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Im Sinne einer einfacherenLesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Manner angesprochen.

Der Endbericht sowie dieEntwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrech(§ 2 Absatz 2 ®-
wie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftragg
ber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Verotffentl
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung unchier Angabe der Quelle
erlaubt.
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1 Ausgangslage, Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Die Stadt Frankfurt am Main verfugt Uber eingesamtstadtisches Einzelhandelsind Zentren-
konzept, dasvon der Gesellschaft fur Markt und Absatzforschung mbH (GMAgrarbeitet
wurde und auf dessen Basis die Stadtverordnetenversammlung die konzeptionellen Ziele und
strategischen Bausteine zur Einzelhaatsentwicklung in Frankfurtam Main erstmals 2008

und deren Fortschreibung 2012(Magistratsvortrag M21 vom 13.01.2012 mit dazugehorigen
Anlagen 1-4 und Stadtverordnetenbeschluss § 1859) politisch beschlossen hat.

Ein solches konsensfahiges Einzelhandelsxd Zentrenkonzept stellt eine unverzichtbare
Grundlage fur sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Béurte
lung und Abwagung von (insbesondere gro3flachigen) Einzelhandelsvorhaben dar. Zuin e
nen erleichtert es der Stadt Frankfurt e Main, frihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner
Planvorhaben bzw. Standortentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet
einschatzen zu kénnen und dient Stadtverwaltung und Politik der Stadt Frankfurt am Main so
als fundierte Bewertungsgrunlage und Orientierungshilfe fiir sachgerechte Grundsatzén
scheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Stadtentwicklungsfrageste
lungen. Zum anderen zeigt das Konzept (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwegdi
keiten zur Schaffung von gedajneten stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die stadten
wicklungspolitisch gewtiinschte Einzelhandelsentwicklung auf und stellt vor diesem Hinte
grund eine bedeutende Argumentations und Begrindungshilfe im Rahmen der bauleitplag:
rischen Umsetzung dieser Bisetzungen dar.

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandelsd Zentrenkonzeptesd sowohl fir die Be-
wertung der Ist-Situation, aber auch flr die Herleitung der Schlussfolgerungen und Emfe
lungen @ ist das empirische Grundgerist des Konzepts. Diesesnsttlerweile rund sieben
Jahre alt, da die flachendeckende Erhebung des Frankfurter Einzelhandelsbestandesien
Jahreswechsel 2008 2009 stattgefunden hat. Seitdem ha die Frankfurter Einzelhanded-
landschaftd und insbesondere das Netz der Stathil- und Nahversorgungzentren, das ma-
geblich zu einer wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet beitragh spiirbare Veran-
derungen erfahren Insbesonderein den kleineren Zentren undim Netz der wohnortnahen
Versorgung im Stadtgebietsind die Auswirkungen eins verscharften Wettbewerbsdrucks
und steigenden Anforderungen sowohl auf Kundenals auch auf Betreiberseite deutlichla
zulesen.Das anhaltende Umsatzwachstum des Onlinélandels sowie Einzelhandelsentwke
lungen an stadtebaulich nicht gewinschten Standortemerscharfen den Konkurrenzdruck in
den zentralen Versorgungsbereichen zusatzlich. &iterhin werden auch verschiedenestruk-
turrelevante Einzelhandelsprojekte bzw. Ansiedlungsanfragen im Stadtgebigt. a. Flugha-
fen) diskutiert.

Doch nicht nur die Frankfuter Einzelhandelslandschatft erfahrt Veranderungen, auch die
rechtlichen Rahmenbedingungen sowie die darauf reflektierende Rechtsprechung haben sich
weiterentwickelt. Neben der Novellierung des Baugesetzbuchesind es irsbesondere ai-
schlagige Urteile(beigpielsweisezum ThemaDefinition und Abgrenzung zentraler Verso-
gungsbereiche), die sich mafigeblich auf die Planung und Steuerung des Einzelhandek au
wirken.

