieten anderer Kommunen. Mit zunehmen-
der Entfernung nimmt die Bindung der Kunden an den Einzelhandel
in Frankenthal ab.

Basierend auf der aktuellen raumlichen Verteilung der Wettbewerbs-
standorte und deren Attraktivitdt kann das Marktgebiet der Stadt
Frankenthal 2017 wie folgt abgegrenzt werden:

Zone |: Stadtgebiet Frankenthal (Pfalz) 48.363 Einwohner
Zone ll: Mittelbereich ohne Frankenthal 26.497 Einwohner
Zone | +ll: Mittelbereich Frankenthal 74.860 Einwohner22

Es wird von der Annahme ausgegangen, dass Streuumsatze aus wei-
ter entfernt gelegenen Stadten und Gemeinden nur mit wenigen Pro-
zenten zum Gesamtumsatz des Einzelhandels in Frankenthal beitra-
gen.

22 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand: 31.12.15)
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Abbildung 8: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Frankenthal (Pfalz)
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3.2 Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Das Nachfragepotenzial wird durch die Entwicklung der Einwohner-
zahl und der Kaufkraft pro Kopf im Marktgebiet bestimmt. Fir die Ab-
schatzung des kinftigen Nachfragepotenzials wird von der Annahme
ausgegangen, dass das Marktgebiet mit dem im LEP IV landesplane-
risch festgelegten Mittelbereich der Stadt Frankenthal Gbereinstimmt
(siehe Kapitel 3.1).

3.2.1 Bevodlkerungsvorausberechnung

In der funften regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fiir
Rheinland-Pfalz wurden drei Modellvarianten zur Entwicklung der
Einwohnerzahl im Marktgebiet der Stadt Frankenthal (Pfalz) berech-
net, die sich nach den Annahmen zum Wanderungsgeschehen unter-
scheiden. Bei der Erstellung der flnften Bevolkerungsvorausberech-
nung wurde die aktuelle Entwicklung der Zuwanderung von Fluchtlin-
gen berilicksichtigt.2? Diese steht einem langfristigen Bevolkerungs-
riickgang der ansassigen Wohnbevdlkerung gegeniiber.

Nach der mittleren Projektionsvariante der Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung wird die Einwohnerzahl im Mittelbereich von Frankenthal
zwischen 2017 und 2020 um 631 Einwohner auf 76.410 ansteigen. In
der Stadt Frankenthal fallt der Anstieg mit 1,3 % etwas geringer aus
als im Mittelbereich insgesamt (+1,4 %). Zwischen 2020 und 2035
wird ein Abklingen des Bevdlkerungszuwachses angenommen. Die
Einwohnerzahl wird in diesen 15 Jahren danach insgesamt voraus-
sichtlich nur noch um 727 Einwohner auf 77.136 ansteigen (+0,9 %).
Der Bevilkerungsanstieg wird in der Stadt Frankenthal mit +0,4 %
oder 209 Einwohnern prozentual etwas geringer ausfallen als im Um-
land.

Tabelle 9: Bevoélkerungsvorausberechnung flir den Mittelbereich von Frankenthal

Region 2017 2020 2025

2030

2035

Stadt Frankenthal (Pfalz) 48.417 49.048 49.463
Gemeinde Bobenheim-Roxheim 10.190 10.338 10.483
VG Lambsheim-HeRRheim 16.780 17.024 17.263

49.412
10.534
17.346

49.257
10.534
17.346

Mittelbereich der Stadt 75.387 76.410 77.209

77.292

77.136

Quellen: 2017: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; 2020 - 2035 fir die Stadt Frankenthal: Sta-
tistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; fir die anderen Gemeinden anteilig berechnet. Stand jeweils

zum 31.12. des Jahres

23 Die Zuwanderungswelle von Flichtlingen ist in den letzten zwei Jahren
deutlich abgeklungen.
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3.2.2 Kiunftige Kaufkraftentwicklung

Die kuinftige Kaufkraftentwicklung im Marktbereich von Frankenthal
hangt insbesondere von der Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Kopf, der Entwicklung der Einwohnerzahl und etwaigen
Veranderungen des Einkaufsverhaltens ab.

Die verfugbare Kaufkraft der Bevdlkerung in Deutschland ist nominal
in den letzten Jahren angestiegen. (2015: 2,7 %, 2016: 2,0 %, 2017:
1,7 %, 2018: 2,8 %)?4. Preisbereinigt lag der Anstieg entsprechend
niedriger. Der fir Kaufe im Einzelhandel verwendete Anteil der ver-
figbaren Kaufkraft stagnierte in den letzten Jahren bei ca. 26 %. 25 In
der Stadt Frankenthal (Pfalz) ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von 2007 bis 2015 nominal um 7,4 % bzw. 425 € pro Kopf; durch-
schnittlich 0,8 % p.a. angestiegen. In den Gemeinden des Mittelbe-
reichs von Frankenthal lag die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer pro Kopf 2018 tiber dem Bundsschnitt von 100, in Frankenthal
darunter (VG Lambsheim-Hel3heim: 107,4, Bobenheim-Roxheim:
101,7, Frankenthal: 97,6).2¢

Unter der Annahme, dass sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
pro Kopf in Deutschland wie in den letzten Jahren weiter entwickeln
wird und es keine sprunghaften Veranderungen im Spar- und Kon-
sumverhalten geben wird, kann fur die nachsten Jahre inflationsberei-
nigt von einer Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft um
jahrlich 0,6 % ausgegangen werden.

Auf den Mittelbereich von Frankenthal Ubertragen wird nach diesen
Annahmen die insgesamt verfugbare einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft der Bevolkerung pro Kopf von 2017 bis 2035 um 11,4 % steigen.
Das verfligbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft-Volumen insgesamt
wird unter den gleichen Annahmen bei einer Bevolkerungsentwick-
lung entsprechend der mittleren Variante der Bevolkerungsvorausbe-
rechnung bis 2035 um rund 14 % zunehmen.

Tabelle 10: Kunftige Kaufkraftentwicklung im Mittelbereich von Frankenthal

Indikator 2017 2020 2025 2030 2035

Einwohner im Mittelbereich 75.387 76.410 77.209 77.292 77.136

Kaufkraft/Kopf (€) 6.948 7.074 7.289 7.510 7.738

Kaufkraft Mittelbereich (Mio. €) 523,8 540,5 562,8 580,5 596,9

Quelle: Einwohnerzahlen: siehe oben; einzelhandelsrelevante Kaufkraft (2017) berechnet nach MB-
Research Marktdaten und GfK, 2020-2035: Schéatzung isoplan

24 GfK Nirnberg: Pressemitteilungen zur Kaufkraftprognose
25 GfK Nirnberg: Sortimentskaufkraft Deutschland 2016
26 MB-Research Marktdaten im IHK-Bezirk Rheinland-Pfalz 2018
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3.3 Erweiterungspotenzial

Neben der Nahversorgung der eigenen Bevolkerung mit Waren des
grundzentralen Bedarfs haben Mittelzentren die Funktion, ihren mit-
telzentralen Verflechtungsbereich mit Waren des mittelzentralen Be-
darfs zu versorgen. Hierzu gehdéren alle Warengruppen des aperiodi-
schen Bedarfs. Aus dieser Ubergeordneten zentral6rtlichen Funktion
resultiert in Mittelzentren in der Regel eine Kaufkraftbindungsquote
von dber 100%, d.h. per Saldo flie3t mehr Kaufkraft aus dem Umland
in das Mittelzentrum als umgekehrt. Die Analyse der Angebots- und
Nachfrageseite in Frankenthal hat ergeben, dass die Kaufkraftbin-
dungsquoten in der Stadt Frankenthal fir einen Teil der Warengrup-
pen deutlich unter 100% liegen. Dies ist ein Indikator dafir, dass die
Stadt Frankenthal ihre mittelzentrale Funktion nicht in allen Waren-
gruppen ausfllt (siehe Tabelle 8).

Unter Berlcksichtigung der Wettbewerber in den benachbarten Mit-
tel- und Oberzentren und der zunehmenden Konkurrenz des Internet-
handels fur den stationaren Handel wurden realistische Ziele fur an-
zustrebende Kaufkraftbindungsquoten aufgestellt. Die folgende Ta-
belle zeigt die resultierenden Umsatzpotenziale fur den Einzelhandel
in Frankenthal in Mio. €. Mit Hilfe durchschnittlicher Flachenprodukti-
vitdten wurden hieraus Verkaufsflachenpotenziale fiir die betroffenen
Warengruppen hergeleitet.

Tabelle 11: Erweiterungspotenziale fir den Einzelhandel in Frankenthal
KK-Bin- KK-Bin- Erweite- mittlere Flachen-
Warengruppe dungs- dungs_— rungspo- Fléche_n—_ potenzial
quote IST | quote Ziel tenzial produktivi- | gerundet
(%) (%) (Mio. €) tat (€/m?) (m?2)
1. Lebensmittel / NuG 94 110 18,3 4.654 3.900
2. Gesundheits- und Korperpflege 100 110 2,2 4.672 500
Summe periodischer Bedarf 95 110 20,5 4.657 4.400
3. Bekleidung 196 2.838 0
4. Schuhe, Lederwaren 155 2.475 0
5. Einrichtungsbedarf 123 1.353 0
6. Hausrat, Glas, Porzellan 132 2.173 0
7.-10. Technik* 23 45 5,8 3.031 1.900
11. Foto, Optik 61 75 0,7 5.387 100
12. Uhren, Schmuck 97 100 0,1 6.059 0
13. Biicher, Schreibwaren 67 75 0,9 3.710 300
14. Spielwaren, Hobbys 98 120 11 2.904 400
15. Sportartikel 94 100 0,3 2.787 100
16. Baumarktspez. Sortiment 70 100 8,5 1.693 5.000
17. Baby- und Kinderartikel 140 120 2.697 0
Summe aperiodischer Bedarf 96 109 17,5 2.162 7.800
Gesamt 95 109 38,0 2.930 12.200

*Elektro, U-Elektronik, EDV, Telekommunikation. Quelle: Eigene Berechnun-
gen, Basis: eigene Erhebungen; GfK Nurnberg; BBE Handelsberatung
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3.3.1 Periodischer Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel

Die Analysen des Einzelhandelsangebots in Frankenthal und der
Nachfrageseite haben ergeben, dass es in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel derzeit bei einer Kaufkraftbindung von 94 %
per Saldo Kaufkraftabfliisse von ca. 7,1 Mio. € gibt.

Andere suidwestdeutsche Mittelzentren von vergleichbarer GrolRen-
ordnung wie Frankenthal erzielen Kaufkraftbindungsquoten von

120 % und mehr fir Waren des periodischen Bedarfs. Aufgrund der
Néhe der benachbarten Mittel- und Oberzentren mit ihrem umfassen-
den Angebot wird dies in Frankenthal nicht zu erreichen sein. Eine
Kaufkraftbindung von bis zu 110 % fur Nahrungs- und Genussmittel
wird aufgrund maoglicher Koppelkaufe von Kunden aus dem Einzugs-
bereich bei einer entsprechenden Aufwertung des Angebots jedoch
durchaus fur realistisch gehalten.

Eine angestrebte Kaufkraftbindung von 110 % entspricht bei einer er-
mittelten durchschnittlichen Flachenproduktivitt der Bestandsge-
schafte von rund 4.700 €/m? einem noch auszuschdpfenden Flachen-
potenzial von ca. 3.900 mz2 fr Nahrungs- und Genussmittel.

Auf der Basis von Berechnungen der kumulierten 6konomischen Aus-
wirkungen der Erweiterung des Angebots von Lebensmittelméarkten in
Frankenthal wurden Empfehlungen fur eine Verteilung dieses Erwei-
terungspotenzials ausgesprochen.2” Es wird angestrebt, hiervon im
Albert-Frankenthal-Quartier ca. 1.700 m2 zu verwenden. Der Rest
steht fur die Erweiterung von Bestandsmarkten zur Verfigung.

Waren der Gesundheits- und Korperpflege

Die Innenstadt von Frankenthal ist mit einem dm-Markt, einem Droge-
riemarkt Miller, einer Filiale der Parfimerie Douglas und weiteren
kleineren Geschaften fir Waren der Gesundheits- und Korperpflege
gut ausgestattet. Hinzu kommen im gesamten Stadtgebiet 14 Apothe-
ken, vier Horgerate-Akustiker, zwei Orthopadiegeschéfte, ein weite-
res Kosmetikgeschaft sowie ein dm-Markt im Fachmarktzentrum
ndrdliche Wormser StralRe. Die Kaufkraftbindung fir Waren der Ge-
sundheits- und Kérperpflege liegt entsprechend knapp tber 100 %.

Unter der Annahme einer Erhdhung der Kaufkraftbindung auf 110 %
betragt das Erweiterungspotenzial fir Drogeriemarkte bzw. -abteilun-
gen in der Stadt Frankenthal einschlie3lich der Flachen fur Nebensor-
timente rund 500 m2.

21 siehe zusammengefasste Auswirkungsanalyse und Empfehlungen im
Anhang, Kap. 6.3
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Das Potenzial erlaubt neben der Einrichtung einer Drogerieabteilung
im geplanten zentralen Versorgungsbereich Albert-Frankenthal-Quar-
tier von rund 200 m2 und einer Erweiterung des dm-Marktes in der
Wormser Straf3e um ca. 100 mz lediglich begrenzte Erweiterungen
der Drogerieabteilungen der anderen Lebensmittelmarkte.

Zum Schutz der Funktionsféahigkeit der Innenstadt soll im tbrigen
Stadtgebiet kein weiterer neuer Drogeriemarkt zugelassen werden.
Die Ansiedlung eines neuen, zusatzlichen Drogeriemarktes wirde
das ermittelte Potenzial vollstandig ausschopfen und keinen Raum fur
Bestandserweiterungen der bestehenden Drogerieméarkte und Aus-
weitungen der Drogerieabteilungen der bestehenden Lebensmittel-
markte lassen. Zudem besteht die Gefahr der Schadigung der Funkti-
onsfahigkeit der Innenstadt.

Veranderung der Kaufkraftbindungsquote

Die Erweiterungen werden vorwiegend zu einer Umverteilung der
Kaufkraftfliisse innerhalb der Stadt Frankenthal fihren und nur zu ei-
nem kleineren Teil zusétzliche Kaufkraft aus anderen Gemeinden an-
ziehen. Erweiterungen in diesem Umfang werden deshalb nur zu ei-
ner geringfligigen Erhdéhung der Kaufkraftbindung fihren. Die Auswir-
kungsanalyse gemal3 Szenario 7 (das das Potenzial weitgehend aus-
schopfen wiirde) hat ergeben, dass die Kaufkraftbindungsquote fiir
Nahrungs- und Genussmittel von derzeit 93,7% voraussichtlich auf
97,1 % steigen wird und fur Waren der Gesundheits- und Kérper-
pflege von derzeit 99,7 % auf 100,7 %.

3.3.2 Aperiodischer Bedarf

Fur Waren des aperiodischen Bedarfs leitet sich in einem weitgehend
gesattigten Marktumfeld das noch verbliebene Erweiterungspotenzial
vorrangig aus dem Ziel her, die Funktionsfahigkeit der Innenstadt zu
erhalten und zu starken. Neue Einzelhandelsangebote durfen in kei-
nem Fall zu einer Funktionsschadigung der Innenstadt fiihren. Die fol-
genden Aussagen zu Erweiterungspotenzialen basieren daher vor-
wiegend auf einer gutachterlichen Einschéatzung der Situation des
Einzelhandelsbestands in der Innenstadt.

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

Bekleidung, Schuhe und Lederwaren gehdren zu den letzten Doma-
nen der Innenstadt. Die Kaufkraftbindung der Stadt Frankenthal in
diesen Sortimenten ist mit 196 bzw. 155 % einem Mittelzentrum an-
gemessen hoch. Um die Funktionsfahigkeit der Innenstadt gerade in
diesen fur sie aul3erst wichtigen Sortimenten nicht zu schadigen, sol-
len Bekleidung und Schuhe als Hauptsortimente an anderen Standor-
ten im Stadtgebiet generell ausgeschlossen werden.
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Einrichtungsbedarf

Zum Einrichtungsbedarf zahlen vor allem Mdobel, Einrichtungsgegen-
stande und Dekorationsartikel. Hier ist in Frankenthal durch das Mo-
belhaus Ehrmann 2013 ein umfassendes und ansprechendes Ange-
bot geschaffen worden Hinzu kommt im Fachmarktzentrum Wormser
Stral3e ein Einrichtungsfachmarkt (D&nisches Bettenlager) mit ca.
700 m2, Ein ehemaliges Mobelgeschaft in der Innenstadt hat zwi-
schenzeitlich geschlossen; hier ist eine Nachnutzung durch Wohnun-
gen geplant.

Innenstadtrelevant sind nur Teile der Warengruppe (Dekorationsarti-
kel, Heimtextilien). Weitere Geschéfte hierfir sollen nur im zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt zugelassen werden. Gro3forma-
tige Waren des Einrichtungsbedarfs wie Mobel, Kiichen und Matrat-
zen sind nicht innenstadtrelevant und konnen auch auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt angesiedelt werden.

Die Kaufkraftbindungsquote in der Warengruppe Einrichtungsbedarf
liegt mit 123 % fiir ein Mittelzentrum nicht GbermaRig hoch. Durch
den starken Wettbewerb der Oberzentren Ludwigshafen und Mann-
heim mit ihren gro3en Mobelh&usern sind einer weiteren Expansion
jedoch recht enge Grenzen gesetzt. Erweiterungspotenzial wird eher
im Sinne einer qualitativen Ausweitung des Angebots gesehen.

So wird fUr den geplanten zentralen Versorgungsbereich Albert-Fran-
kenthal-Quartier - wenn Uberhaupt - ein Erweiterungspotenzial im Be-
reich hochwertiger Spezialmtbel gesehen, die mit der gesamten,
eher hochwertigen Ausrichtung des neuen Einzelhandelsstandortes
korrespondieren solle. Durch die SchlieRung des Mébelhauses in der
Innenstadt wird hierfir ein Potenzial von 800 m2 Verkaufsflache frei.

Hausrat, Glas, Porzellan

Hausrat, Glas, Porzellan und Besteck sind typische Innenstadt-
Sortimente. Zum Schutz der Innenstadt sollen diese Sortimente als
Hauptsortimente auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt ausgeschlossen werden. Im Nebensortiment werden sie oft
in Einrichtungshausern mit angeboten. Dies ist auch im geplanten
zentralen Versorgungsbereich Albert-Frankenthal-Quartier in einem
etwaigen Geschéft fur Einrichtungsbedarf denkbar.