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat der Magistrat der StaBtankfurt am Main das
Planungshiro Junker + Kruse, Stadtforschung Planung mit einer aktuellen Einzelhandeésb
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standserfassung sowie der Evaluierung und Fortschreibung des Einzelhandeisd Zentren-
konzeptesmit einem vertiefenden Schwerpunkt im Themenbereich wohnortnahe Grundve
sorgung im Stadtgebiet beauftragt.In einem breit angelegten Kommunikationsprozess wu

den u. a. alle 16 Ortsbeirate beteiligt. Ihnen wurden die konzeptionellen Bausteine destEi
zelhandels und Zentrenkonzeptessowie ergdnzend eine detailliertere Analyse der einzelnen
Stadtteile innerhalb der jeweiligen Ortsbezirkesorgestellt Sokonnte in den anschlielBenden
Diskussionsprozessen auf spezifische Fragestellungen auf kleinrAumiger Ebene eingegangen
werden.

Diese Untersichung solld unter Bertcksichtigung aktueller rechtlicher, demographischer und
stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblicher Anforderungéreinzelhandes-
spezifische Entwicklungserfordernisse undjrenzen aufzeigen sowie darauf aufbauende Sir
tegien fir die zukinftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels in Frankfurt iml-Al
gemeinen und inshesondere der zentralen Versorgungsbereiche im Speziellen entwickeln.
Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Frankfarh Main,

wie die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und die Sicherung und
Weiterentwicklung einer funktionsfahigen Grundversorgungssituation ingesamtenStadtge-
biet, eine bedeutende Rolleln diesem Zusammenhang riickt die Bewertung devohnortna-
hen Grundversorgung verstarkt in den Fokus.

Vor allem soll die Fortschreibung des Konzepts auch die Planurgsid Rechtssicherheit fir
zukunftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater Seite
erhdhen. Died auch indesondere rechtliched Notwendigkeit (im Sinne der spateren baulei
planerischen Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen KonzepteS.iv. § 1 (6) Nr. 11
BauGBist in jungeren Urteilen z.B. des OVG Minster nochmals hervorgehoben worden:
Denn aer kohzepsiomdlleHestlegungen, die dann gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB .
(frther: 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane
zu bertcksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestierm
Warensortimente an bestimmten Standorte in das stadtebauliche Ordnungssystem degej
weiligen Stadt funktionsgerecht eingebunden i st.

Die vorliegende Fortschreibung umfasatach Vorstellung der methodischen Vorgehensweise
(Kapitel 2) zunachst eine Aktualisierung der angebotsund nachfrageseitigen Datenbasis
(Kapitel 3 und 4) sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Entwicklungsperspékt
ven fur den Einzelhandelsstandort Frankfuram Main (Kapitel 5). Darauf aufbauend sind die
im Stadtverordnetenbeschluss 8859 aus dem Jahr 201Zormulierten konzeptionellen Bai-
steine des Einzelhandelsentwicklungsind Zentrenkonzeptes(Zielsetzungen, Zentrehierar-
chie, Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste sowie fm
fehlungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisch gepruft urilsoweit not-
wendig 0 Uberarbeitet bzw. angepasst worder(Kapitel 6). Das Einzelhandelsund Zentren-
konzept bildet die Basis, auf der verschiedene Umsetzungsmafinahmen aufbauen sollen. E
nen Katalog notwendiger und empfohlener Mal3nahmen enthalt Kapitef. Aul3erdemwird

das Verhéltnis des stadtischen Konzepts zum regionalen Einzelhandelskonzept erlautert {(Kap
tel 8).

Im separatenAnhang zum Einzelhandelsund Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt am Main
(Stadtteilprofile) wird die quantitative und qualitative Versorgungssituation in derStadtteilen
der Stadt Frankfurt am Main raumlich detailliert analysiert und strukturelle oder rdumliche
Versorgungsdefizite identifiziert.Es werden Empfehlungen zur Sicherung einer funktionsfiéh
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gen Zentrenstruktur und Sicherung einer raumlich ausgewogenen wohnortnahen Grdwer-
sorgung auf Stadtteilebene formuliert, die auch konkrete Entwicklungsempfehlungen zweb
stehenden und geplanten raumlichen Angebotsschwerpunkten des Einzelhandels (Zentren,
Erganzungsstandorte) enthalten sowie Kriterien und Herangehensweisen zur Verlarssg
der wohnortnahen Grundversorgung durch integrierte Nahversorgungseinrichtungen aufee
gen.
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2 Methodik

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandeland Zentrenkonzeptesfur die Stadt Frark-
furt am Main stitzt sich sowohl auf die Ergebnisse aktuellgsrimarstatistischer Erhebungen
wie auch auf sekundarstatistische Quellen.

Die priméarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch
abgesicherte Barteilung derzeit aktueller und zukinftig anstehender Einzelhandelsa
siedlungen ermoglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flachendeckende
Vollerhebung aller Einzelhandelsetriebe (inkl. Leerstédnde) im gesamten Frankfurter
Stadtgebiet sowiedie Erhebung der Dienstleistungsbetriebe in zentralen Bereichen.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und inte
temporéren Vergleichder fur die Stadt Frankfurt gewonnenen Daten dienen. Dazu ##&

len insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung
und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail o
sultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentt
chen Kriterien zur Uberpriifung der Definitionen und Abgrenzungen zentraler Verso
gungsbereiche i.S.d. 881 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie 8.1 (3)

BauNVO darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese
stadtebauliche Analyse stellt eine qualitative Erganzung der quantitativen Bausteine dar,
so dass sichn der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein
auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation
in Frankfurt am Main ergibt, welches die Grundlage fur die Uberarbeitung der konzegati
nellen Bausteine(vgl. Kapitel 6) darstellt.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Zeitraum zwischen Herbst 2014 und Frihjahr
2015 eine flachendeckendeVollerhebung des Frankfurter Einzelhandelsbestands durchge-
fuhrt. Die Vollerhebung basiert auf einer Begehung bzw. Befahrung des gesamten Stadtg
biets bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe. Im
Rahmen der Vollerhebung wurde die Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe differenziert
nach Einzelsortimenten aufgenommen. Weiterhin wurde durch eine Kartierung dieuénliche
Verortung und Lagezuordnung vorgenommen.
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Es wurden die jeweils geflihrten Sortimentsgruppen und Verkaufsflachen unter Zuhilfenahme
lasergestutzter Flachenerfassungsgeratesoweit moglich bzw. vom Geschéftsinhaber / Filia
leiter zugelassehd erhoben und eine raumliche Zuordnung der Geschéafteorgenommen.

Der Erhebung liegt folgendeDefinition der Verkaufsflache zu Grunde:

Gemal3 dem Urteildes BundesverwaltungsgerichtéBVerwG) vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist
bei der Berechnung der Verkaufsflache didem Kunden zugangliche Flache maf3geblich.
Hierzu gehdren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen,
Standflachen flr Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nor v
ribergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden durfen, in denen aber die
Ware fur ihn sichtbar ausliegt (Kase Fleisch und Wursttheke etc.) und in dem das ler-
sonal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlief3lich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fur die Pfandriicknahme sind geafd aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW
(AZ 7B 1767/ 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen soweit sie
dem Kunden zugéanglich sind. Fir Kunden unzugangliche Lagerrdume fir Pfandgut geh
ren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkausflache sind diejenigen Flachen zu z&hlen, auf denen fir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fur Einkaufswagen gehoren, soweit sie
auBBerhalb desGebaudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08)
vom 06. Februar 2009 grundséatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche priméarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewe
tungsgrundlage zwingenderforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtsgpr
chung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehi-dez
dierte Bestandserfassung erforderlich. So missen insbesondere auch relevante Nebensort
mente erfasst werden,die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Furakti
nen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen
gewahrleisten zu kdnnen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50
Sortimente umfassendn Erhebungsschliissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugeh
rigen Verkaufsflachen ermittelt.