Technik (Elektro, Elektronik, Telekommunikation, EDV)

Die Technik-Warengruppen sind in Frankenthal erheblich unterrepra-
sentiert, es gibt keinen grofl3en Elektrofachmarkt in Frankenthal.
GrolRe Fachmaérkte in den benachbarten Oberzentren und deren
Stadtteilen (v.a. Oggersheim) sowie Internetanbieter ziehen einen
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Grol3teil der Kaufkraft fir Kaufe im stationaren Handel ab (ca. 20 Mio.
€). Der Distanzhandel machte 2017 in den Technik-Sortimenten be-
reits 18 % aus und hat seitdem weitere Marktanteile gewinnen kon-
nen. Entsprechend gering ist die Kaufkraftbindungsquote fur die
Technik-Warengruppen in Frankenthal mit 23 %.

Rechnerisch ergibt sich aus den Kaufkraftabfliissen ein erhebliches
Erweiterungspotenzial fur Technik-Geschafte in Frankenthal. Selbst
unter der Annahme eines auf 5 Mio. € gestiegenen Internetanteils
verbleiben 15 Mio. € derzeitige Kaufkraftabflisse, was bei einer
durchschnittlichen Flachenproduktivitat von 5.500 €/m? flr Elektro-
fachmaérkte einem Verkaufsflachenpotenzial von tber 2.700 m? ent-
spricht. Die extreme Wettbewerbssituation mit den nachsten grof3en
Fachmarkten im wenige Kilometer entfernten Oggersheim lasst frei-
lich die Ansiedlung eines Elektromarktes in Frankenthal schwierig er-
scheinen.

Elektro-Kleingerate, Bild- und Tontrager und Telekommunikation sind
innenstadtrelevante Sortimente. Geschéfte mit diesen Hauptsortimen-
ten sollen zum Schutz der Bestandsgeschéfte ausschliellich in der
Innenstadt angesiedelt werden. Gro3formatige Elektrogerate, zu de-
ren Transport ein PKW erforderlich ist, sind nicht innenstadtrelevant.
Geschafte mit solchen Hauptsortimenten kénnen auch in den Ergan-
zungsstandorten angesiedelt werden. Innenstadtrelevante Nebensor-
timente sollen dabei auf ein vertragliches Maf3 begrenzt werden (ma-
ximal 10% der Verkaufsflache).

Im Zusammenhang mit der héherwertigen Ausrichtung des geplanten
zentralen Versorgungsbereichs Albert-Frankenthal-Quartier ist ein
Spezialangebot ausgesuchter Gerate denkbar, z.B. hochwertige Kaf-
fee-Maschinen 0.4. Dies ist aber als Hauptsortiment voraussichtlich
nicht tragfahig und kann allenfalls ein Nebensortiment in einem der
anderen moglichen Geschafte realisiert werden.

Foto, Optik

Das Angebot an Geschéften fur Foto und Optik in der Stadt Frankent-
hal ist mit ca. 600 m2 begrenzt. Die Kaufkraftbindungsquote ist mit

61 % entsprechend unterdurchschnittlich. Dem stationaren Handel
macht der Internethandel und der Wandel der Verbrauchergewohn-
heiten zunehmend zu schaffen. So ist mit dem Siegeszug der Smart-
phone-Kameras der Markt flir Kameras zuriickgegangen, und mit
dem faktischen Ende der analogen Fotografie ist der Markt fur Ent-
wicklung und Abziige von Fotos zusammengebrochen.

Quantitative Erweiterungspotenziale werden in der Warengruppe
Foto und Optik angesichts dieser Entwicklung fir Frankenthal nicht
gesehen. Findige Anbieter konnen allenfalls Nischen besetzen.
Raumlich sollen diese innenstadtrelevanten Anbieter auf den zentra-
len Versorgungsbereich der Innenstadt begrenzt werden.
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Uhren, Schmuck, Spielwaren, Hobby

Fur die Warengruppen Uhren und Schmuck, Spielwaren und Hob-
byartikel wurde fir die Stadt Frankenthal eine Kaufkraftbindung von
jeweils 98% ermittelt. Dies ist ein respektabler Wert fur ein Mittelzent-
rum, insbesondere angesichts der Wettbewerbssituation durch die
benachbarten Oberzentren. Rechnerisch wird kaum ein Erweite-
rungspotenzial gesehen; dies ergibt sich eher im normalen Wettbe-
werb durch neue und/oder qualitativ abweichende Anbieter.

Falls weitere Ansiedlungswiinsche fur Geschéafte mit diesen
Hauptsortimenten an die Stadt herangetragen werden, sollen diese
zum Schutz der Innenstadt ausnahmslos Standorten im zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt vorbehalten bleiben.

Biicher, Schreibwaren

Die Kaufkraftbindung fur Bicher, Zeitschriften, Papier- und Schreib-
waren war in Frankenthal zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung
mit ca. 67 % relativ gering. Durch die danach erfolgte Schliel3ung ei-
nes Schreibwarengeschafts in der Speyerer Stral3e ist die Kaufkraft-
bindung weiter gesunken. Dies durfte an dem vergleichsweise hohen
Anteil der im Internet bestellten Waren aus dieser Warengruppe lie-
gen. So machte 2017 allein bei Biichern der Distanzhandel bereits
24 % des Gesamtumsatzes aus.

Setzt man aufgrund dieses hohen Internetanteils nur 75 % Kaufkraft-
bindung als Ziel an, ergibt sich ein Erweiterungspotenzial von rund
300 m? Verkaufsflache in dieser Warengruppe. Fur eine Buchhand-
lung wird allerdings kein Potenzial im Albert-Frankenthal-Quartier ge-
sehen, dieser soll bei Bedarf im zentralen Versorgungsbereich der In-
nenstadt angesiedelt werden.

Sportartikel, Fahrrader

Sportartikel werden in der Innenstadt in einer Abteilung des Textil-
kaufhauses Birkenmeier angeboten (Intersport). Dartiber hinaus gibt
es zwei Fahrradgeschéfte mit zusammen ca. 400 m? Verkaufsflache
im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt.

Die Kaufkraftbindung fur Sportartikel in Frankenthal betragt 94 %.
Dies ist ein fur ein Mittelzentrum in der Lage von Frankenthal durch-
aus akzeptabler Wert. Kaufkraftabflisse von 0,3 Mio. € per Saldo las-
sen nur einen begrenzten Spielraum fur weitere Sportgeschéfte vor
allem fur neue Trendsportangebote, z.B. im Fahrrad- und E-Bike-Be-
reich. Entsprechend ist das Potenzial auf wenige hundert Quadratme-
ter Verkaufsflache begrenzt. Eine genauere Quantifizierung des Po-
tenzials kann in diesem Rahmen nicht vorgenommen werden; sie
musste im Einzelfall aus einer detaillierten Analyse der Wettbewerbs-
situation der Branche hergeleitet werden.
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Zum Schutz der Innenstadt solle der Einzelhandel mit Sportartikeln
und Sportbekleidung im Hauptsortiment auf den zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt begrenzt werden und an anderen Stand-
orten ausgeschlossen werden.

Der Fahrradhandel hat derzeit aufgrund des Trends zu E-Bikes, Pe-
delecs, Fat-Bikes und anderen Spezialfahrradern einen steigenden
Flachenbedarf fir Ausstellungsrdume. Falls dieser in der Innenstadt
nicht befriedigt werden kann, ist ein Geschéft fur Spezialfahrréader im
geplanten zentralen Versorgungsbereich Albert-Frankenthal-Quartier
mit 200 - 400 m2 Verkaufsflache in Abstimmung mit den Anbietern in
der Innenstadt durchaus denkbar. Dieses kann auch mit einer Fahr-
radwerkstatt in dem flir Handwerk und Gewerbe vorgesehenen Be-
reich gekoppelt werden.

Baumarkt- und Gartensortimente, Kfz-Zubehor

Derzeit gibt es in Frankenthal einen - nach heutigen Gesichtspunkten
mit rund 5.500 m2 Verkaufsflache relativ kleinen - toom-Baumarkt so-
wie ein Dehner Gartencenter mit rund 3.500 m2 Verkaufsflache an der
Wormser Stral3e. Das Angebot wird durch einige kleinere Anbieter
(Blumen, Eisenwaren, Autozubehdr) erganzt.

Die Kaufkraftbindungsquote fiir baumarktspezifische Sortimente (ein-
schlie3lich Garten und KfZ-Zubehor) betréagt ca. 70 %. Per Saldo flie-
Ren 8,5 Mio. € Kaufkraft aus Frankenthal in andere Gemeinden ab.

Die Baumarktdichte im Umfeld von Frankenthal ist Giberdurchschnitt-
lich hoch. Wettbewerbsstarke Bestandsmarkte in Ludwigshafen (Og-
gersheim), Worms, Griinstadt und Bad Dirkheim begrenzen das ftr
einen modernen Baumarkt nétige Einzugsgebiet. Allein im Einzugs-

bereich von 10 km (im Osten begrenzt durch den Rhein) gibt es Uber
60.000 m2 Baumarkt-Verkaufsflache im Bestand. Ostlich des Rheins
setzt sich die hohe Baumarktdichte in Mannheim fort.

Angesichts der Wetthewerbssituation wird kein Erweiterungspotenzial
fur einen zuséatzlichen Baumarkt in Frankenthal gesehen. Denkbar
ware allenfalls der Ersatz des bestehenden Baumarktes an der
Wormser Stral3e durch einen wettbewerbsstarken Markt in der Gro-
Renordnung von 8.000 m? Verkaufsflache. Dadurch kdnnte rund die
Halfte der Kaufkraftabflisse in Frankenthal gehalten werden. Markte
dieser GréRenordnung werden von den géngigen Betreibern aller-
dings derzeit kaum neu errichtet.

Bau- und Gartenmarkte sind nicht innenstadtrelevant. Sie kdnnen in
den Erg&nzungsgebieten an der Wormser Stral3e errichtet bzw. er-
weitert werden. Das Flachenpotenzial im siidlichen Ergdnzungsgebiet
(Eisenbahnstralie) ware bei einer kompletten Neuordnung des Ge-
biets ausreichend. Angesichts der dargestellten Wettbewerbssituation
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ist eine Neuansiedlung an anderer Stelle unwahrscheinlich. Eine Aus-
weisung weiterer Flachen fir einen neuen Baumarkt wird daher nicht
fur erforderlich gehalten.

Fur Baumarktsortimente, Gartensortimente (auer Schnittblumen)
und Kfz-Zubehor ist der geplante zentrale Versorgungsbereich Albert-
Frankenthal-Quatrtier nicht geeignet. Diese bendtigen bei niedrigen
Flachenproduktivitaten in der Regel groRe Verkaufsflachen, die sich
wirtschaftlich sinnvoll nur an Ergéanzungsstandorten realisieren las-
sen, die auch in nicht-integrierter Lage angesiedelt werden kdnnen.

Baby- und Kinderartikel

Baby- und Kinderartikel werden derzeit im Hauptsortiment in keinem
Geschéft in Frankenthal angeboten. Im Nebensortiment fiihren real
und Kaufland sowie die Drogerieméarkte Baby- und Kinderartikel.
Rechnerisch ergibt sich bereits daraus eine Kaufkraftbindungsquote
von 140 %. Ein Potenzial fur weitere Angebote in dieser Waren-
gruppe wird nicht gesehen.

AulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt sollen
daher Geschéfte mit dem Hauptsortiment Baby- und Kinderartikel ge-
nerell ausgeschlossen werden. Das Albert-Frankenthal-Quatrtier in
seiner geplanten Konzeption ist fir ein Geschaft fur Baby- und Kin-
derartikel weniger geeignet.
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4 Entwicklungsziele fur den Einzelhandel

4.1 Entwicklungsszenarien

Die Entwicklung des Einzelhandels in Frankenthal héangt von Gberge-
ordneten Trends, der Entwicklung der Wettbewerbsstandorte und den
kommunalen Rahmenbedingungen ab. Die Stadt kann die raumliche
Entwicklung des Einzelhandels durch ihre Bauleitplanung steuern.
Folgende Entwicklungsszenarien sind in den kommenden Jahren
denkbar:

41.1 Restriktives Szenario

Restriktive Politik zum Schutz des Bestands ohne Veranderungen,
Verlagerungen oder Ausweisung neuer Einzelhandelsstandorte:

Der Einzelhandelsstandort Frankenthal ist einem erheblichen Wettbe-
werbsdruck von benachbarten Mittel- und Oberzentren ausgesetzt.
Bei einer Festschreibung des Status Quo ergeben sich unglnstige
Entwicklungsperspektiven. Die konkurrierenden Ober- und Mittelzen-
tren haben durch neue Einkaufsstandorte (z.B. Rhein-Galerie Lud-
wigshafen, Q6 Q7 Einkaufszentrum in Mannheim), Modernisierungen
(z.B. Einkaufsstral3e Planken in Mannheim) oder Verkaufsflachener-
weiterungen ihre Attraktivitat in den vergangenen Jahren deutlich er-
hoéht. Gleichzeitig wachst der Marktanteil des Internethandels insbe-
sondere fur die Branchen Technik/Elektronik, Blicher, Bekleidung und
Schuhe. Ohne eine zusatzliche Attraktivitatssteigerung des Einzel-
handelsangebots in Frankenthal ist davon auszugehen, dass Kunden
zunehmend in benachbarte Zentren und den Online-Handel abwan-
dern werden. Dies wirde wahrscheinlich insbesondere jingere Kau-
ferschichten betreffen.

Das Einzelhandelsangebot muss alle finf bis zehn Jahre grundle-
gend modernisiert werden, wenn es langfristig seine Attraktivitat und
Anziehungskraft auf Kunden behalten soll.28 Dies ist zum Teil durch
eine Aufwertung und moderate Erweiterung im Bestand mdglich, zum
Teil sind auch Neubauten und die daflir notwendigen Bauflachen er-
forderlich (Beispiel: veralteter Standort von Norma in der Schrader-
stralRe, Verlagerungs- und Erweiterungswunsch). Eine restriktive Ein-
zelhandelspolitik wirde eine solche Modernisierung nicht ermogli-
chen. Eine restriktive Einzelhandelspolitik wiirde weiterhin dem Ziel
einer flachendeckenden Nahversorgung und der Entwicklung eines
neuen Nebenzentrums im Albert-Frankenthal-Quartier entgegenste-
hen.

28 Sonae Sierra et al. (Hrsg.), Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutsch-
land. Center-Erfolgscheck, empirische Untersuchung, Dusseldorf/ Lud-
wigsburg 2011, S. 27ff.
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Folge ware (gerade im Bereich des periodischen Bedarfs) eine zu-
nehmende Abwanderung von (Auto-)Kunden in attraktivere Einkaufs-
standorte. Diese Kunden waren auch fir andere Einkaufe in Fran-
kenthal verloren, da es haufig zu Koppelkaufen in SB-Warenhausern
und anderen Geschéften der besuchten Nachbarstadte kommt. Auf
die Dauer misste daraufhin mit sinkenden Umsétzen auch in der In-
nenstadt von Frankenthal und weiteren GeschéaftsschlieBungen ge-
rechnet werden. Es bestiinde die Gefahr, dass der Einzelhandels-
standort Frankenthal langfristig von attraktiveren Mittel- und Oberzen-
tren abgehangt wirde.

4.1.2 Deregulierung

Das Gegenteil einer restriktiven Einzelhandelspolitik ist der vollige
Verzicht auf eine Regulierung der Einzelhandelsansiedlung im
Stadtgebiet durch die Stadt. In einem solchen ,Laissez-faire“-Szena-
rio wirde die Stadt mit ihrer Bauleitplanung den Marktkraften freien
Lauf lassen und auf eine Regulierung und rdumliche Steuerung der
Einzelhandelsansiedlung verzichten. Dem hohen Ansiedlungsdruck
von Investoren und Betreibern an nicht oder teilintegrierten Standor-
ten wirde jederzeit nachgegeben.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wirde diese Politik des Verzichts auf
die kommunale Planungshoheit zu einer weiteren Konzentration von
grof3flachigen (Fach-)Markten aller Art unter Ausnutzung vorhandener
Agglomerationsvorteile und Kostenvorteile an verkehrsginstig gele-
genen Standorten in Randzonen der Innenstadt aufRerhalb des zen-
tralen Versorgungsbereichs der Innenstadt fihren. Unter Ausnutzung
aller gesetzlichen Mdglichkeiten (z.B. § 34 BauGB, Ansiedlung klein-
flachiger Markte und anschliel3ende Erweiterung) wirden in Industrie-
und Gewerbegebieten sowie in Mischgebieten zuséatzliche Einzelhan-
delsangebote in nicht-integrierten Lagen entstehen.

Der Verdrangungswettbewerb wiirde zunehmen, und Standortvorteile
in den Zentren wiirden zuriickgehen. Folge waren mit hoher Wahr-
scheinlichkeit Betriebsaufgaben und -verlagerungen an die periphe-
ren Standorte. Dies hatte eine Schwachung der Zentren und der woh-
nungsnahen Versorgung an integrierten Standorten in allen Stadttei-
len mit allen damit verbundenen negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen (v.a. Leerstdnde, Versorgungsliicken, Zunahme des motori-
sierten Individualverkehrs) zur Folge. In letzter Konsequenz wirde
dieses Szenario zu einer Ausdiinnung der Angebotsvielfalt, der Domi-
nanz einiger weniger wettbewerbsstarker Betreiber und weniger Pla-
nungs- und Investitionssicherheit fir die meisten Marktbeteiligten fih-
ren. Zudem waren Klagen von Nachbarkommunen wegen negativer
Auswirkungen von Neuansiedlungen auf deren zentrale Versorgungs-
bereiche nicht ausgeschlossen.
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4.1.3 Moderater Ausbau

Eine stagnierende Einzelhandelsausstattung ist insgesamt als nicht
zukunftstrachtig einzustufen. Eine ,Laissez-faire-Politik® fiihrt eben-
falls nicht zu der erwiinschten rdumlichen Ordnung des Einzelhan-

delsangebots.

Das dritte Szenario sieht - entsprechend den Zielsetzungen der Stadt
Frankenthal und unter Vermeidung der negativen Aspekte des restrik-
tiven bzw. des deregulierten Szenarios - einen moderaten Ausbau
des mittelzentralen Einzelhandelsangebots und raumliche Steuerung
im Rahmen der Moglichkeiten der kommunalen Planungshoheit vor.

Das moderate Ausbauszenario umfasst eine raumordnerisch vertrag-
liche Erweiterung des Einzelhandelsangebots zur Starkung und quali-
tativen Aufwertung der mittelzentralen Funktion der Stadt sowie eine
raumliche Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels im Stadtgebiet.
Zugleich sollen planerische MaRnahmen mit dem Ziel der Verbesse-
rung der wohnungsnahen Versorgung mit Waren des periodischen
Bedarfs in den Wohngebieten ergriffen werden, wo noch Liicken be-
stehen und wirtschaftlich tragfahige Lésungen moglich sind. Mit der
endlichen Ressource Boden wird sparsam umgegangen, indem be-
stehende Einzelhandelsstandorte bei Geschéaftsaufgaben moglichst
wiedergenutzt werden. Falls das Kaufkraftpotenzial ausgeschopft ist,
werden aufgegebene Einzelhandelsstandorte auch fir andere Nut-
zungen umgewidmet.