Da sich die Laufzeit zur Erstellung des Einzelhandelsd Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Frankfurt am Main Uber einen langeren Zeitraum erstreckt hatnd sich teilweise bedeutende
Veranderungen in den einzelnen Stadtteilen ergeben haben, wurdem Juli 2017 8 mit Blick
auf den nahversorgungsrelevanten Schwerpunld Standorte von Lebensmittelmérkten ab
einer Verkaufsflache von 400m?2 tberpriift und aktualisiert.

In der sich anschlie3enden Auswertung wurden die Sortimentsgruppen den in der folgenden
Tabelle dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.

1 Sofern eine lasergestiutzte Messung nicht mdglich war, wurden digldchen abgeschritten bzw. geschatzt.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain

Endbericht

Tabelle 1:

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Erlauterung

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs und Genussmittel

Nahrungs und Genussmittel,dazu zéhlen Backwaren (wenn
keine Backerei), Feinkost, Fisch, Fleisch (wenn keine Met
gerei), Getranke (in Lebensmittelladen, Tankstelle, Kiosk),
Kaffee, Obst und Gemise, sonstige Lebensmittel, Stidw
ren, Tabakwaren, Tee, Wein / Sekt / Spirituosen

Nahrungs und Genussni-
tel

Backwaren / Konditoreiwaren

Backwaren / Konditoreiwarenin Backereien

Fleischwaren

Fleisch und Metzgereiwarenin Metzgereien

Getrénke

Getréankeinkl. Wein/Sekt/Spirituosen im Getrankemarkt

Blumen

Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Blumen (Indoor) / Zoo

Topfpflanzen / Blumentdpfe und
Vasen (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzenfir die Innennutzung, Zimme-
gestecke,Blumentdpfe und Vasenfir die Innennutzung

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel(zoologische Gebrauchsartikel, Tierfu
ter, Reinigungs, Pflege und Hygienemittel) / lebende Tiere
(Heim- und Kleintiere, Tiere fur Aquarien und Terrarien)

Apotheke Freiverkéufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)
Gesundheit und Korpe- i —
pflege Drogeriewaren / Kérperpflegeartikel(inkl. Wasch, Putz-,
Drogeriewaren Pflege- und Reinigungsmittel),Kosmetikartikel / Parfune-
riewaren
N Biicherinkl. Antiquariat (Handel mit alten und gebrauchten
Bucher

Biichern)

Papier / Buroartikel /
Schreibwaren / Zeitungen
| Zeitschriften / Bucher

Papier / Blroartikel / Schreibwaren

Papier / Buroartikel / Schreibwarerauch Buromaschinen
(Aktenvernichter, Beschriftungssysteme, Bindegeréte,
Diktiergeréate, Falzmaschinen, Kopiergerate, Schreibmasch
nen, Tisch und Taschenrechner)

Zeitungen / Zeitschriften

Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung,dazu zéhlen Damen, Herren- und Kinderober-
. bekleidung, Bademoden, Berufsbekleidung, Hite / Mitzen,
Bekleidung

Bekleidung / Textilien

Miederwaren, Motorradbekleidung, Pelz und Lederbekle-
dung, Socken/Strimpfe, Wasche

Handarbeitswaren / Kurzwaren /
Meterware / Wolle

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
(Kndpfe, Nadeln, Reil3verschlusse, Schnallen, Zwirne, Stoffe
Leder etc.)

Schuhe

Schuhe(ohne Sportschuhe) und Schuhpflegemittel

Schuhe / Lederwaren

Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren

GPK / Haushaltswaren

Glas / Porzellan / Keramik(keramische Erzeugnisse und
Glaswaren wie Geschirr aus Porzellan, Steingut, Steinzeug
und Glas).Haushaltswaren(Besen und Biirstenware, &
steck, Eimer, Kehrblech, Kiichenartikel, Kiichemnd Haus-
haltsbehélter, Messbecher, Messer, Pfannen, Scheren,
Topfe, Waschestander und-korbe, Kerzen, Servietten ua.).