Diese aktiv steuernde Vorgehensweise nimmt die Chancen einer
rdumlichen Optimierung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Fran-
kenthal wahr, ohne die Gefahr eines zentral6rtlichen Bedeutungsver-
lusts zu bergen. Sie ermdglicht die von der Stadt prioritar angestrebte
Entwicklung des Albert-Frankenthal-Quartiers, tragt zu einer Verbes-
serung der flachendeckenden Nahversorgung in einem realistischen
Ausmal’ bei und begrenzt ansonsten den Flachenverbrauch fir Neu-
ansiedlungen auf ein vertragliches Malf3.

Sie stellt das bevorzugte Szenario der Stadt Frankenthal dar. Die
Strategie soll zugleich fur alle Marktteilnehmer transparent gemacht
und durch die Bauleitplanung rechtssicher umgesetzt werden, um da-
mit Anreize fur Investoren zu setzen, im Sinne der Planungsziele der
Stadt zu agieren.
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4.2 Entwicklungsziele fur den Einzelhandel

Die Ziele der Stadt Frankenthal fur die Einzelhandelsentwicklung wur-
den bereits im Einzelhandelskonzept von 2008 festgelegt und im Jahr
2012 verifiziert. Unter anderem haben aktuelle Entwicklungen im Be-
reich Lebensmittelmérkte und die Planungen fur das Albert-
Frankenthal-Quartier eine Aktualisierung und Prazisierung der stadti-
schen Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung notwendig gemacht. Auf
der Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse der aktuellen
Rahmenbedingungen des Einzelhandels (Kapitel 2.1) und des festge-
stellten Erweiterungspotenzials (Kapitel 3) verfolgt die Stadt Fran-
kenthal im Sinne des dritten Szenarios (Kapitel 4.1.3) folgende Ober-
ziele und Teilziele:

Oberziele der Einzelhandelsentwicklung in Frankenthal sind:

e der Erhalt und die Starkung der mittelzentralen Funktion, sowie
o die Starkung und sinnvolle raumliche Organisation einer woh-
nungsnahen Grundversorgung.

Hieraus leiten sich folgende strategischen Teilziele zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Frankenthal ab:

e Erhalt und Starkung der Funktionsvielfalt des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt

Es gilt die Kleinteiligkeit der Bestandsgeschafte im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt zu erhalten und die Vielfalt sowie
Qualitat des Einzelhandelsangebotes vor vermeidbaren Schaden
zu schitzen. Gleichzeitig soll das vorhandene Einzelhandelsan-
gebot zur SchlieRung von Sortimentsliicken erganzt und hinsicht-
lich der Nutzungsmischung mit einzelhandelsrelevanten Dienst-
leistungen und Gastronomieangeboten verbessert werden. Die
Gestaltung attraktiver Zentren mit gut strukturierten Angeboten
dient zur langfristigen Starkung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt und ihrem Mittelbereich.

e Flachendeckende Nahversorgung der Wohnbevdlkerung

Vorrangiges Ziel ist der Ausbau der Grundversorgung im gesam-
ten Stadtgebiet zu einem flachendeckenden, verbrauchernahen
Nahversorgungsnetz. Bisher unterversorgte Bereiche sollen durch
zwei neue Nahversorger (Nebenzentrum Albert-Frankenthal-
Quartier und Sportplatz SchraderstrafRe) besser wohnungsnah
versorgt werden.

Das Albert-Frankenthal-Quartier soll zu einem neuen Neben-
zentrum fur die Versorgung der westlich der Bahntrasse gelege-
nen Wohngebiete ausgebaut werden. Dazu soll dort ein zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen werden.
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Die Dimensionierung und Sortimentsfestsetzung fir den neuen
zentralen Versorgungsbereich wird wie folgt konkretisiert: Die Ge-
samtverkaufsflache wird zum Schutz der Innenstadt auf 2.500 m?2
begrenzt, davon maximal 1.700 m2 fir einen Lebensmittel-Vollsor-
timenter. Ein Lebensmittelmarkt dieser Gro3e soll die Nahversor-
gung fur den unterversorgten Stadtbezirk Lauterecken und die ge-
plante neue Wohnbebauung sichern. Das Projekt hat aufgrund
seiner herausragenden Bedeutung fur die Stadtentwicklung hohe
Prioritat.

Daruber hinaus geniel3en die bestehenden Lebensmittelmarkte
als Nahversorger Bestandsschutz. Die Standorte sollen als Nah-
versorgungsstandorte im Sinne von Z 1.7.2.4 ERRN ausgewiesen
werden. Erweiterungen sind in geringem Umfang dort akzeptabel,
wo diese zum Erhalt der Nahversorger aus wirtschaftlichen Griin-
den erforderlich sind. Diese sollen jedoch gegentber dem Haupt-
ziel einer stadtweiten wohnungsnahen Versorgung erst an zweiter
Stelle realisiert werden, sofern hierfir noch Kaufkraftpotenzial
nachgewiesen werden kann.

Bei der Verteilung der Flachenpotenziale auf die einzelnen Vorha-
ben ist zu berlicksichtigen, dass die Vorhaben kumuliert keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der schiit-
zenswerten Einzelhandelsstandorte (Zentrale Versorgungsberei-
che und andere Nahversorgungsstandorte) haben. Hiervon kann
im Allgemeinen ausgegangen werden, wenn die Umsatzumvertei-
lung aus den geschutzten Standorten unter 10 % bleibt.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Verkaufsflachenobergrenzen
fur die einzelnen Vorhabenstandorte in der Stadt Frankenthal
festzulegen. Hierzu kénnen die Ergebnisse einer Modellberech-
nung der kumulierten Umsatzumverteilung und die planerischen
Prioritaten der Stadt Frankenthal herangezogen werden (siehe
Zusammenfassung in Kapitel 6.3).

Begrenzung der Entwicklung an peripheren Standorten zu-
gunsten der zentralen Versorgungsbereiche

Der grof3flachige Einzelhandel an peripheren Standorten muss
begrenzt werden. Neuansiedelungen mit innenstadtrelevanten
Sortimenten sind dort konsequent abzulehnen. Es sollen keine
weiteren neuen Einzelhandelsstandorte auf3erhalb der bestehen-
den Siedlungsflachen (,auf der grinen Wiese") fur grof¥flachigen
Einzelhandel entwickelt werden. Aufgrund ihrer Lage und Grél3e
wirden sie die Zentren- und Nahversorgungsstruktur der Stadt
malfdgeblich beintrachtigen. Ausgenommen sind geringfligige, be-
triebsbedingte Erweiterungen und Umnutzungen an Bestands-
standorten und Nahversorgungsstandorten. Sie tibernehmen ein-
geschrankt Versorgungsfunktionen an nicht integrierten Standor-
ten (z.B. real) und genief3en Bestandschutz.




lveplen

smarktforschung Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel

51

Betriebswirtschaftlich bedingte Erweiterungen und/oder Umnut-
zungen sind nur nach Vertraglichkeits- und Auswirkungsanalysen
und im Rahmen der B-Pléne entsprechend der genehmigten Nut-
zung und Verkaufsflachengrof3e zuzulassen. Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben oder Umnutzungen an Ergdnzungsstan-
dorten mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten (z.B. M&bel-
haus, Baumarkt) dienen der Erganzung des innerstadtischen An-
gebotes und sollten nur begrenzt und nach Bedarf zugelassen
werden.

Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten ist an
Erganzungsstandorten zukinftig auszuschlie3en. Die Ziele sollen
in der Bauleitplanung in verbindliche Regeln umgesetzt werden.

4.3 Frankenthaler Sortimentsliste

Der Gesetzgeber hat nicht abschlieRend festgelegt, welche Sorti-
mente als innenstadtrelevant einzustufen sind. Im LEP 1V sind die be-
deutendsten innenstadtrelevanten Sortimente aus der Sicht der Lan-
desplanung aufgezahlt.?® Die Sortimentsliste des LEP |V ist jedoch
nicht abschlieRend und kann an die ortliche Situation angepasst wer-
den. Die Innenstadtrelevanz der einzelnen Sortimente in Frankenthal
ergibt sich aus folgenden Sachverhalten:

¢ Einzelhandelsbestand: konkrete raumliche Verteilung der Einzel-
handelsangebote in Frankenthal; quantitative oder qualitative An-
gebotsschwerpunkte

e Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente;
allgemeine Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fur
zentrale Einzelhandelslagen.

Zur Ermittlung der konkret fir Frankenthal als innenstadtrelevant ein-
zustufenden Sortimente wurde methodisch wie folgt vorgegangen:

¢ Analyse des Anteils der Verkaufsflachen nach Sortimenten und
Lage in bzw. auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

e Abstimmung mit den Zielaussagen der Stadt Frankenthal (Pfalz)
und der Landesplanung (LEP 1V)

e Gegenulberstellung von Ist-Zustand und Zielen;
Bei Abweichungen Bewertung, wie realistisch eine Ansiedlung in
den zentralen Versorgungsbereichen ist.

29 Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) 2008 Teil B ,Ziele und Grunds-
atze der Landesentwicklung: Daseinsvorsorge®. S. 98




lveplen

smarktforschung Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel

52

o Die jingere Rechtsprechung hat bestatigt, dass es einer Ge-
meinde auf der Grundlage eines schlissigen gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzepts grundsatzlich gestattet ist, Nutzungsarten,
die in Zentren nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in ande-
ren Gemeindegebieten auszuschliel3en.3°

Aufgrund dieser Vorgehensweise werden fir Frankenthal (Pfalz) in-
nenstadtrelevante Sortimente neu festgelegt, dabei ergeben sich ak-
tuell folgende Abweichungen gegentiber den Aussagen der gesamt-
stadtischen Einzelhandelskonzeption vom November 2012 bzw. dem
Altgutachten der GMA von 2008:

Die Einstufung der Sortimente Bekleidung, Lederwaren und Schuhe,
Unterhaltungselektronik/Computer, HiFi/Elektroartikel, Foto/Optik, Uh-
ren und Schmuck sowie Blicher/Zeitschriften, Papier/Schreibwaren,
Buroartikel als innenstadtrelevant ist aufgrund der allgemeinen Be-
deutung der entsprechenden Warengruppen fir zentrale Einzelhan-
delslagen auch in Frankenthal unstrittig. In diesen Warengruppen
liegt der uberwiegende Anteil der Gesamtverkaufsflache in den zent-
ralen Versorgungsbereichen.

Weitere Sortimente, denen allgemein (und so auch vom LEP V) eine
hohe Bedeutung fir zentrale Einzelhandelslagen zugeschrieben wird,
sind Haushaltswaren/Glas/Porzellan, Einrichtungszubeh6r (ohne Mo-
bel), Textilien/Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Spielwaren,
Sportartikel, Musikhandel sowie Baby-, Kinderartikel. Diese Sorti-
mente oder Warengruppen werden in Frankenthal mit dem Ziel, even-
tuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attrak-
tivitat dem Zentrum zuzuftihren, als zentrenrelevant definiert, da de-
ren Realisierung in einem der zentralen Versorgungsbereiche durch-
aus als realistisch zu erachten ist und wiinschenswert ist.

Die Sortimente Hausrat, Geschenkartikel und Heimtextilien werden
haufig in Mébelhausern oder Baumarkten als Nebensortimente ange-
boten. Bei zuklnftigen Ansiedlungen oder Erweiterungen von Fach-
markten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind deshalb
zum Schutz der Innenstadt alle innenstadtrelevanten Nebensorti-
mente auf ein zentrenvertragliches Mal3 zu begrenzen. Dies ist im
Einzelfall nachzuweisen.

Entsprechend der vorgefundenen Sortimente in den zentralen Versor-
gungsbereichen wurden pharmazeutische, medizinische und orthopa-
dische Artikel in der Frankenthaler Liste zu den innenstadtrelevanten
Sortimenten erganzend hinzugefugt.

Die Sortimente Zooatrtikel, Tiernahrung und Tiere sowie Teppiche
wurden im LEP IV als innenstadtrelevant eingestuft. In Frankenthal
gibt es jedoch in den Zentren fast kein Angebot in diesen Sortimenten

30 BVerwG 4 C 21.07 - Urteil vom 26.03.2009
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mehr. Fachgeschéfte fir zoologischen Bedarf gibt es in der City
ebenfalls nicht mehr, der Flachenanteil der Zentren aufgrund von Ne-
bensortimenten ist gering. Der tagliche Bedarf an Tiernahrung wird
heute in Lebensmittel- und Drogeriemarkten gedeckt; Tierzubehdor
und lebende Tiere werden in Zoo-Fachmarkten sowie Bau- und
Gartenmaérkten angeboten.

Teppiche werden Uberwiegend in Einrichtungshausern angeboten,
die aufgrund ihres Platzbedarfes an Erganzungsstandorten auf3erhalb
der Innenstadt angesiedelt worden sind. Fir die Eroéffnung neuer Zoo-
oder Teppichgeschafte in der Innenstadt werden nur geringe Chan-
cen gesehen. Die Sortimente gehoren nicht mehr zu den klassischen
Leitsortimenten von Innenstadten. Zum Transport der Waren wird
aufgrund von Gr6Re und Gewicht oftmals ein PKW bendtigt. Aus die-
sen Grinden werden sie in der Frankenthaler Liste nicht als zentren-
relevant eingestuft.

Mit der gleichen Begriindung wurden die Sortimente Mopeds, Motor-
roller, Mofas, E-Bikes und Zubehor aus den innenstadtrelevanten
Sortimenten herausgenommen. Der Verkauf ist Ublicherweise mit
einer Werkstatt gekoppelt. Standorte in Gewerbegebieten sind hierftr
besser geeignet als Innenstadtstandorte.

Frankenthaler Sortimentsliste

Zusammenfassend werden die folgenden Sortimente spezifisch fur
Frankenthal/Pfalz als innenstadtrelevant bzw. nicht innenstadtrele-
vant festgelegt. Die Regelungen zur rAumlichen Steuerung des
Einzelhandels nach Sortimenten dienen dem Schutz der Funktions-
fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche. Sie haben dartber hin-
aus einen ortsspezifischen Zielcharakter.

Innenstadtrelevante Sortimente:

e Nahrungsmittel

e Drogeriewaren/ Kosmetikartikel

¢ Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
e Haushaltswaren/Glas/Porzellan

e Bicher/Zeitschriften, Papier/Schreibwaren, Buroartikel
e Kunst/Antiquitaten

e Baby-, Kinderartikel

e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

¢ Unterhaltungselektronik/Computer, HiFi/Elektroartikel
o Foto/Optik

¢ Einrichtungszubehér (ohne Mébel)

e Textilien/Heimtextilien

o Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musikhandel

e Uhren/Schmuck

e Spielwaren
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e Sportartikel, Sportbekleidung
e Blumen
o Campingartikel, Fahrrader und Zubehor

Nicht innenstadtrelevante Sortimente:

e Weille Ware, Leuchten, Elektroinstallation

o Mobbel, Kiichen, Biromobel, Gartenmdbel, Sanitareinrichtung
e Bettwaren, Matratzen

e Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedarf

e Gartenbedarf3t

e Tapeten, Bodenbelage, Farben/Lacke

e Teppiche

e KFZ/ Motorrader und Zubehor

¢ Mopeds, Motorroller, Mofas, E-Bikes und Zubehor
e Reitzubehor

e SportgroRRgeréate (z.B. Surfboards, Boote)

e Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

e Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

5 Raumliches Einzelhandelskonzept

51 Einzelhandelskonzeption 2012: Standorttypen

Die Einzelhandelskonzeption der Stadt Frankenthal vom November
2012 legte im Stadtgebiet von Frankenthal erstmals Einzelhandels-
standorte nach den o.g. Standorttypen fest. Es umfasste folgende
Gebiete (siehe Abbildung 9):

e einen zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt

e das Stadtteilzentrum Jakobsplatz als Nebenzentrum

e erganzende bestehende Standorte fiir grof3flachigen Einzelhandel
an der Wormser Straf3e und in Studernheim, sowie

¢ nicht groR¥flachige Standorte im sonstigen Stadtgebiet (nicht im
Einzelnen aufgeflhrt).

Der Einzelhandel in Frankenthal hat sich seitdem erheblich weiter-
entwickelt. Die 2012 festgelegten Einzelhandelsstandorte geben die
aktuell vorgefundene Struktur nicht mehr adéaquat wieder. Abbildung
10 und Tabelle 12 beschreiben den Status Quo sowie die kinftig ge-
planten Veranderungen der raumlichen Einzelhandelsstruktur.

81 Pflanzen und Zubehor, Gartenwerkzeuge, Gartenbaustoffe, Pflege- und
Dungemittel, Torf und Erde, Pflanzengeféle, Zdune, Gartenhduser, Ge-
wachshéauser, Naturhdlzer
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Abbildung 9: Einzelhandelsstandorte gemaR Einzelhandelskonzeption von 2012
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5.2 Status Quo und geplante Einzelhandelsstand-
orte

Der Einzelhandel in der Stadt Frankenthal befindet sich in einem ra-
schen Wandel. Die Nutzungen an den 2012 definierten Standorten flr
grof3flachigen Einzelhandel haben sich weiterentwickelt und z.T. ge-
andert. Uber die 2012 in der damaligen Einzelhandelskonzeption aus-
gewiesenen Standorte groR3flachigen Einzelhandels hinaus haben
sich in der Stadt Frankenthal seitdem weitere Standorte grof3fléchi-
gen Einzelhandels entwickelt. Die Stadt plant dartber hinaus die Ent-
wicklung eines neuen Nebenzentrums im Albert-Frankenthal-Quar-
tiers sowie einen zusatzlichen Nahversorgungsstandort in der
Schraderstraf3e zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung
der Bevolkerung in den unterversorgten Gebieten mit hoher Kaufkraft
westlich der Bahn (Lauterecken-Viertel).

Gemal den Regelungen des Landesentwicklungsprogramms (LEP
V) von 2008 und des ERRN von 2013, Kap. 1.7, lassen sich heute
drei Standorttypen des gro3flachigen Einzelhandels unterscheiden:

e Zentrale Versorgungsbereiche, entsprechend den ,zentralortli-
che Standortbereiche fur Einzelhandelsgrof3projekte” gemal Z
1.7.3.1 ERRN

¢ Erganzungsstandorte fur grof3flachigen Einzelhandel mit nicht
innenstadtrelevanten Hauptsortimenten, entsprechend den ,Er-
ganzungsstandorten fur Einzelhandelsgro3projekte” gemaRl Z
1.7.3.2 ERRN

e Nahversorgungsstandorte, gemafl Z 1.7.3.1 Satz 3 ERRN inte-
grierte Standorte fur Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrele-
vanten Sortimenten, die ausschlief3lich der Nahversorgung dienen

Bestandsstandorte mit bestehenden groR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben aulRerhalb der ,Zentralértlichen Standortbereiche und der ,Er-
ganzungsstandorte fur EinzelhandelsgroRprojekte” geniel3en dabei
Bestandsschutz (Z. 1.7.4.2 ERRN).

Die derzeitige raumliche Einzelhandelsstruktur entspricht nicht den
aktuellen Zielen der Stadt Frankenthal, der Landes- und der Regio-
nalplanung beziglich Verteilung und Innenstadtrelevanz.

Abbildung 10 und Tabelle 12 zeigt die aktuelle Zuordnung der vor-
handenen und geplanten Standorte grof3flachigen Einzelhandels zu
den vier Standorttypen.
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Abbildung 10: Raumliche Einzelhandelsstruktur, Status Quo und Planung 2017
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Tabelle 12:

Standorttypen des grol3flachigen Einzelhandels in Frankenthal
(Bestand und Planung)

Standorttyp, Charakterisierung

Lage

VKF ca. m2

Nutzung

Zentrale Versorgungsbereiche gem. Z 58 LEP IV und Z. 1.7.3.1 Satz 1 ERRN

schitzenswert nach § 34 (3) BauGB

Hauptzentrum Frankental - 28.900 mittelzentrales

e Einzugsbereich geht iiber Standortge- | Innenstadt Warenangebot
meinde hinaus (Mittelzentrum)

Nebenzentren (Stadtteilzentren) Jakobsplatz 1.330 kurzfristiger Bedarf

e mindestens ein Lebensmittelmarkt und geplantes 2500 bis zu 1.700 m2 Lebensmit-
mehrere weitere Geschéafte und Dienst- | Nebenzentrum (geplant) tel, maximal 800 m2 sons-
leister mit erganzenden Sortimenten Albert-Franken- tige nicht innenstadtschadli-

¢ lokale und teilstadtische Bedeutung thal-Quartier che Sortimente

Ergadnzungsstandorte gem. Z 59 LEP IV und Z. 1.7.3.2 ERRN

e Erganzungsstandorte fir Einzelhan- Eisenbahnstr. 77 | 5.500 Baumarkt
delsgrol3projekte mit nicht-zentrenrele- KA. Kfz und Zubehéor
vanten Sortimenten -

- S Wormser Str. 99a | ges. 3.620 | dm, KIK, Takko, Tedi,

e Solitar oder Agglomeration, in der 101 Fressnapf
Summe grofl3flachig

o Einzugsbereich kann iiber Standortge- Wormser Str. 103 | 3.500 Ggrtenmarkt, ATU Auto-
meinde hinausgehen -107 350 teile/Werkstatt

¢ nicht schitzenswert nach BauGB / Wormser Str. 119 | 18.000 Mobelhaus
BauNvo o Studernheim, Baugen. Planung fiir neue Fach-

e erhaltenswert im Sinne des Planungs- | Frankenthaler Str. | fiir Fach- markte
\t/\nlllenst d;ar Séadtkf_ur Starkung der mit- | 67 (Nordteil) markte fir | Ziel: Reduktion der geneh-
elzentralen Funktion gemanR ERRN zus. 8.840 | migten VKF zugunsten

Z17.3.2Satz2 m2, nicht Nahversorgungsstandort
umgesetzt | (s.u.) u. nicht-
Handelsnutzungen

Nahversorgungstandorte gemaR Z. 1.7.3.1 Satz 3 ERRN

e Standorte fir Einzelhandelsgrof3pro- Foltzring 33 1.600 Edeka
jekte mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten, die ausschlieRlich der Nahver- | Benderstr. 1-3 2.940 Penny, REWE
sorgung dienen Schraderstr. 34 - | 3.150 Lidl, Aldi, Norma, Alldrink,

e stadtebaulich (teil-)integrierte Lage 44 und Daniel- Obst/Gemiise

e Solitar oder Ballung von mehreren Bechtel-Strale
(auch kleinflachigen) Betrieben, lokale | gchraderstr. 10- | Plan: max. | gepl. Verlagerung von
Bede_utung fur die umliegenden Wohn- | 5q (geplant) 1.100 Norma
quartiere :

e 2 B.i.S.v.§ 11 (3) BauNVO schiit- Wormser Str. 97 | 1.100 Lidl
zenswert, falls sie der wohnungsnahen | Wormser Str. 99 | 1.200 Aldi
Grund- oder Nahversorgung dienen Wormser Str. 109 | ca. 6.900 | Kaufland, weitere Fach-

e Hauptsortimente der Bestandsge- gemafl ERRN mérkte mit innenstadtrele-
schéfte z.T. innenstadtrelevant; Ziel: Z1.7.3.1Satz3 vantem Hauptsortiment
bei Neunutzung nur noch nahversor- )

| Studernheim, Bestand real SB-Warenhaus und
gungsrelevant
Frankenthaler Str. | 6.100, da- Shops
67 (Sudteil) von 4.600 | zjel s.0.
gemafl ERRN nahversor-
Z1.7.3.1Satz3 gungsrele-
vant

Quelle: eigene Erhebung, Stand: Mai 2019
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5.3  Ubergeordnete Empfehlungen fiir die Bauleit-
planung

Das Einzelhandelskonzept hat als informelle Planung keinen rechts-
verbindlichen Charakter. Die formulierten Ziele und Maflinahmen er-

langen erst durch eine Umsetzung in der Bauleitplanung Verbindlich-
keit. Hierbei sind folgende allgemeine Hinweise zu beachten:

e GemaR 8§81 (6)4.und 81 (6) 11. BauGB sind bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie die Ergebnisse einer von der Ge-
meinde beschlossenen stadtebaulichen Planung, in diesem Falle
des Einzelhandelskonzeptes, zu bertcksichtigen.

e Gemal §5.2.2.d BauGB soll die Abgrenzung der Zentralen
Versorgungsbereiche gemafld Kapitel 5.4 in die nachsten Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans aufgenommen werden.

e Zur Sicherung der Nahversorgung und der zentralen Versor-
gungsbereiche soll in allen Bebauungsplanen fur Gewerbege-
biete die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben kinftig aus-
geschlossen werden. Ausgenommen sind untergeordnete Ver-
kaufsflachen von Handwerksbetrieben. Bestehende Bebauungs-
plane sollen - wenn mdglich - entsprechend angepasst werden.
Das Einzelhandelskonzept liefert die baurechtliche Rechtfertigung
hierfar.

In den folgenden Abschnitten werden die Festlegungen fir die einzel-
nen Einzelhandelsstandorte beschrieben und begriindet sowie Emp-
fehlungen fur die Bauleitplanung und die Regionalplanung aus der
Sicht der Einzelhandelsziele der Stadt Frankenthal im Detail formu-
liert.
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54 Zentrale Versorgungsbereiche

Der ERRN weist einen ,Zentralortlichen Standortbereich fur Einzel-
handelsgrof3projekte” in der Innenstadt von Frankenthal aus (siehe
Abbildung 6), dessen (nicht parzellenscharfe) Abgrenzung dem
,Zzentralen Versorgungsbereich Innenstadt® in der Teilfortschreibung
der Einzelhandelskonzeption von 2012 entspricht (s. Abbildung 9).

Neben diesem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, der im vor-
liegenden Einzelhandelskonzept parzellenscharf neu abgegrenzt
wird, werden zwei weitere zentrale Versorgungsbereiche in Neben-
zentren der Stadt Frankenthal ausgewiesen, die in den ERRN und
dessen Raumnutzungskarte aufgenommen werden sollen.

5.4.1 Definition und Abgrenzungskriterien

Der Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen geniel3t nach
BauGB, BauNVO und LEP IV einen besonderen Schutz. Der Begriff
,Zzentraler Versorgungsbereich® wird in diesen Quellen nicht abschlie-
Rend definiert. Die Rechtsprechung gibt jedoch mittlerweile einen ein-
deutigen Rahmen fir die Begriffsdefinition.

Ein zentraler Versorgungsbereich umfasst danach den Bereich,
in dem Handel, Dienstleister, Verwaltungen und sonstige zentral-
drtliche Einrichtungen konzentriert sind und gegentber der
Wohnfunktion eine tibergeordnete Rolle spielen.

Im Einzelhandelskonzept von 2008 und der Teilfortschreibung von
2012 wurden zentrale Versorgungsbereiche grob dargestellt. Der ge-
setzliche Schutz zentraler Versorgungsbereiche erfordert jedoch de-
ren exakte (parzellenscharfe) Abgrenzung.

Der Gesetzgeber hat keine Kriterien zur Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche benannt. Abgrenzungskriterien kénnen aus der
Rechtsprechung und der Kommentierung des BauGB hergeleitet wer-
den. Danach ist ein zentraler Versorgungsbereich ein Bereich mit ei-
ner breiten Palette von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten
ohne wesentliche Unterbrechungen. Die Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche liegt nicht im Ermessen des Planers, sondern hat
sich an objektiv nachweisbaren Nutzungen zu orientieren.

Im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts wurde eine parzellenscharfe Neuabgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Anlehnung an die Kernaussagen des BVerwG-
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Urteils von 200932, weiterer Urteile3? und der Kommentierungen des
BauGB?34 anhand der folgenden stadtebaulichen und funktionalen Kri-
terien vorgenommen:

stadtebaulich integrierte Lage im Ortszentrum

einheitliche stadtebauliche und rdumliche Struktur ohne Z&suren
besondere Gestaltung des 6ffentlichen Raums

hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieeinrichtungen mit einem lber den zentralen Versorgungsbe-
reich hinausgehenden Einzugsbereich (Erdgeschossnutzung be-
steht zu mehr als 50% aus zentral6rtlichen Funktionen wie Einzel-
handel, Dienstleister, Gastronomie, Behdrden, Praxen u.a.)

5. Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz hervorrufen

6. fulaufige Erreichbarkeit

7. entsprechende Festsetzung in der Bauleitplanung.

N =

Gemall Ziel 58 LEP 1V ist die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche wie auch die Festlegung der ortsspezifischen Sorti-
mentsliste mit der Regionalplanung abzustimmen.

Der ERRN legt bisher in Frankenthal einen ,Zentral6rtlichen Standort-
bereich fur EinzelhandelsgroRprojekte” in der Innenstadt fest (siehe
Kapitel 2.2.3, Abbildung 6).

Nach den o.g. Kriterien der Rechtsprechung lassen sich in der Stadt
Frankenthal aktuell zwei zentrale Versorgungsbereiche abgrenzen:
Der Haupteinkaufsbereich in der Innenstadt und ein Nebenzentrum
am Jakobsplatz. In den anderen vier Stadtteilen wurden keine Berei-
che identifiziert, die die 0.g. Kriterien flr zentrale Versorgungsberei-
che erfillen. Fir das geplante Nebenzentrum im Albert-Frankenthal-
Quartier an der Lambsheimer Stral3e wird ein dritter, geplanter zent-
raler Versorgungsbereich abgegrenzt.

32 BVerwG, Beschluss vom 12.2.2009 - 4 B 5. 09

33 insbesondere OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 6. November 2008,
Az. 10 A 1512/07

34 z.B. Spannowsky/Uechtritz: BauGB Kommentar 2014, S. 632f
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5.4.2

Innenstadt (Hauptzentrum)

Bezeichnung

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)

Standorttyp geman
Z1.7.3.1 ERRN

Zentralortlicher Standortbereich fur Einzelhandelsgro3projekte

Abgrenzung

=
anun
i

i ’__.—-—' E= 1) \
|_-.r='.- ZVB Innenstadt Frankenthal
o -
j{ $==—ospi| Bedarfsstufe VK-Fliche (m?)
23 WA 800+

Il mittel
lang
]

B <so0
B <400

<100

Abgrenzung 2016

Iveplam
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Erhebung Juni 2016
Kartengrundlage:
Stadt Frankenthal

engere Abgrenzung gegenuber 2012

Ausschluss von Bereichen mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen im Nord-
westen im Bereich EisenbahnstralRe/Westliche RingstraRe und im Osten

Ausschluss von Edeka (Foltzring) und Norma (Am Kanal) aus dem ZVB auf-
grund der stadtebaulichen Zasur durch mehrere Wohnblocks zum Kerngebiet

Einzelhandelsbe-
stand

(Erhebung 05/2016)

Anzahl Geschatfte: 142
Verkaufsflache: 28.900 m?
Einzelhandelsumsatz der Geschafte im ZVB: 96,2 Mio. €
Anteil an gesamtstadtischem Einzelhandelsumsatz 372%
davon Bekleidung, Schuhe, Lederwaren: 41,1 Mio. €
Anteil an Gesamtumsatz der Geschéfte im ZVB: 42,7 %

wichtige Ankerbetriebe:

Bekleidung Jost, Kaufhaus Birkenmeier, Metallwaren Kisling (inhabergefiihrt)
Thalia, Douglas, C&A, Tchibo, Drogerieméarkte Miller und dm.(Filialisten)
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Charakterisierung

Klassische Innenstadt mit mittelzentralem Warenangebot, attraktive Ful3gan-
gerzone, noch vergleichsweise hoher Anteil inhabergefuhrter Geschéfte,
stadtebaulich und funktional intakt, hochgradig schitzenswert

Entwicklungsziel

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Funktion
Standort fUr Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten
Neuabgrenzung 2016, Ausschluss reiner Wohngebiete

Flachennutzungsplan

Z‘eraler Ver§9rg ungs-:|
bereich Innenstadt

-

! r?fj ".,”Epﬁ.

bisherige
Festlegungen

Uberwiegend gemischte Bauflachen, Kerngebiet gem. § 7 BauNVO (MK)
eine Sonderbauflache gem § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO (S)
Randbereiche Wohnbauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (W)

erforderliche
Anpassungen

keine
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bisherige Kerngebiet (MK): Nur ausnahmsweise Wohnnutzung

Festlegungen eingeschrankte Kerngebiete (MKe) und Mischgebiete (Ml): ab 2./3. Geschoss
ausschlieRlich Wohnnutzung (begriindete Ausnahmen maglich)

Festlegung der Nutzungen fir eingeschrankte Mischgebiete (MIg)
Weitgehende Einschréankungen fir Vergniigungsstatten

Keine Einschrankungen bezlglich Einzelhandel oder Sortimenten

Anpassungen keine

Fotodokumentation

FuRgéangerzone
Wormser Str.
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5.4.3 Jakobsplatz (Nebenzentrum)

Bezeichnung Zentraler Versorgungsbereich Jakobsplatz (Nebenzentrum)

Standorttyp geman bisher: keiner
Z1.7.3.1 ERRN kinftig: Zentralortlicher Standortbereich fir Einzelhandelsgro3projekte

Abgrenzung

Zentraler
Versorgungsbereich
Jakobsplatz

|

Abgrenzung 2016

Quelle isoplan- | m
Erhebung Juni 2016
Kartengrundiage: imarktforschung

Stadt Frankenthal
T n— S T W N

P s - 1

Einzelhandelsbe- Anzahl Dienstleister 6

stand Anzahl Einzelhandelseinrichtungen: 5

(Erhebung 05/2016) Verkaufsflache: 1.330 m2
Einzelhandelsumsatz der Geschéfte im ZVB: 5,7 Mio. €
Anteil an gesamtstadtischem Einzelhandelsumsatz 22%
davon periodischer Bedarf: 5,4 Mio. €
Anteil an Gesamtumsatz der Geschéfte im ZVB: 94,5 %
Betriebe:

Edeka Lebensmittelvollsortimenter, Backer, Apotheken, Kiosk, Frisér, Spar-
kasse, RV Bank, Post, Arzt, Fitnessstudio

Charakterisierung Nebenzentrum flr das Stadtviertel Pilgerpfad, deshalb schitzenswert

Entwicklungsziel Sicherung des Nebenzentrums Jakobsplatz als lebendiges Zentrum des
Stadtviertels Pilgerpfad mit Nahversorgungseinrichtungen und begleitenden
Sortimenten und Dienstleistungen.

Erweiterung des Nahversorgungsmarktes um 200 m2 zur Modernisierung des
Marktes und Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit

Vertréaglichkeit der Erweiterung wurde durch eine kumulierte Auswirkungs-
analyse nachgewiesen (siehe Zusammenfassung in Kapitel 6.3)
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Flachennutzungsplan

:
)
&
i
v

ZentralerlVersorgungss
bereichiJakobsplatz

i

bisherige
Festlegungen

Wohnbauflachen gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (W)
Flachen fir den Gemeinbedarf

erforderliche
Anpassungen

Edeka Jakobsplatz: Sonderbauflache fur gro3flachigen Einzelhandel
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ausweisen

Bebauungsplan

bisher kein Bebauungsplan

erforderliche
Anpassungen

Bebauungsplan fur Sondergebiet ,Jakobsplatz* erstellen

Art und Mal3 der zulassigen Nutzungen:

Lebensmittel-Vollsortimentmarkt mit maximal 1.400 m? Verkaufsflache
weitere Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen innenstadtrelevanten
Hauptsortimenten jeweils bis 200 m2, zusammen bis 600 m2 Verkaufsflache
Waren der Gesundheits- und Korperpflege begrenzt auf Apotheken (Be-
stand) und Nebensortiment des Lebensmittelmarktes bis zu 200 m2
Wohnungsnahe Dienstleistungebetriebe in den Erdgeschossen
Wohnungen (Bestand)

Fotodokumentation
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5.4.4 Albert-Frankenthal-Quartier (geplantes Nebenzent-

rum)
Bezeichnung Zentraler Versorgungsbereich Albert-Frankenthal-Quartier (Nebenzentrum)
Standorttyp geman bisher: keiner
Z1.7.3.1 ERRN kinftig: Zentralortlicher Standortbereich fur Einzelhandelsgro3projekte
Abgrenzung
>
-;‘n'
- . T
-
" 1 %
[} )
. -
L Y q
L WA
.
¢
-
&
—”‘ =
r o
o
' =
\ w
1
1
|
)
) e o
Geplanter Zentraler
. Versorgungsbereich
\egg Nebenzentrum
e Lambsheimer Strae
aps®
Frankenthal (Pfalz) ﬁ Abgrenzung ZVB |
l’-.' Weitere Entwicklungs-
¥ 5= bereiche KBA-Geldnde
n af\n - Quelle: Masterplan
W Abersrankentscuarter | FQ(BIIAIA)
LVermGEO RLP tmarktforschung ‘
Einzelhandelsbe- keiner

stand

Charakterisierung Nahversorgung der bestehenden Wohngebiete westlich der Bahnlinie und

des geplanten neuen Wohngebiets auf dem ehemaligen KBA-Parkplatz l0-
ckenhaft

umfangreiches Flachenpotenzial des ehemaligen KBA-Geléandes an der
Lambsheimer Stralie

Entwicklungsziele gemal Masterplan ,Albert-Frankenthal-Quartier:3>

Entwicklung zu einem neuen funktionalen Stadtquartier mit hochwertigen

Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistungen, Verwaltung, Gewerbe, Ein-
zelhandel und Wohnen

Schaffung eines neuen Nebenzentrums mit gro3flachigen Einzelhandelsein-
richtungen (im Plan oben rot umrandet) zur wohnungsnahen, fuBlaufigen Le-

bensmittel-Nahversorgung der derzeit unterversorgten Wohngebiete des
Stadtbezirks Lauterecken im Stadtteil West.