Hobbyartikel

Kinstlerartikel / BastelzubehdBastet und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell, Oel- und Wasserfarben, Bastelmateér
al, Klebstoff, Pinsel, Malblécke, Staffeleien etc. Sammle-
briefmarken und-miinzen

Spielwaren / Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zubehér(Instrumentenkoffer,
Noten, Notenstander, Pflegemittel etc.)

Spielwaren

Spielwaren(inkl. Modellbau, Modelleisenbahnen und
Zubehor)
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main

Endbericht

Sortimentsgruppe

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Erlauterung

Angler- und Jagdartikel / Waffen

Campingartikel

Campingartikeldazu gehdren Campingkocher, Campig-
mobel, Isomatten, Schlafsécke, Zelte

Fahrrader undtechnisches Zubehor

Fahrréder und technisches Zubehdinkl. Fahrradanhénger,
Fahrradhelme, Fahrradkérbe, Felgen, Kabel und sonstiges
Kleinmaterial fur Fahrrader, Lichtsysteme, Mantel, Sattel,
Schlauch, Tachometer)

Sport und Freizeit

Sportartikel

Sportartikel / -kleingeréte dazu zahlen Balle, Bandagen,
Boxhandschuhe, Boxséacke, Dartboards & Zubehér, Fahnen,
Fanartikel, Flossen, Gewichte, Gymnastikmatten, Hanteln,
Hantelstangen, Helme, Herzfrequenzmessgerate, Inlinesk
tes und Zubehor, Pokale/Sportpreise, Reitsporttkel,
Schlager, Schlitten, Schlittschuhe, Schwimmbrillen, Skat
boards, Skier, Snowboards, Springseile, Stepper, Stocke,
Stutzen, Tauchermasken, Trikots, Trinkflaschen,
Waveboards

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung(inkl. Reitsportbekleidury) / Sportschuhe

SportgroRgerate dazu zéhlen Billardtische, Crosstrainer,
Ergometer, Fitnessstationen, Ful3bajlHockey- oder Hand-
balltore, GroBhanteln, Hantelbanke, Heimtrainer, Kickeirt

Sportgroligerate sche, Laufbander, Trampolin, TurnmattenSchlauchboote,
Boote und Zubehor (im FachEinzelhandel mit Sportbooten,
Yachten)
Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren / Matratzen

Bettwaren / Matratzen (umfasst Schlafdecken, Oberu.
Unterbetten, Kopfkissen, Steppdecken, Bettfedern, Daunen,
Matratzenschoner)

Wohneinrichtung

Heimtextilien

Heimtextilien dazu zahlen Bettwasche, Hausund Tischwa-
sche (darunter Hand, Bade, Geschirr u. Glasertucher,
Tischdecken und-tiicher), Gardinen / Dekostoffe ein-
schlieBlich Zubehor, Vorhange, Stuh und Sesselauflagen,
dekorative Decken und Kissen

Teppiche (Einzelware)

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel

Kunstgewerbe(kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse) /
Bilder / Bilderrahmen sonstige Wohneinrichtungsartikel
(Kerzenstander, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsart
kel, Ziergegenstande, Kunstblumen)

Mdébel dazu z&hlen Antiquitaten, Bad, Buro-, Kiichen und

Mdbel Mabel Wohnmobel, Gartenmébel / Polsterauflagen, Lattenroste
ElektrogroRgeratedazu zahlen weilRe Ware wie Kiiklund
ElektrogroRgeréate Gefrierschrank, Kihltruhe, Herd, Backofen, Waschmaschine

Trockner etc.

Elektro / Leuchten

Elektrokleingeréate

Elektrokleingerédtedazu zahlen elektrische Kichenund
Haushaltsgeréate (Kaffeemaschine, Wasserkocher, Mikrowe
le, Mixer, Toaster, F6hn, Rasierapparat, Staubsauger etc.)