85 Stadt Frankenthal / FIRU: Masterplan Albert-Frankenthal-Quartier, Fran-

kenthal/Kaiserslautern 17.11.2016
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Flachennutzungsplan | !
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bisherige
Festlegungen

Gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO (G)

erforderliche
Anpassungen

zentralen Versorgungsbereich ,Albert-Frankenthal-Quartier” ausweisen

Die zeitweise verfolgte Uberlegung, den zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt von Frankenthal bis zum Albert-Frankenthal-Quartier auszuwei-
ten, lasst sich aus dem Bestand an Nutzungen und aufgrund der vorhande-
nen stadtebaulichen Z&sur nicht herleiten. Um eine Einzelhandelsentwick-
lung in den westlich der Bahnlinie gelegenen Wohnbereichen zu ermégli-
chen, soll stattdessen ein getrennter zentraler Versorgungsbereich Albert-
Frankenthal-Quartier als Nebenzentrum ausgewiesen werden.

Bebauungsplan

in Aufstellung

erforderliche
Anpassungen

parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Festlegung von Art und MalR der Nutzungen:

Groliflachiger Einzelhandel, diskontierende Betriebsformen sind auszuschlie-
Ben

vertragliche Verkaufsflachenobergrenze: 2.500 m?2

davon maximal 1.700 m2 Verkaufsflache fir einen Lebensmittelmarkt mit Ge-
trAnkeabteilung oder Getrankemarkt und den Nebensortimenten Reformwa-
ren, Drogeriewaren / Kosmetik und Apothekerwaren (maximal 200 m? Droge-
riewaren und Kosmetik zum Schutz der Innenstadt)36

% Die Verkaufsflachenbegrenzung von 1.700 m2 fiir einen Lebensmittel-
markt resultiert aus einer Verteilung des ermittelten Potenzials von 3.900
mz fur Lebensmittel in der Gesamtstadt zur Starkung der wohnungsnahen
Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet gemé&R den Zielen der Stadt
(s. Kapitel 4.2). 1.700 m2 Verkaufsflache entsprechen fiir einen Lebens-
mittel-Vollsortimenter mit Getrankemarkt oder -abteilung und Backer oder
Backabteilung dem fir ein Stadtteilzentrum der Grof3e von Lauterecken
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maximal 800 m2 Verkaufsflache zur erganzenden Ausstattung des Neben-
zentrums mit nicht innenstadtschadlichen Non-Food-Waren

Folgende Sortimente sind dabei als Hauptsortimente unzuléassig und im Be-
bauungsplan entsprechend auszuschlief3en:

e Drogeriewaren / Kosmetik

e Bucher

e Spielwaren, Bastelartikel

o Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)
e Sportgerate und Sportzubehér (Ausnahme: Sportgro3geréate)
e Schuhe, Lederwaren

e Fotowaren

e Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
e Optik, Hoérgerate

e Uhren, Schmuck

e Baby-/Kinderartikel.

Die Verkaufsflachen- und Sortimentsbegrenzungen sind im Verlauf des Be-
bauungsplanverfahrens zu préazisieren.

Fotodokumentation

Aktuelle Situation:
historische Fassade

Ublichen und marktgangigen Maf3. Ein gréRerer Lebensmittelmarkt ist bei
einer lokalen Bevolkerung im Einzugsbereich von maximal 8.000 Einwoh-
nern und der Lage abseits einer Ausfallsstral3e nicht tragfahig.
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5.5 Erganzungsstandorte

5.5.1 Wormser StralRe / Eisenbahnstralle

Bezeichnung

Ergédnzungsstandort Wormser Straf3e / EisenbahnstralRe

Standorttyp geman
Z1.7.3.2 ERRN

Erganzungsstandort fur Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten

Abgrenzung

| g

3506 *ﬂa

Charakterisierung

Fachmarktzentrum, wesentliches Standbein des mittelzentralen Einzelhan-
delsangebots in Frankenthal, wichtige und notwendige Erganzung der Innen-
stadt, da dort fiir entsprechende grof3flachige Angebotsformen keine Flachen
verfugbar sind,

Einzelhandelsbe-
stand

(Erhebung 05/2016)

Anzahl Einzelhandelseinrichtungen: 27
Verkaufsflache: ca. 39.800 mz
geschatzter Einzelhandelsumsatz: ca. 78,5 Mio. €
Anteil an gesamtstadtischem Einzelhandelsumsatz 30,3 %
Leerstande (Stand: Mai 2016): 2 Ladenlokale mit ca. 1.050 m2 VKF
Umsatz mit

nicht innenstadtrelevanten Sortimenten 35,1 Mio. € 45 %

nahversorgungsrelevanten Sortimenten 31,5 Mio. € 40 %

sonstigen innenstadtrelevanten Sortimenten 11,8 Mio. € 15 %

Groliflachige Ankerbetriebe: M6bel Ehrmann, Toom Baumarkt, Dehner Gar-
tencenter, Kaufland SB-Warenhaus, Lidl, Aldi (85% der VK-Flache im Gebiet)
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Entwicklungsziele

Erhalt der mittelzentralen Funktion der Stadt Frankenthal

Erganzung des kleinteiligen Angebots in der Innenstadt durch groR3flachige,
z.T. discountorientierte Formate, die in der Innenstadt keinen Platz finden, in
innenstadtvertraglichem Ausmal

Bestandsschutz, aber keine Erweiterung des Einzelhandels mit innenstadtre-
levanten Hauptsortimenten am Erganzungsstandort

Flachendeckendes wohnungsnahes Nahversorgungsangebot im gesamten
Stadtgebiet, fur deren Erhalt notwendige geringflgige Erweiterungen der vor-
handenen Lebensmittelmarkte und des Drogeriemarktes nur in tragfahigem
Umfang.

Flachennutzungsplan

| GROSSFLACHIGER
EINZELHANDEL _

bisherige Festlegun-
gen im FNP

4 Sonderbauflachen gem. 81 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO fiir gro3flachigen Einzel-
handel, 2 x Einkaufszentrum, Baumarkt

Gemeinbedarfseinrichtung (Stadtwerke)
Gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO (G)
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erforderliche Anpas-
sungen des FNP

Der vorhandene und im ERRN ausgewiesene Erganzungsstandort an der
nordlichen Wormser Stral3e sollte gemaf den vorherrschenden Nutzungen
ausdifferenziert werden

Die nicht innenstadtrelevanten Nutzungen sind fur die mittelzentrale Funktion
der Stadt Frankenthal wichtig und sollen durch die Ausweisung des dafir ge-
nutzten Bereichs als ,Ergdnzungsstandort® gesichert werden.

Aldi (Wormser Str. 99) und Lidl (Wormser Str. 97) sollten als Nahversor-
gungsstandorte ausgewiesen werden.

Die in den beiden Sondergebieten ,Einkaufszentrum* (Kaufland, Wormser
Str. 109 und Fachmarktzentrum Wormser Stral3e 99a - 103) vorgefundenen
diskontierenden Verkaufsformen mit innenstadtrelevanten Sortimenten (Be-
kleidung, Drogeriemarkt, Haushaltswaren) widersprechen den Zielen des
LEP IV und des Regionalplans fiir Erganzungsstandorte. Sie stellen jedoch in
dem vorhandenen Ausmalf eine notwendige und erwiinschte Erganzung der
kleinteiligen Verkaufsformen in der Innenstadt dar. Diese Nutzungen genie-
Ren Bestandsschutz im Rahmen der giltigen Baugenehmigungen. Sie sollen
auch bei Neuvermietungen, Betriebsverlagerungen oder Erweiterungen im
vertraglichen Rahmen Bestand haben.

Bebauungsplane

Sondergebiet Worm-
ser StraRe, 1. Ande-
rung (2012), Wormser
Stral3e 119

bisherige Festlegungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung:

grof3flachiger Einzelhandel mit maximal 18.900 m2 Verkaufsflache, davon
17.900 m2 fir nicht innenstadtrelevante Sortimente (vorrangig Mébel) und
1.000 m2 fur die innenstadtrelevanten Sortimente Kunstgewerbe, Geschenk-
artikel, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik und Heimtextilien.

notwendige Anpassungen des B-Plans:
keine Anderungen erforderlich

Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Fa-
milia-Center Fran-
kenthal (1998), Worm-
ser Str. 107-109

bisherige Festlegungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung:
Art der Nutzung: Einkaufszentrum
Festsetzung der Flachen und Sortimente fir Einzelhandel:

SB-Warenhaus mit Vollsortiment: maximal 4.860 m2 Verkaufsflache
Integrierte Handels- und Dienstleitungsbetriebe: maximal 2.090 m2 VKF
davon maximal 1.250 m2 fiir innenstadtrelevante Sortimente gemaf Auflis-
tung in der textlichen Erlauterung des B-Plans. Optik und Sport werden aus-
geschlossen;

Garten- und Heimwerkerfachmarkt: maximal 5.060 m2 Verkaufsflache

notwendige Anpassungen:

B-Plan aufstellen, innenstadtrelevante Sortimente gemalf aktuellem geneh-
migten und realisierten Bestand zum Schutz der Innenstadt begrenzen, Aus-
weitung des Angebots innenstadtrelevanter Sortimente vermeiden, Be-
standsschutz, aber langfristiges Ziel: Innenstadtrelevante Sortimente bei Ge-
schéftsaufgaben reduzieren, nur auf dem Verhandlungsweg zu erreichen

Sondergebiet Fach-
marktzentrum No6rd-
lich des Nordrings
(2005), Wormser Str.
99a - 105

bisherige Festlegungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung:

Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Droge-
rieartikel, Bekleidung/Textilwaren, Tiernahrung/Tierbedarf, Schuhe, Mébel,
Computerbedarf, Unterhaltungselektronik und Getranke bis zu einer Gesamt-
verkaufsflache von 3.620 m2
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notwendige Anpassungen des B-Plans:

innenstadtrelevante Sortimente gemalf aktuellem Bestand zum Schutz der
Innenstadt auf folgendes Malf3 begrenzen (Angaben gerundet):

innenstadtrelevante Sortimente:

Drogeriemarkt 37 727 m2
Haushaltswaren-Fachmarkt (Tedi) 350 m?
Bekleidungs-Fachmarkte (Takko, KIK) 1.029 m2
alle verbleibenden Verkaufsflachen, derzeit 3 Ladengeschéfte 1.513 m?
auf nicht innenstadtrelevante Sortimente begrenzen

Summe (gerundet) 3.620 m2

Diese Begrenzungen sind auf dem Verhandlungsweg anzustreben.

Wormser Strafte 99

Fur den Standort der Filiale von Aldi liegt ein der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 47 ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt Wormser Strafle“ vom No-
vember 2018 mit folgenden Regelungen vor:

e Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet ,Einzelhandel Nahversorgung®

e Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb fir Lebensmittel,
sonstige Waren des periodischen Bedarfs sowie Aktionsartikel mit einer
Verkaufsflache von max. 1.200 m2

e Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zu-
l&ssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in einem Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Wormser StralRe 97

Fur den Standort der Filiale von Lidl liegt kein Bebauungsplan vor.

notwendige Anpassungen:

Bebauungsplan aufstellen, Standorttyp: Nahversorgungsstandort

Art der baulichen Nutzung: Lebensmittel-Discounter

Malf3 der baulichen Nutzung: Verkaufsflache auf Bestand gemalf3 rechtskrafti-
ger Baugenehmigung begrenzen, maximal 1.100 m?

sonstige innenstadtrelevante Nebensortimente des Lebensmittelmarktes auf
10% der Verkaufsflache begrenzen

EisenbahnstralRe 77

Fir den Standort toom-Baumarkt liegt kein Bebauungsplan vor.

notwendige Anpassungen:
Standorttyp: Erganzungsstandort

Bebauungsplan aufstellen, bei Bedarf vorhabenbezogen Erweiterung auf ein
zeitgemales Mald ermdglichen (10-12.000 m2 VKF), ggf. unter Einbeziehung
benachbarter Grundstiicke (Eisenbahnstralie 75)

Hauptsortiment: Baumarktrelevante Sortimente, Blumen, Pflanzen und Zube-
hor, Kfz-Zubehor, maximale Verkaufsflache: 12.000 m2
davon maximal 800 m2 fiir innenstadtrelevante Nebensortimente

37 Die von dm beantragte Verlagerung innerhalb des Gebaudes und Erwei-
terung gegenuiiber dem Bestand um 106 m? sind vertraglich, Begriindung
siehe: isoplan-Marktforschung: Verlagerung und Erweiterung des dm-
Drogeriemarktes in Frankenthal, Einkaufszentrum Wormser StralRe, Gut-
achterliche Stellungnahme, Saarbriicken, 1.9.2017
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5.5.2 Einkaufszentrum Studernheim

Bezeichnung

Erganzungsstandort Einkaufszentrum Studernheim

Standorttyp geman

Bisher kein Einzelhandelsstandort im ERRN ausgewiesen

Z1.7.3.2 ERRN :
3 Notwendige Anpassungen:
Teilflache 1: Erganzungsstandort fur EinzelhandelsgroBprojekte mit
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten
Teilflache 2: Nahversorgungsstandort gem. Z 1.7.3.1 Satz 3 ERRN
Abgrenzung -

Charakterisierung

Typischer verkehrsguinstig gelegener und vorwiegend auf Autokunden aus-
gerichteter SB-Warenhaus-Standort aus den 1970er Jahren mit Tankstelle

und Parkplatzen zwischen B9 und Wohnbebauung des Stadtteils Studern-

heim

Einzelhandelsbe-
stand

(Erhebung 05/2016)

SB-Warenhaus mit Shops im Vorkassenbereich
zurzeit genutzte Verkaufsflache (inklusive Shops) ca. 6.110 m?

Entwicklungsziele

Entwicklungsziele der Stadt Frankenthal fur den Standort Einkaufszentrum
Studernheim:

e Nahversorgung fir den Stadtteil Studernheim sicherstellen

e erganzend zu dem Erganzungsstandort Wormser Stral3e einen weiteren
Standort fUr Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-innenstadtrelevanten
Sortimenten im Siiden des Stadtgebiets vorhalten

e kinftig zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt am
real-Standort in Studernheim keine Einzelhandelsgrol3projekte mit sonsti-
gen innenstadtrelevanten Hauptsortimenten mehr zulassen
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Flachennutzungsplan

“a

bisherige Festlegun-
gen im FNP

Sondergebiet Einkaufszentrum

erforderliche Anpas-
sungen des FNP

keine

Bebauungsplan
»Studernheim-West,
Anderung V*“ (1993)

bisherige Festlegungen im B-Plan

Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel gemaR 8§11 Absatz 3 BauNVO
vom 23.01.1990 festgelegt. Im Bebauungsplan wurden Ausnahmen fur
Lhicht-city-orientierte“ Sortimente im Einzelfall zugelassen. Die letzte glltige
Baugenehmigung von 2011 schrankt diese ein (siehe unten, Tabelle 12).

Notwendige Anpassungen des B-Plans
siehe Text unten

Baugenehmigung
von 2011

bisherige Festlegungen in der Baugenehmigung
siehe unten

Notwendige Anpassungen der Baugenehmigung
siehe Text unten
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Begrundung
Entwicklungsziele der Stadt:

Ziel der Stadt Frankenthal ist es, am Standort Einkaufszentrum Stu-
dernheim

a) die Nahversorgung fur den Stadtteil Studernheim sicherzustellen,
und

b) zusatzlich zum Ergadnzungsstandort Wormser Stral3e einen weite-
ren Standort fir Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht-innenstadtre-
levanten Sortimenten im Stden des Stadtgebiets vorzuhalten,
und

c) zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt am
real-Standort Studernheim keine Einzelhandelsgrof3projekte mit
sonstigen innenstadtrelevanten Hauptsortimenten mehr zuzulas-
sen.

Einzelhandelsbestand und Festlegungen in der Bauleitplanung

Im Bebauungsplan ,Studernheim-West, Anderung V* von 1993 wurde
ein Sondergebiet fur grofl3flachigen Einzelhandel gemanr 8§11 Absatz 3
BauNVO vom 23.01.1990 festgelegt. Im Bebauungsplan wurden Aus-

nahmen fur ,nicht-city-orientierte® Sortimente im Einzelfall zugelas-
sen. Die letzte giiltige Baugenehmigung von 2011 schrankt die Ver-
kaufsflachen gemanR Tabelle 12 ein. Der vorhandene grof3flachige

Einzelhandel geniefdt im Rahmen seiner giltigen Baugenehmigung

Bestandsschutz.

Tabelle 13: Genehmigungen und Nutzungen Studernheim-West
Nutzung B-Plan 1993 Baugen. 2011 Nutzung 05/2016
SB-Warenhaus 5.400 — 6.900 m2 6.270 m? ca. 6.000 mz
Md6belmarkt 13.400 — 13.900 m 6.142 m? 0
Textilmarkt 1.150 m? 697 m?2 0
Shops 1.200 m2 801 m? ca. 110 m2
Fachmarkt Schuhe 0 762 m? 0
Fachmarkt Drogerie 0 0 0
Tiernahrung 0 0 0
Summe 22.050 m? 14.672 m2 ca. 6.110 mz

Quellen: B-Plan Studernheim-West, V. Anderung; eigene Erhebung isoplan
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Eine Nutzung in dem durch den Bebauungsplan mdglichen Ausmaf3
wurde nie realisiert, der Mobelmarkt wurde stattdessen an der Worm-
ser Stral3e verwirklicht.

Auch die Baugenehmigung von 2011 wurde nicht vollstandig umge-
setzt. Selbst im dlteren Bestandsgebaude sind derzeit nicht alle Ver-
kaufsflachen fur Einzelhandel genutzt. Derzeit betreibt real auf dem
Bestandsstandort ein SB-Warenhaus mit ca. 6.110 m2 genutzter Ver-
kaufsflache (inklusive Shops).

Gutachterliche Einschatzung

Die gemaf B-Plan mdglichen Flachen gehen aus heutiger Sicht weit
Uber das in Frankenthal tragfahige und von der Stadt angestrebte
Malfd hinaus. Eine Umsetzung der gemaf Baugenehmigung (oder erst
recht gemaf B-Plan) moéglichen Verkaufsflachen wirde den Zielen
der Einzelhandelsentwicklung der Stadt, insbesondere dem Schutz-
ziel der Erhalt des vielschichtigen und differenzierten Einzelhandels in
der Innenstadt widersprechen.

Ziel der Stadt ist eine Reduktion der Einzelhandelsnutzung am real-
Standort auf ein tragfahiges und innenstadtvertragliches Mal3 und ein
Erhalt der Nahversorgung fur den Stadtteil Studernheim. Das SB-Wa-
renhaus ist Uberdimensioniert, eine Verkleinerung des SB-Warenhau-
ses wirde dem Planungswillens der Stadt zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche entsprechen.

Neue Geschafte mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment geman der
Frankenthaler Sortimentsliste sollten am Standort real kiinftig nach
Moglichkeit ausgeschlossen werden, um den schiitzenswerten Be-
stand der City nicht zu schadigen. Insbesondere gilt dies flir Beklei-
dung, Schuhe, Drogeriemarkt, Uhren, Schmuck, Deko-Artikel,
Glas/Porzellan, Heimtextilien und &hnliche Sortimente. Innenstadtre-
levante Sortimente sollten am Standort real lediglich mit 10 % der
Verkaufsflache im Nebensortiment zugelassen werden.

Nicht innenstadtschadlich und damit Zielkonform und fiir den real-
Standort geeignet sind Sortimente wie z.B. Mdbel oder Tiernahrung.
Das Sortiment Tiernahrung wird derzeit in der Innenstadt praktisch
nicht angeboten. Aufgrund der hohen Zahl von Haustierhaltern in der
Bevolkerung kann hier durchaus ein wohnungsnaher Bedarf festge-
stellt werden.

Alternativ ist auch eine Bebauung von Teilen des real-Gelandes mit
Wohnungen, Freizeitnutzungen oder sonstigen gewerblichen Nutzun-
gen denkbar.
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Ausweisung im ERRN:

Der real-Standort ist in der Raumnutzungskarte des ERRN nicht als
Einzelhandelsstandort ausgewiesen. Das real-SB-Warenhaus uber-
nimmt die Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Studernheim.
Dieser Teil des Standortes soll als Nahversorgungsstandort im Sinne
von Ziffer 1.7.2.4 ERRN ausgewiesen werden.

Der restliche Bereich soll in Abstimmung mit der Regionalplanung als
zweiter Erg&nzungsstandort fir Einzelhandelsgro3projekte ausgewie-
sen werden.

5.6 Nahversorgungsstandorte

Die Stadt Frankenthal strebt in den einzelnen Stadtquartieren eine
flachendeckende, fuRlaufig erreichbare Nahversorgung der Wohnbe-
volkerung mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs an.
Hierzu dienen nicht grof3flachige Lebensmittelmarkte an Standorten,
die in die Wohngebiete integriert sind. Darlber hinaus haben sich in
den letzten Jahren zunehmend grof3flachige Lebensmittelmarkte im
Stadtgebiet von Frankenthal angesiedelt, die weder das Kriterium ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs noch eines Erganzungsstandor-
tes erflllen. In beiden Erganzungsstandorten gibt es solche Nahver-
sorger. Diese Nahversorgungsstandorte, die zur wohnungsnahen
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen und periodi-
schen Bedarfs beitragen, sind fir ein flachendeckendes Nahversor-
gungsnetz in der Stadt Frankenthal erforderlich und als wohnungs-
nahe Grund- oder Nahversorgung i.S.v. § 11 (3) BauNVO und Ziffer
1.7.2.4 ERRN schitzenswert.

Die Standorte dieser Markte sollten kiinftig als Nahversorgungsstan-
dorte gemaf Z 1.7.3.1 Satz 3 ERRN ausgewiesen werden. Abbildung
10 zeigt die betroffenen Standorte einschlie3lich des Nahversorgers
auf dem real-Standort in Studernheim und in dem bisher als Ergan-
zungsstandort ausgewiesenen Bereich an der nordlichen Wormser
Straf3e (griine Signatur).

Die Stadt Frankenthal plant zur Schliel3ung von Liicken in der fl&a-
chendeckenden wohnungsnahen Nahversorgung zwei neue Stand-
orte (Nebenzentrum Albert-Frankenthal-Quatrtier, siehe oben, und
Schraderstral3e 12, siehe unten).




lveplen

smarktforschung Raumliches Einzelhandelskonzept 79
5.6.1 Nahversorgungsstandorte im Bereich von Ergan-
zungsstandorten
Standort Bezeichnung VKF Bestand VKF Obergrenze
Wormser Strafe 97 Lidl Lebensmitteldiscounter 1.100 m2 1.100 m2
Wormser Stral3e 99 Aldi Lebensmitteldiscounter 847 m? 1.200 m2
Wormser Straf3e 109 Kaufland SB-Warenhaus und 4.576 m? 4.576 m?
Getrankemarkt
Frankenthaler Str. 67 real SB-Warenhaus 6.110 m? noch festzulegen

gen siehe Kapitel 5.5

Lageplan, Regelungen der Bauleitplanung und notwendigen Anderun-

5.6.2 Foltzring 33

Bezeichnung

Nahversorgungsstandort Foltzring 33
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[Daten bearbeitet]
~aniafaarteny
Einzelhandelsbestand

Bezeichnung

VKF Bestand

Edeka Lebensmittel-Vollsortimenter mit grof3er
Wein- und Spirituosenabteilung

1.800 m2

Entwicklungsziele der
Stadt Frankenthal

Stabilisierung der Nahversorgung fiir die Bevélkerung der angrenzenden
Wohngebiete in einem vertraglichen Rahmen, keine weitere Erweiterung

Aussagen der Bauleit-
planung

FNP (12. Anderung): ,Sonderbauflache Lebensmittelmarkt*

B-Plan ,Am ehemaligen Feierabendhaus® (Februar 2013): ,Sondergebiet
Lebensmittelvollsortimentmarkt®, VKF maximal 1.800 m?

Erforderliche Anpas-
sungen von FNP und
B-Plan

keine
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5.6.3 SchraderstralRe / Daniel-Bechtel-StralRe

Bezeichnung

Nahversorgungsstandort Schraderstraf3e/Daniel-Bechtel-StralRe

Lageplan
Mischgebiet, ehem.
Sportplatz und gepl.
Mischgebiet
Schraderstralle /
Daniel-Bechtel-Str.

;\ E “'\;’4‘7“ -‘-J ¥/ =
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|
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- E-
—| | }

=
&
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Einzelhandelsbestand
und Planungen

Bezeichnung

VKF Bestand

VKF Obergrenze

(siehe Anhang,
Kapitel 6.3)
Norma-Lebensmitteldiscounter 492 m?
BetriebsgrofRe nicht zeitgeman
Erweiterung unter Verlagerung
auf ehem. Sportplatz mdoglich
Vertragliche Erweiterung 1.000 m2
Lidl- Lebensmitteldiscounter 1.160 m2
Vertragliche Erweiterung 1.200 m2
Aldi-Lebensmitteldiscounter 793 m?
Vertragliche Erweiterung 1.200 m2
weitere Kkleinflachige Geschafte div. keine Anderung

Entwicklungsziele der
Stadt Frankenthal

e Stabilisierung und Verbesserung der Nahversorgung fiir die Bevol-
kerung der angrenzenden Wohngebiete

e Verlagerung des nicht mehr zeitgemafien Norma-Marktes auf den
ehemaligen Sportplatz unter Erweiterung auf max. 1.000 m2 VKF

e Begrenzung der Verkaufsflachen auf ein vertragliches Mald

e Begrenzung der sonstigen innenstadtrelevanten Nebensortimente
der Lebensmittelmérkte auf 10% der jeweiligen Verkaufsflache

e Mischnutzung mit nicht stérendem Handwerk bzw. nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten fir die verbleibenden Flachen im Mischge-

biet SchraderstralRe
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Abgesehen von den drei Lebensmittelméarkten kein weiterer Einzel-
handels mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment am Standort
Schraderstral3e

Erweiterungen im Gebiet Schraderstralie, die Uber das vertragliche
Maf hinausgehen, sind kontraproduktiv zu den vorrangigen Zielen,
im geplanten Albert-Frankenthal-Quartier ein neues Nahversor-
gungszentrum zu errichten sowie die Innenstadt zu schitzen.

Bestand Lebensmittel-
Einzelhandel sudl.
SchraderstralRe / Da-
niel-Bechtel-StralRe

Kartengrundlage:

© GeoBasis-DE /
LVermGeoRP (2017), dI-
de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rlp.de
[Daten bearbeitet]
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Quelle: Kartengrund-
lage: Ausschnitt Fla-
chennutzungsplan der
Stadt Frankenthal
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Aussagen der FNP: gemischte Bauflache (M) gemalR3 81 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO; Sport-
Bauleitplanung platz; sudlich schlief3t sich eine geplante gemischte Bauflache an

B-Plan: Bisher wurden keine B-Plane fiir das Gebiet aufgestellt

Erforderliche Anpas- FNP: Sondergebiete fiir Einzelhandelsgrof3projekte ausweisen fur
sungen von FNP und Lidl, Aldi, Norma (neuer Standort: Schraderstr. 12)
B-Plan B-Plan fur gesamtes Mischgebiet incl. Sportplatz erstellen,

Sondergebiete fir die 3 gro3flachigen Lbm.-Discounter ausweisen;

Art der baulichen Nutzung: Lebensmittel-Discounter

Maf3 der baulichen Nutzung: Aldi und LIDL: 1.200 m2 VKF

Norma (neu), Schraderstr. 12: 1.000 m2 VKF

Ausschluss von Einzelhandel mit sonstigen innenstadtrelevanten Sorti-
menten im Hauptsortiment; Begrenzung sonstiger innenstadtrelevanter
Nebensortimente der Lebensmittelméarkte auf 10% der Verkaufsflache

In Baugenehmigungen | Bestehende Markte genie3en Bestandsschutz im Rahmen ihrer Bauge-
zu regelnde Sachver- nehmigungen

halte Baugenehmigung fur Aldi an Anderung der Baugenehmigung der Aldi-
Filiale Wormser Str. 99 (Reduktion der VKF auf 1.200 m2) koppeln
Nutzung an Norma-Altstandort auf nicht-innenstadtrelevanten Handel
begrenzen (siehe Text)

Abbildung 11: FuBlaufiger Einzugsbereich gepl. Standort Norma
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Abbildung 12: FuBlaufiger Einzugsbereich Lidl und Aldi

£ .
FuBlaufiger Einzugs-
bereich Nahversorger
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Quelle: Eigener Entwurf, Kartengrundlage: © OpenStreetMap
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5.6.4 BenderstralRe 1-3
Bezeichnung Nahversorgungsstandort Benderstraf3e 1-3
Lageplan
r-—"——“
ey 1
: \
% Penny §
‘ L 2 N ]
\‘ :
i ]
-| :
1 Rewe 1
1 1
] 1
L Ll
©GeoBasis-DE /
LVermGeoRP (2017),
dl-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rip.de
[Daten bearbeitet]
Einzelhandelsbestand | Bezeichnung VKF Bestand | VKF Obergrenze
Penny-Lebensmitteldiscounter 850 m? 950 m?

REWE-Lebensmittel-Vollsortimen- | ca. 1.810 m?

ter incl. Backshop

keine Anderung

Planungsziele der
Stadt

e Stabilisierung der Nahversorgung in der Benderstral3e fir die Bevol-

kerung der angrenzenden Wohngebiete

e Begrenzung der Verkaufsflachen auf ein vertragliches Mal3

(REWE: keine Veranderung, Penny: 931 m?)

¢ Kein sonstiger innenstadtrelevanter Einzelhandel am Standort Ben-

derstrale

e Begrenzung der innenstadtrelevanten Nebensortimente auf 10% der

Verkaufsflache

Erweiterungen in der Benderstrale, die Uber das vertragliche MaR hin-
ausgehen, sind kontraproduktiv zu den vorrangigen Zielen, im geplanten
Albert-Frankenthal-Quartier ein neues Nahversorgungszentrum zu er-

richten sowie die Innenstadt zu schitzen.

Aussagen der Bauleit-
planung

FNP: Sondergebiet (S) groR3flachiger Einzelhandel gemafr 81 Abs. 1 Nr.

2 BauNVvO

B-Plan ,Nahversorgungsmarkt Klostergarten Nord“ von 2004:
SO fiur Einzelhandelsbetriebe, inshesondere zwei Lebensmittel-Verbrau-
chermarkte, keine weitere Festlegung auf Sortimente und Verkaufsfla-

chen
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Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan

. F ) i" : “ e -5 P
Quelle: Kartengrundlage: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt
Frankenthal, blau/griine Einfarbung geman Nutzungtyp durch isoplan

Erforderliche Anpas-
sung des FNP

FNP: keine Anderung

Erforderliche Anpas-
sung des B-Plans

B-Plan ,Nahversorgungsmarkt Klostergarten Nord*:

Der giiltige Bebauungsplan ist in seiner derzeitigen Fassung bzgl. Sorti-
menten und Verkaufsflachen fur den Standort unkonkret.

Ein Einleitungsbeschluss gemaR § 12 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1
BauGB zur Konkretisierung des B-Plans gemaf der o0.g. Planungsziele
der Stadt wurde im Oktober 2018 gefasst. Es obliegt dem Vorhabentra-
ger, einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan, den Entwurf fiir einen Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und die erforderlichen Fachgutachten
auszuarbeiten und mit der Stadt Frankenthal gemaf den oben genann-
ten Zielen abzustimmen.

In Baugenehmigungen
zu regelnde Sachver-
halte

Verkaufsflache fir Penny in neuer Baugenehmigung auf 931 m2 begren-
zen
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5.6.5 Kleinflachige Nahversorgungsstandorte

Das dargestellte Netz grof3flachiger Nahversorgungseinrichtungen
wird durch weitere, kleinflachige Lebensmittelmarkte erganzt. Diese
sind von Bedeutung fir die flachendeckende Nahversorgung und da-
mit schitzenswert.

Die in Abbildung 10 dargestellte geplante Nahversorgungsstruktur
stellt nahezu im gesamten besiedelten Bereich der Stadt eine woh-
nungsnahe Versorgung sicher. Kinftig sollten etwaige weitere klein-
flachige Vorhaben nur ausnahmsweise an Standorten genehmigt
werden, die weitere Liicken in der Nahversorgung schlie3en.

Die folgende Tabelle zeigt den Bestand.

Tabelle 14: Kleinflachige Lebensmittel- u. Getrankemarkte tiber 200 m2 VKF
Bezeichnung Adresse Verkaufsflache ca. m2
Netto Elsa-Brandstrom-Strafie 2 760
Edeka HaardtstraRe 2 (Flomersheim) 700
Netto Morscherstralle 143 700
Norma Schiel3gartenweg 2 676
Netto Eisenbahnstral3e 23 667
Norma Schraderstralle 34 492
alldrink Schraderstral3e 36 450
Kaufland Getranke Wormser Straf3e 109 391
Anadolu Supermarkt August-Bebel-StralRe 14 335
Daud Supermarkt Speyerer Stral3e 35 298
Inci Supermarkt August-Bebel-StralRe 13 250
Schellers Obst und Gemuse Schraderstral3e 38 214
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5.7 Sonstige Standorte

5.7.1 Einzelhandelsgro3projekte mit innenstadtrelevan-
ten Hauptsortimenten

Die Neuansiedlung grof3flachigen Einzelhandels mit sonstigen innen-
stadtrelevanten Hauptsortimenten auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche steht im Widerspruch zum Ziel der Stadt Frankenthal,
die Funktionsfahigkeit der Innenstadt zu erhalten. Ferner widerspricht
sie dem stadtebaulichen Integrationsgebot (Ziel 58) des LEP IV und
den Zielen des ERRN und sollte kiinftig grundséatzlich ausgeschlos-
sen werden.

5.7.2 Einzelhandelsgro3projekte mit nicht innenstadtrele-
vanten Hauptsortimenten

Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
sollen vorrangig auf die zwei oben dargestellten Erganzungsstandorte
Wormser StralRe/Eisenbahnstrafl3e oder Einkaufszentrum Studern-
heim gelenkt werden.

Falls in diesen Erganzungsstandorten keine geeigneten Flachen fur
heute noch nicht absehbare, sinnvolle und nicht innenstadtschadliche
Neuansiedlung zur Verfigung stehen, kann die Ausnahmeregelung
von Z 1.7.3.2, Satz 2 des ERRN angewendet werden. Diese besagt,
dass Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht-zentrenrelevanten (sic) Sor-
timenten ausnahmsweise auflerhalb der in der Raumnutzugskarte
der im ERRN dargestellten ,zentral6rtlichen Standortbereiche fir Ein-
zelhandelsgroRprojekte” oder ,Erganzungsstandorte fur Einzelhan-
delsgroliprojekte” angesiedelt werden kdnnen. Voraussetzung ist,
dass in letzteren keine geeigneten Flachen verfligbar sind, die raum-
ordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen
wird und sich das Vorhaben in das kommunale Einzelhandelskonzept
einflgt.
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5.7.3 Einzelhandelsansiedlungen in den Ortsteilen

Das stadtische Ziel der Sicherung einer moglichst flachendeckenden
Nahversorgung gilt auch fur die Ortsteile Eppstein, Flomersheim,
Mérsch und Studernheim.

Derzeit werden die Ortsteile Flomersheim und Eppstein durch den
kleinflachigen Edeka-Markt in der Haardtstral3e und einzelne weitere
kleinflachige Geschéfte versorgt. Der Ortsteil Studernheim wird durch
das SB-Warenhaus real versorgt. Der Ortsteil Morsch verfligt Gber
keinen eigenen Lebensmittelmarkt, wird aber durch den nahegelege-
nen Netto-Markt in der Morscher Stral3e mit versorgt (siehe Kapitel
2.2.3).

Mit der Ausnahme von Studernheim soll die Nahversorgung in den
Ortsteilen durch kleinflachige Einzelhandelseinrichtungen gewéhrleis-
tet werden, die vorrangig in den Ortskernen anzusiedeln sind, um die
Funktion der Ortskerne zu starken. GroR¥flachiger Einzelhandel aller
Art soll in den Ortsteilen Eppstein, Flomersheim und Moérsch zum
Schutz der Funktionsfahigkeit der Innenstadt und im Interesse einer
gezielten Konzentration auf die zwei Erganzungsstandorte nicht an-
gesiedelt werden.
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6 Anhang

6.1 Methodische Vorgehensweise
6.1.1 Hintergrund und Ziel

Nach Ziel 1.7.4.3 des ERRN sollen die Stadte und Gemeinden in der
Metropolregion Rhein-Neckar zur Stabilisierung ihrer innerstadtischen
Versorgungs- und Einzelhandelsstrukturen sowie zur Sicherung der
Nahversorgung in Abstimmung mit der Regionalplanung kommu-
nale/interkommunale Einzelhandelskonzepte erarbeiten.38

Nach Ziel 58 des rheinland-pfalzischen Landesentwicklungspro-
gramms (LEP IV) sollen die zentralen Orte ihre zentralen Versor-
gungsbereiche sowie eine Liste der innenstadtrelevanten und nicht
innenstadtrelevanten Sortimente in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts verbindlich festlegen
und begriinden. Einzelhandelskonzepte sollen auf Stadtebene erstellt
werden und die Versorgungssituation in den Stadtteilen darstellen
und bewerten.

Die Stadt Frankenthal hat 2008 ihre Planungsabsichten fur die raumli-
che Verteilung und zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels in der
Stadt in einer Einzelhandelskonzeption dargelegt und 2012 in Teilen
fortgeschrieben.

Der Einzelhandel unterliegt einem raschen Wandel. Der wachsende
Erfolg des Internethandels steht dem Wunsch der Betreiber stationa-
rer Einzelhandelseinrichtungen nach immer gré3eren Verkaufsfla-
chen und eine Konzentration der Anbieter gegeniber. In der Stadt
Frankenthal werden aktuell zahlreiche Einzelhandelsvorhaben wie
Neuansiedelungen, Erweiterungen und Verlagerungen diskutiert.
Diese Entwicklungen machen eine Fortschreibung bzw. Neufassung
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Frankenthal (Pfalz) erforderlich.

Aufgabenstellungen der Fortschreibung sind:

e Aktualisierung der Bestandsaufnahme des Einzelhandels in der
Stadt Frankenthal (Pfalz) (Angebotsseite) und der Daten zur ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft der Bevolkerung (Nachfrageseite)

e Analyse der absatzwirtschaftlichen und raumlichen Entwicklungs-
potenziale der Einzelhandels

e Abwéagung moglicher Entwicklungsszenarien

%8  Verband Region Rhein-Neckar 2013, a.a.0., S. 38
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e Uberpriifung und gegebenenfalls Anpassung der Entwicklungs-
ziele fur den Einzelhandel sowie der Zentrenstruktur, insheson-
dere die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der
Sortimentsliste

e Formulierung von Empfehlungen fur die Bauleitplanung.

Engeres Untersuchungsgebiet ist das Mittelzentrum Frankenthal
(Pfalz). Zur Ermittlung der Auswirkungen der Einzelhandelsvorhaben
auf das zentraldrtliche Gefiige wurde das Untersuchungsgebiet teil-
weise auf den Mittelbereich der Stadt (Verbandsgemeinde Lambs-
heim-Hel3heim und die verbandsfreie Gemeinde Bobenheim-Rox-
heim) ausgedehnt.

6.1.2 Aufbau und Methode

Die Bestandsanalyse des Einzelhandels in Frankenthal beleuchtet die
relevanten Rahmenbedingungen und aktualisiert die Datengrundlage

fur die Nachfrage- und Angebotsseite des Einzelhandels in Frankent-
hal (Kapitel 2). Zu den analysierten Rahmenbedingungen zahlen ins-

besondere die fur den Einzelhandel relevanten Aspekte der Bevolke-

rungs- und Wirtschaftsentwicklung und die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen des Einzelhandels (Kapitel 2.1).

Empirische Grundlage fur die konzeptionellen Aussagen des Einzel-
handelskonzepts zur Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Frankenthal ist die Analyse der Angebotsseite des Einzelhandels in
Frankenthal mit einer Vollerhebung des Ladeneinzelhandels im Stadt-
gebiet nach Sortimenten und Verkaufsflachen durch geschulte
isoplan-Mitarbeiter vom Sommer 2016 (Kapitel 2.2).

Die Nachfrageseite wird in Kapitel 2.3 analysiert. Fur die Wohnbeval-
kerung wurden aktuelle Sekundardaten der Gesellschaft fir Konsum-
forschung (GfK) zur Kaufkraft nach Warengruppen ausgewertet.

Aufbauend auf den Erhebungsergebnissen und aktualisierten Sekun-
dardaten zu durchschnittlichen Flachenproduktivitdten werden in Ka-
pitel 2.3.2 die Umséatze des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet
abgeschatzt und der Kaufkraft der Frankenthaler Bevélkerung gegen-
Uibergestellt. Auf dieser Basis werden warengruppenspezifische Kauf-
kraftbindungsquoten errechnet, die Hinweise fur die Potenzialberech-
nungen im nachsten Kapitel geben.

Zur Ermittlung des Entwicklungspotenzials des Einzelhandels in Fran-
kenthal (Kapitel 3) wird zunachst das Marktgebiet anhand der raumli-
chen Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur abgegrenzt. Aussagen
des Einzelhandelskonzepts von 2008 zum Nachfragepotenzial im
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Marktgebiet werden anhand aktueller Bevolkerungsvorausberechnun-
gen und einer Prognose der Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft aktualisiert. Aufbauend auf den ermittelten Kaufkraftbin-
dungsquoten und den Begehungsergebnissen zur Einzelhandels-
struktur in Frankenthal und dem Umland werden gutachterliche Aus-
sagen zum Erweiterungspotenzial des Einzelhandels in der Stadt ge-
troffen (Kapitel 3.3).

Nach einer Gegenuberstellung verschiedener Entwicklungsszenarien
werden die 2012 zuletzt angepassten Ziele der Stadt Frankenthal fr
die Einzelhandelsentwicklung nach intensiver Diskussion innerhalb
der Stadt und mit Tragern 6ffentlicher Belange in Kapitel 4 fortge-
schrieben. Auf den Prioritaten der Stadt aufbauend wird eine fur Fran-
kenthal spezifische Sortimentsliste der innenstadtrelevanten und nicht
innenstadtrelevanten Sortimente erarbeitet (Kapitel 4.3).

Kern der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts ist die Verortung
der konzeptionellen Aussagen in Kapitel 5. Alle Bestandsstandorte
und zwei geplante neue Einzelhandelsstandorte (Albert-Frankenthal-
Quartier; ehemaliger Sportplatz Schraderstral3e) werden nach den
Kriterien des LEP IV und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar Standorttypen zugeordnet. Fir jeden Standort werden Emp-
fehlungen zur ggf. notwendigen Aktualisierung des Flachennutzungs-
plans und zu Festlegung von Art und Mal3 der Nutzungen in Bebau-
ungsplanen erarbeitet. Diese basieren auf den Zielen der Stadt Fran-
kenthal, auf verschiedenen Vorarbeiten von isoplan-Marktforschung
(Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir Lebensmittel-
markte; kumulierte Auswirkungsanalyse fir 7 Vorhaben im Bereich
Lebensmittelmérkte; gutachterliche Stellungnahmen zu weiteren Vor-
haben), auf den aktuellen, oben beschriebenen Analysen, auf den ak-
tuell vorliegenden Angaben der Stadt zum FNP, zu B-Planen und zu
Baugenehmigungen sowie auf den Ergebnissen der Vorabstimmung
mit der SGD Sud.

Kapitel 5 enthalt fur alle Einzelhandelsstandorte der Stadt umfas-
sende Aussagen und Begriindungen zu Art des Standortes, Zielen
der Stadt, Einzelhandelsbestand, Planungen, Aussagen der Bauleit-
planung, notwendigen Anderungen in B-Planen und im FNP und
empfehlenswerten Vorgehensweisen im Umgang mit den Antragen
der Vorhabentrager.
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6.2 Beteiligung von TOB und Bevoélkerung

Der Entwurf der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die
Nahversorgung wurde einem umfangreichen Beteiligungsverfahren
unterzogen. Die SGD Sid, der Verband Region Rhein-Neckar und
die IHK als Trager offentliche Belange sowie die Offentlichkeit wurden
aufgefordert, Stellungnahmen abzugeben. Im Folgenden werden die

eingegangen Stellungnahmen dargelegt und abgewogen.

SGD-Siud

Eine schriftliche Stellungnahme zum Konzeptentwurf vom 21.03.2017
wurde nicht abgegeben. Der Konzeptentwurf wurde stattdessen im
Rahmen eines Gesprachstermins in Neustadt a.d.W. ausgiebig mit
der SGD Sud diskutiert. Die SGD Sud brachte umfangreiche Ergéan-
zungs- und Korrekturvorschléage vor, die ausnahmslos in die vorlie-
gende Fassung der vollstandigen Fortschreibung des Einzelhandels-

konzepts eingearbeitet wurden.

Verband Region Rhein-Neckar

Von:

Michael Wirth [mailto:michael.wirth@vrrn.de]
Verband Region Rhein-Neckar

Korperschaft des offentlichen Rechts

P 7,20-21

68161 Mannheim

Tel.: 0621/10708 - 56

Fax: 0621/10708 - 34

Datum:

Donnerstag, 31. August 2017 16:37

Stellungnahme:

Abwégung:

Wesentlicher Anlass fur die erneute Aktualisie-
rung des Einzelhandelskonzeptes geben einige
konkrete Vorhaben im Lebensmittelbereich. Die
Teilfortschreibung des Blros ISOPLAN ent-
spricht methodisch-konzeptionell der Gblichen
Vorgehensweise und ist in Bezug auf Tabellen
und Karten tbersichtlich gestaltet. Im Ergebnis
bestehen hinsichtlich der Zuordnung sowie Ab-
grenzung der Versorgungsstandorte aus regio-
nalplanerischer Sicht keine Bedenken.

Konsequenzen fur das Konzept: Keine
Begrundung: kein Kritikpunkt

Entwicklungspotenzial Lebensmittel-EH

Jedoch halten wir die methodische Herleitung
des Erweiterungspotentials fur zuséatzlichen Le-
bensmitteleinzelhandel von insgesamt 3.900 gm
Verkaufsflache fur fragwirdig. So hat das Buro
GMA in der Einzelhandelskonzeption der Stadt
Frankenthal 2008 auf S. 65 festgestellt, dass

Konsequenzen fur das Konzept: Keine
Begrindung:

Die Einschéatzung des Biiros GMA von 2008 war
zum Zeitpunkt der isoplan-Begutachtung tber
acht Jahre alt. Angesichts des raschen Wandels
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.Frankenthal im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel insgesamt eine tberdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung aufweist. Insgesamt
besteht somit rein quantitativ auf gesamtstadti-
scher Ebene kaum Entwicklungspotential im
Hinblick auf eine Verkaufsflachenerweiterung.
Auf Stadtteilebene ist jedoch im Bereich der In-
nenstadt ein gewisses Entwicklungspotential
vorhanden®. Das Buro ISOPLAN weist bei einer
im Bereich Lebensmittel seit 2008 nahezu un-
veranderten Kaufkraftbindungsquote in der Zu-
sammenfassung auf S. IV der vorliegenden Teil-
fortschreibung auf eine ,ungewohnlich niedrige
Kaufkraftbindung® hin. ,Der Wert von 95,2% sei
fur ein Mittelzentrum vergleichsweise ge-

ring“. Diese innerhalb weniger Jahre sehr unter-
schiedliche gutachterliche Bewertung erscheint
uns doch bemerkenswert. Nach unserer Ein-
schatzung ist angesichts der besonderen raumli-
chen Situation von Frankenthal mit einer Viel-
zahl konkurrierender Zentren in unmittelbarer
Nachbarschaft eine Kaufkraftbindung von rd. 95
% im Bereich Lebensmittel ein hoher Wert, so
dass wir uns diesbeziiglich der Bewertung des
Biros GMA anschliel3en. Auch gut ausgestat-
tete Mittelzentren mit einem betréchtlichen Ein-
zugsbereich wie z.B. Landau oder Speyer verfi-
gen in Bezug auf den Lebensmitteleinzelhandel
Uber keine hoheren Kaufkraftbindungsquoten.
Von daher erscheint eine angestrebte Kaufkraft-
bindungsquote von 110 % fiur Frankenthal unse-
res Erachtens nicht realistisch. Vielmehr werden
zusatzliche Méarkte den Standortwettbewerb wei-
ter verscharfen.

im Einzelhandel war 2016 eine erneute Erhe-
bung erforderlich geworden. Diese ergab die zi-
tierte Kaufkraftbindungsquote.

Der von isoplan vorgeschlagene Zielwert von
110 % Kaufkraftbindung fur Nahrungs- und Ge-
nussmittel orientiert sich an jingeren Ergebnis-
sen aus anderen Mittelzentren ahnlicher Ein-
wohnerzahl Stidwestdeutschlands (Neunkir-
chen/Saar, Homburg/Saar 2015), die in beiden
Fallen Uber 100% liegt.

Zum Einwand des VRRN, angesichts der Nahe
konkurrierender Zentren sei ein Ziel von 110%
Kaufkraftbindung nicht realistisch, kann festge-
stellt werden:

Die kumulierte Auswirkungsanalyse hat erge-
ben, dass im worst case bei einer (nicht empfoh-
lenen) Realisierung aller Vorhaben im Lebens-
mittelbereich die Kaufkraftbindungsquote auf
110% steigen wirde. Im empfohlenen Szenario
wirde sie auf 108% steigen. 110% sind insofern
als absolute Obergrenze zu sehen, die hochst-
wabhrscheinlich nicht erreicht wird.

Die Erweiterungspotenziale wurden auch im
Hinblick auf die steigende Bevdlkerungszahl von
Frankenthal so hoch angesetzt. Da eine stei-
gende Bevdlkerung auch zu steigender Kauf-
kraft flhrt, wird rechnerisch der Wert von 110%
fur die Kaufkraftbindungsquote nicht erreicht
werden. Es wird jedoch die Wahrscheinlichkeit
hoch eingestuft, dass die so errechneten
Mehrumsatze erzielt werden kénnen.

Dezentrale Lebensmittelversorgung

Im Hinblick auf die angestrebte, méglichst woh-
nungsnahe dezentrale Lebensmittelversorgung
im Stadtgebiet von Frankenthal kdnnen wir der
Entwicklung neuer Standorte entsprechend der
vorliegenden Konzeption jedoch zustimmen.

Konsequenzen fur das Konzept: Keine
Begrundung: Die Festlegung von Verkaufsfla-
chenobergrenzen soll im Zuge der Bauleitpla-
nung erfolgen. Dabei sollten die Einwéande des
VRRN in der Weise bertcksichtigt werden, dass
Uber bereits genehmigte Flachen hinaus Erwei-
terungen eher gemal dem gemaRigten Szena-
rio zugelassen werden (siehe Kap. 0).

Industrie- und Handelskammer Pfalz

Von:

Jirgen Vogel

Stellvertretender Hauptgeschaftsfihrer
Industrie- und Handelskammer Pfalz
Ludwigsplatz 2-4 | 67059 Ludwigshafen

Tel.: 0621 5904-1500 | Fax: 0621 5904-1504
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juergen.vogel@pfalz.ihk24.de |
http://www.pfalz.ihk24.de

Datum: Mittwoch, 30. August 2017 14:42

Stellungnahme:

Abwagung:

Aus Sicht der IHK Pfalz sind die Grundaussagen
des Konzeptes nachvollziehbar und schlissig.
Nach unserer Einschéatzung ist die Be-
standsanalyse korrekt. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass Frankenthal mit 95,4 % eine
fur ein Mittelzentrum unterdurchschnittliche
Kaufkraftbindungsquote aufweist. Dies gilt auch
fur den Bereich der Lebensmittelversorgung, in
dem ebenfalls nur 94% der Kaufkraft gebunden
werden. Ziel der Stadt Frankenthal ist es daher,
die mittelzentrale Funktion der Stadt zu starken.

Konsequenzen fir das Konzept: Keine
Begrindung: Keine Kritikpunkte

Wir begrif3en ausdriicklich, dass diese Starkung
vor allem durch eine Konzentration auf die be-
stehenden Zentren in der Innenstadt und am Ja-
kobsplatz geschehen soll. Die Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes, inshesondere die flnf
Regeln zur Ansiedlung (Seite 45-48 [der Teilfort-
schreibung]), gewahrleisten aus Sicht der IHK
gute Bedingungen fur den dort ansassigen Han-
del und bieten einen geeigneten Rahmen, um
die gewuinschte Starkung zu férdern.

Konsequenzen fur das Konzept: Keine
Begrindung: Keine Kritikpunkte

Kern des Gutachtens ist aber die Teilfortschrei-
bung des EH-Konzeptes hinsichtlich Nahrungs-
und Genussmittel. Hier kommt das Gutachten
zum Ergebnis, dass es in Frankenthal eine un-
terdurchschnittliche Versorgung im Lebensmit-
telbereich gibt, die hochgerechnet rund 3.900
gm Verkaufsflache ausmacht. Diese Werte sind
nach Auffassung der IHK Pfalz auch angesichts
einer steigenden Bevdlkerungszahl nachvoll-
ziehbar. Insofern sehen auch wir ein gewisses
Erweiterungspotenzial fir Lebensmittel in Teilen
Frankenthals.

Konsequenzen fur das Konzept: Keine
Begrindung: Keine Kritikpunkte

Neben einigen Bestandserweiterungen plant die
Stadt vor allem ein neues Nebenzentrum
"Lambsheimer Straf3e". Dort soll ein neues
Stadtquartier als Nachnutzung des alten KBA-
Standortes entstehen, das auch Wohnnutzun-
gen vorsieht. Zudem zeigt das Gutachten, dass
es durchaus Potenzial fur ein Nebenzentrum im
westlichen Bereich der Stadt Frankenthal (west-
lich der trennenden Bahnstrecke) gibt. Von da-
her erscheint aus Sicht der IHK Pfalz auch das
geplante Nebenzentrum mit einer Gesamtver-
kaufsflache von max. 2.500 gm (davon 1.700
gm Lebensmittel) vertretbar und angemessen.

Konsequenzen fur das Konzept: Keine
Begrundung: Keine Kritikpunkte

Konsequenzen fur das Konzept: Anderung
der Frankenthaler Sortimentsliste, jedoch nicht
fur Leuchten

Nachvollziehbar ist auch die auf Seite 32 [der
Teilfortschreibung] aufgefiihrte Frankenthaler
Sortimentsliste. Hier muss aus Sicht der IHK
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Pfalz lediglich das Sortiment "Leuchten" analog
zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

dem zentrenrelevanten Sortiment zugerechnet
werden.

Begrindung: Leuchten sind in Frankenthal
nicht innenstadtrelevant. Einzelhandel mit Lam-
pen und Leuchten werden von Mébel Ehrmann
an der Wormser Str. 119 und von dem neuen
Elektro-Fachmarkt Elt-Point an der Eisen-
bahnstr. 76a angeboten. In der Innenstadt
wurde kein Geschaft fir Lampen und Leuchten
identifiziert.

Dennoch wurde die Frankenthaler Sortiments-
liste erneut Gberprift und an die Situation in
Frankenthal angepasst. Es wurden Anderungen
gegeniber der bislang unverandert von 2008
Ubernommenen Sortimentsliste vorgenommen.
Details siehe Kapitel 4.3 des vorliegenden Kon-
zepts.

Sicher wird man vor Verabschiedung des Einzel-
handelskonzeptes noch Details anpassen mus-
sen. Insgesamt ist das vorgelegte Gutachten
aber aus Sicht der IHK Pfalz nachvollziehbar
und im Rahmen der rechtlichen Vorgaben, Da-

Konsequenzen fiir das Konzept: Anderungen
gegeniber der Teilfortschreibung wurden vorge-
nommen.

Begrundung: Ausweitung auf alle Sortimente
und die Gesamtstadt

her bestehen zum jetzigen Zeitpunkt keine
grundlegenden Bedenken.

Bevoélkerung

Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurde vom
21.08.2017 bis einschlief3lich 22.09.2017 im Bereich Planen und
Bauen, Abteilung Stadtplanung und —entwicklung 6ffentlich ausgelegt
mit der Moglichkeit der Abgabe von Stellungnahmen fiir die Bevolke-
rung. Der Entwurf war ergénzend auf der Homepage der Stadt online
einsehbar. Trotz Ankiindigungen der Offentlichen Auslegung des Ent-
wurfes im Amtsblatt, im Blrgerbrief, in der Lokalpresse sowie auf den
Internetseiten der Stadt Frankenthal gingen bei der Stadtverwaltung
keine Stellungnahmen seitens der Birgerinnen und Burger zur Teil-
fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ein. Lediglich eine Inha-
berin eines Einzelhandelsbetriebes hat sich nach dem Entwurf erkun-
digt. Einige Kommentare zum Thema Einzelhandelsversorgung in
Frankenthal wurden in Facebook gepostet.3?

Oberbirgermeister Martin Hebich hat auf seiner Facebookseite fol-
gende Stellungnahmen zur Einzelhandelsversorgung aus der Bevol-
kerung erhalten:

39 Stadt Frankenthal, Pressemitteilung 28.09.2017: Bilanz Beteiligung der Of-
fentlichkeit - Einzelhandelskonzept

40 https://de-de.facebook.com/martin.hebich, éffentliches Posting auf privater
Facebookseite von OB Martin Hebich vom 21.08.2017; inhaltliche Zu-
sammenfassung aller Kommentare. Letzter Zugriff: 16.10.2017.
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Von: Diversen Facebook-Nutzern
Datum: Ab 21.08.2017

Stellungnahme:

Abwagung:

Licken in der Nahversorgung wurden an folgen-
den Standorten beanstandet. In der Innenstadt
fehle ein fuBBlaufig erreichbarer Nahversorger
(Discounter oder Vollsortimenter), insbhesondere
fur die alteren und weniger mobilen Anwohner
stellt sich die Versorgung als schwierig dar. Der
Wunsch nach einer Reaktivierung des Neukaufs
(ndhe Kaufhaus Birkenmaier) wére winschens-
wert.

Ferner wurden fehlende Nahversorger in Fran-
kenthal-Eppstein und in der Ostparksiedlung be-
klagt. Ausserdem sei der Stadtteil M6rsch nur
unzulénglich mit Waren des periodischen Be-
darfs versorgt.

Konsequenzen fiir das Konzept: Keine

Begrindung: Eine flachendeckende wohnungs-
nahe Nahversorgung ist ein wichtiges Entwick-
lungsziel der Stadt Frankenthal. Liicken in der
Nahversorgung wurden bereits in der Teilfort-
schreibung identifiziert. Mit der Planung von
zwei neuen Einzelhandelsstandorten in bislang
unterversorgten Wohnbereichen kommt die
Stadt diesem Ziel einen Schritt ndher. Geeig-
nete, wettbewerbsfahige Standorte an unterver-
sorgten Standorte an und in Wohngebieten fin-
den sich nicht im Kernbereich der Innenstadt,
sondern in einem Ring um den Kernbereich.
Diese sind von allen Innenstadtbewohnern ful3-
laufig zu erreichen. Im zentralen Versorgungs-
bereich gibt es noch drei kleinere Lebensmittel-
markte, die diese Funktion fur den unmittelbaren
Stadtkern tibernehmen.

Sortimentsliicken wurden in der Warengruppe

Bekleidung gesehen. Gangige Modekette z.B.

H&M oder Fachgeschaften z.B. fir Jeans fehle
in der Innenstadt

Konsequenzen fur das Konzept: Keine

Begrundung: In der Innenstadt besteht die
Maoglichkeit, Bekleidungsgeschéfte aller Art zu
betreiben. Welcher Betreiber sich ansiedelt,
l&sst sich von stadtischer Seite nur schwer be-
einflussen. City-Management oder Wirtschafts-
forderung kénnen zur Bestandspflege und Ak-
quise attraktiver Geschéfte durch Standort-
pflege, Vermarktung und Leerstandsmanage-
ment beitragen.

Entwicklungshemmnisse: hohe Parkkosten,
Konkurrenz im Onlinehandel

Konsequenzen fur das Konzept: Keine

Begrundung: Parkgebihren sind nicht Thema
des Einzelhandelskonzepts.

Die Stadt beobachtet den Onlinehandel eben-
falls kritisch; sie hat auf dessen Entwicklung je-
doch keine Einflussmdglichkeit.

Aus gutachterlicher Sicht wird die Auffassung
vertreten, dass der stationare Handel in vielen
Branchen weiterhin eine wesentliche Rolle bei
der Versorgung der Bevdlkerung spielen wird,
insbesondere wenn es um die tagliche Versor-
gung mit Frischwaren, den Erlebniseinkauf und
das Anprobieren von Bekleidung und Schuhen
geht.

Einsicht: Alles wird im Stadtgebiet angeboten
aber eben am falschen Platz ,auf der griinen
Wiese* hat der Innenstadt stark zugesetzt

Konsequenzen fir das Konzept: Keine

Begrindung: Frankenthal hat im Gegensatz zu
vielen vergleichbaren Stadten noch eine leben-
dige, vielfaltige Innenstadt. Alle Regelungen des
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Einzelhandelskonzepts sollen dazu beitragen,
die Innenstadt in einer sich stark wandelnden
und schwieriger werdenden Einzelhandelsland-
schaft zu erhalten und zu schitzen.

Befurchtung: Entwicklung Albert-Frankenthal-
Quartier wird den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt stark beeintréchtigen

Konsequenzen fiir das Konzept: Keine

Begrindung: GroRRere Lebensmittel-Vollsorti-
menter gibt es im zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt nicht, lediglich 6stlich der Innen-
stadt in der Benderstral3e und am Foltzring. Das
Albert-Frankenthal-Quartier soll diese Licke fur
die westlich der Bahn gelegenen Wohnquartiere
schlieen. Geplant sind dort insbesondere ein
Lebensmittel-Vollsortimenter und in zweiter Linie
hochwertige ergéanzende und nicht innenstadt-
schadliche Einzelhandelsbetriebe. Das Einzel-
handelskonzept sieht zum Schutz der Innenstadt
umfassende Sortimentsbeschrankungen im Al-
bert-Frankenthal-Quartier vor.
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6.3 Zusammenfassung der kumulierten Auswir-
kungsanalyse

6.3.1 Erweiterungspotenzial

Im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Frankenthal wurde das Erweiterungspotenzial fir Ein-
zelhandel in Frankenthal ermittelt. Die Analysen des Einzelhandels-
angebots in Frankenthal und der Nachfrageseite haben ergeben,
dass es in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 2017 bei
einer Kaufkraftbindung von nur 94 % per Saldo Kaufkraftabfliisse von
ca. 7,1 Mio. € gibt.

Andere siidwestdeutsche Mittelzentren von vergleichbarer GroRen-
ordnung wie Frankenthal erzielen Kaufkraftbindungsquoten von

120 % und mehr flir Waren des periodischen Bedarfs. Aufgrund der
N&he der benachbarten Mittel- und Oberzentren mit inrem umfassen-
den Angebot wird dies in Frankenthal nicht zu erreichen sein, eine
Kaufkraftbindung von bis zu 110 % fur Nahrungs- und Genussmittel
wird aufgrund moglicher Koppelkédufe von Kunden aus dem Einzugs-
bereich bei einer entsprechenden Aufwertung des Angebots jedoch
durchaus fur realistisch gehalten.

Eine angestrebte Kaufkraftbindung von 110 % entspricht bei einer er-
mittelten durchschnittlichen Flachenproduktivitat der Bestandsge-
schafte von rund 4.700 €/m? einem noch auszuschdpfenden Flachen-
potenzial von ca. 3.900 mz2 flr Nahrungs- und Genussmittel.

Fur die Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege liegt das Erwei-
terungspotenzial unter den gleichen Annahmen bei etwa 500 m2 Ver-
kaufsflache. Dieses Flachenpotenzial steht flir Erweiterungen und
Neuansiedlungen in der Gesamtstadt zur Verfugung.

6.3.2 Auswirkungsanalyse

Aufgabe der 6konomischen Auswirkungsanalyse ist die Ermittlung ei-
ner tragfahigen, nicht innenstadtschadlichen und alle Ziele der Stadt-
und Landesplanung bericksichtigenden Entwicklung der Versorgung
der Stadt Frankenthal mit Lebensmittelmarkten. Basierend auf den
oben genannten Zielen wurden die voraussichtlichen Auswirkungen
bei einer Verwirklichung der folgenden Vorhaben mit Hilfe einer gravi-
tationsbasierten Modellrechnung in mehreren Varianten mit unter-
schiedlichen Annahmen berechnet. Dabei wurden auch die gegensei-
tigen Auswirkungen der untersuchten Vorhaben aufeinander berick-
sichtigt:
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1. Vollsortimenter und ggf. weitere Lebensmittelangebote im Albert-
Frankenthal-Quartier

2. Erweiterung der Aldi-Filiale an der Daniel-Bechtel-Stral3e

Erweiterung und Verlagerung der Norma-Filiale in der Schrader-

stral3e

Erweiterung des E-Aktivmarktes am Jakobsplatz

Erweiterung des Edeka-Marktes am Foltzring (bereits genehmigt)

Erweiterung der Lidl-Filiale in der Schraderstral3e

Erweiterung der Aldi-Filiale in der Wormser Stral3e (bereits ge-

nehmigt).

w

No ok

Das Rechenmodell geht von folgenden Annahmen aus:

¢ Durch die Erweiterungen entsteht keine zuséatzliche Kaufkraft, d.h.
die Summe der Umsatze aller betroffenen Markte bleibt gleich.

e In der Konsequenz sinkt die Flachenproduktivitét der aller be-
troffenen Markte aufgrund einer Verteilung der gleich bleibenden
Kaufkraft auf eine groRere Gesamtverkaufsflache.

o Die Attraktivitatssteigerung der erweiterten Markte fuhrt zu einer
Umverteilung der vorhandenen Kaufkraft im Einflussbereich der
Vorhaben.

e Die Vorhaben haben gegenseitig Auswirkungen aufeinander. Die
Umsatzumverteilung insgesamt ist deshalb geringer als die
Summe der einzeln berechneten Umsatzsteigerungen.

¢ In das gravitationsbasierte Rechenmodell zur Berechnung der Be-
troffenheit jedes Wettbewerbers von den Vorhaben gehen fol-
gende Parameter ein:
- jeweiliger Umsatz der Wettbewerber
- jeweiliger Grad der Sortimentsibereinstimmung zwischen Vor-
haben und Wettbewerbern
- jeweilige Entfernung zwischen Vorhaben und Wettbewerbern.

Neben einem Worst-Case-Szenario mit Annahmen zu Verkaufsfla-
chen, die die héchsten anzunehmenden Auswirkungen zur Folge ha-
ben, wurden unterschiedliche Varianten mit geringeren Verkaufsfla-
chen fir die einzelnen Vorhaben gerechnet. Die MaRnahmen Erwei-
terung von Edeka am Foltzring, Erweiterung von Edeka im ZVB Ja-
kobsplatz und Erweiterung von Aldi Wormser Str. wurden zwischen-
zeitlich umgesetzt bzw. genehmigt.

Unter den in Tabelle 15 dargestellten Annahmen fir die Verkaufsfla-
chen und Flachenproduktivitdten der Erweiterungen ergeben sich in

der empfohlenen Variante die in Tabelle 16 dargestellten Auswirkun-
gen:
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Tabelle 15: Annahmen Szenario 7
Vorhaben derzeitige geplante Verkaufsfla- | Flachenpro- | Umsatzum-
Verkaufs- | Verkaufsfla- chenzu- duktivitat verteilung
flache che wachs der Erwei- | brutto durch
terung Vorhaben
m2 m2 m2 €/m? 1.000 €
Albert-Frankenthal-Quartier
gesamt, 0 1.700 1.700 3.282 5.580
davon
Vollsortimenter 0 1.300 1.300 3.800 4.940
Getrankemarkt 0 400 400 1.600 640
ALDI Daniel-Bechtel-Str. 793 1.100 307 5.700 1.750
NORMA Schraderstr. 492 1.100 608 3.000 1.824
Edeka Jakobsplatz 1.200 1.400 200 3.000 600
Edeka Foltzring 1.200 1.800 600 2.500 1.500
LIDL Schraderstr. 1.160 1.160 0 3.500 0
ALDI Wormser Stral3e 847 1.100 253 5.700 1.442
Summe 5.692 9.360 3.668 12.696
Tabelle 16: Kumulierte Umsatzumverteilung Szenario 7
be- Verkaufsflache Umsatz
troffene kumulierte Umvertei-
Ge- lung zu Lasten der
schifte | vorher | nachher | vorher nachher Wetthewerber
% vom
Gebietstyp Anzahl m? m? T Euro T Euro T Euro Umsatz
ZVB Innenstadt 25| 1970| 1970 7.848| 7.144| -704| -9,0%
(oh. Drogeriemérkte)
ZVB Innenstadt, Drogerieméarkte 2 2.000 2.000 7.800 7.653 -147 -1,9%
ZV/B Jakobsplatz 2 1.230 1.430 4,710 4.860 -450 -9,6%
Erganzungsstandort 10| 10.009| 10.262| 53.907| 52.437| -2.912 -5,4%
nahversorgungsrelevante Be- 14| 10553| 12.068| 45.173| 46.410| -3.837| -85%
standsstandorte
darunter: Edeka Flomersheim 1 700 700 2.870 2.656 -214 -7,5%
sonstige Bestandsstandorte 23 829 829 3.810 3.442 -367 -9,6%
nahversorgungsrel. Bestands- 19| 20.430| 20.430| 103.000| 100.121| -2.879| -2.8%
standorte in Nachbargemeinden
sonstige Bestandsstandorte in 5| 12.350| 12.350| 60.945| 59.786| -1.159| -1,9%
Nachbargemeinden
Albert-Frankenthal-Quartier 1 0 1.700 0 5.340 -240 0,0%
Summe 101| 59.371| 63.039| 287.193| 287.193| -12.696 -4,4%
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Die mittlere Umsatzumverteilung aus dem ZVB Innenstadt wird im 7.
Szenario 9,0% des Bestandsumsatzes der betroffenen Geschéafte be-
tragen. Einzelne Geschéaftsaufgaben sind nicht auszuschlie3en. Die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs wird aufgrund
der grof3en Zahl kleinerer Betriebe dadurch jedoch noch nicht geféahr-
det.

Der Edeka-Vollsortimenter im zentralen Versorgungsbereich Jakobs-
platz wird mit rund 9,6 % Umsatzeinbul3e betroffen sein. Da dem
Markt jedoch zugleich die Moglichkeit einer Modernisierung und mo-
deraten Ausweitung gegeben wird, kann der Markt insgesamt diese
Einbuf3e gut kompensieren und wird insgesamt ca. 3,2 % Umsatzstei-
gerung realisieren kénnen. Damit dirfte dieser fur die Nahversorgung
des Bezirks Pilgerpfad im Stadtteil Std auf3erst wichtige Lebensmit-
telmarkt gesichert sein.

Der Lebensmittel-Nahversorger (Edeka Scholz) in Flomersheim wird
kumuliert ca. 7,5 % seines Umsatzes einbif3en. Dies ist von der
Schadlichkeitsgrenze von 10 % noch weit genug entfernt, dass die
Funktionsfahigkeit der Nahversorgung von Flomersheim dadurch
nicht gefahrdet wird.

Die sonstigen schitzenswerten nahversorgungsrelevanten Bestands-
standorte werden im Durchschnitt mit 8,5 % Umsatzumverteilung be-
troffen sein. Dies sind im Wesentlichen die gréReren Lebensmittel-
markte in Siedlungsnahe. Eine Gefahrdung der Nahversorgung wird
hierdurch nicht gesehen.

Kein Standort in den benachbarten Gemeinden wird mehr als 6,5 %
Umsatzumverteilung erleiden (REWE HelRheim), die meisten deutlich
weniger. Eine Schadigung der Funktionsfahigkeit der Nachbarge-
meinden kann daraus nicht hergeleitet werden.

Im Fazit kann konstatiert werden, dass die Auswirkungen von Szena-
rio 7 die Grenze der zulassigen Schadigung nicht Giberschreiten. Das
Szenario schopft die Erweiterungspotenziale in moglichst gerechter
Weise aus.

6.3.3 Gutachterliche Empfehlungen

Das vertragliche Maf3 fir Neuansiedlungen im Albert-Frankenthal-
Quartier in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt bei
1.700 m? Verkaufsflache fur einen Lebensmittelmarkt einschlief3lich
400 m? Verkaufsflache fir Getranke. Sie kann auch auf mehrere Ge-
schéafte aufgeteilt werden (z.B. Vollsortimenter, Bio-Markt, Béacker).
Diese Markte kdnnen durch innenstadtvertragliche non-food-Sorti-
mente bis zu einer Obergrenze von 800 m? Verkaufsflache erganzt
werden.
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Eine Realisierung aller weiteren Erweiterungswiinsche der Discounter
und Vollsortimenter (Worst-Case-Szenario) fuhrt zu unzulassigen
Schadigungen an verschiedenen Stellen. Das vertragliche Erweite-
rungspotenzial wirde Uberschritten werden.

Die bereits genehmigten Erweiterungen mussen als gegeben hinge-
nommen werden, da die Baugenehmigungen rechtsgultig sind. Vor
dem Hintergrund der Ergebnisse der Szenarien wird die Empfehlung
ausgesprochen, alle Erweiterungswinsche auf ein vertragliches Mafl3
zu begrenzen. Dies liegt pauschal bei 1.100 m2 Verkaufsflache fur
alle untersuchten Discounter. Eine Ausnahme stellt Aldi dar, dem fur
eine Reduktion der bereits genehmigten Verkaufsflache in der Worm-
ser StralRe auf 1.200 m2 eine Erweiterung der Filiale in der Daniel-
Bechtel-StralRe zugestanden wird.

Der Flachennutzungsplan ist entsprechend der neuen Nutzungen zu
andern. Fur die grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind entspre-
chende Bebauungsplane aufzustellen oder anzupassen (Sonderge-
biet fur gro3flachigen Einzelhandel).

Von einer Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe auf dem derzeit
noch unbebauten Bereich sudlich der Schraderstrafl3e wird grundsatz-
lich abgeraten. An diesem Standort in unmittelbarer Néhe von zwei
Bestandsmarkten (Aldi, Lidl) besteht weder Bedarf fir einen weiteren
Markt, noch ist ein dann drohender Verdrangungswettbewerb mit der
mdglichen Folge unerwiinschter Leerstande wiinschenswert. Eine
Ansiedlung von Einzelhandel, gleich welcher Art, an dem Standort
sudlich der Schraderstral3e wird nicht empfohlen.