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel (Wohnraumleuchten wie
Wand-, Decken, Stand und Tischleuchten einschl. Zub-
hor)

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild-und Tontrager (Musik- und Film-CD’s/DVD’s), Com-
puter und Zubehdr (Computer, Notebook, Drucker, Sca-
ner, Monitor, Tastaturen, Mouse, Speichermedien
[CD/DVD -Rohlinge, USBSticks], Festplatten, Gehé&use,
Grafik- und Soundkarten, Computerkabel und-adapter,
Kihler & Lifter, Laufwerke, Modems, Prozessoren, Tinte
patronen, Toner, Software),Fotoartikel (Fotoapparate,
Digitalkameras und Fotozubehor) Telekommunikation und
Zubehor (Telefone, Handys, Smartphones, Faxgerate und
Zubehor), Unterhaltungselektronik und Zubefdr (Fernseher,
Radio, HiFiGeréte, SatellitenSchissel, Receiver, DVD
Player etc.).

Medizinische und orthop-
dische Artikel

medizinische und orthopadische Artikel

Horgerate, Optik / Augenoptik , Sanitatsartikel
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Warengruppe Sortimentsgruppe Erlauterung

Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck Uhren / Schmuck

Bauelemente / Baustoffedazu zéhlen Baumaterialien und
-elemente aus Metall, Glas, Stein, Styropor oder Kunststoff,
Dammstoffe, Holz (Schnittholz, Holzfaset, Holzspanplatten,
Bauelemente / Baustoffe Bauelemente audHolz), Fenster, Turen, Tore, Saunen,
Baustoffe (u.a. Isoliermaterialien, Steinzeug, Glas, Sand,
Zement, Bautenschutz, Folien), Flachglas, dé
ne/Zaunsysteme

Bodenbelage(Kork-, Laminat, Parkett und PVGBelage
sowie Teppichbelage [Auslegware] inkl. Reinigungsind
Pflegemittel), Eisenwaren und BeschlagéSchrauben, Nagel,
Metallbeschlége, Scharniere, Schlésser, Schlussel), elektr
technisches Zubehor undElektroinstallatonsmaterial (Batte-
rien, Kabel, Schalter, Steckdosen, Sicherungen, elekir.
Bauteile, elektr. Mess, Prif-, Regel und Steuerungsgerate,
Elektroinstallationsschréanke)arben / Lacke(Anstrichmittel,
Polituren, Mattierungen, Tapetenabldsemittel, Klebstoffe,
baumarktspezifisches Sortiment Klebemaortel, Kitte, Holz und Brandschutzmittel, Malerpi-
sel und-brsten), Fliesen Kamine / Kacheléfen Rollladen /
Markisen (inkl. Sonnenschutz) Sanitarartikel(Armaturen,
Bad und WC-Keramik wie Spulbecken, Duschund Bade-
wannen, Duschabtrennungen) Tapeten (auch Kleister),

Bau und Gartenmarktsa- Installationsmaterialfiir Gas, Wasser, Heizung und Klimat
timente chnik, Maschinen / Werkzeuge sonstige baumarktspezif

sche Artikel(Werkstatteinrichtungen, Regalgsteme und
Leitern, Handtransportgeréte, Lagerund Transportbeha-
ter)

Gartenartikel und-geréate (Blumenerde, Erden, Torf, Mulch,
Bewasserungssysteme, Diingemittel, Garteund Gewachs-
héuser, Teichbauelemente undzubehor, Gartenwerkzeug
wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren, Gartenmaschinen wie
z. B. Gartenr und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger,
Laubsauger, Motorsage, Rasenmaher undrimmer, Verti-
kutierer, Grill und -zubehor, Pflanzenschutzmittel, Rege-
tonnen, Schlauche, Sgilgerate fiir Garten und Spielplatz),
PflanzgefaRe / Terrakotta (Outdoor)wie z. B. Ubertopfe,
Pflanzschalen undbehélter etc.

Pflanzen / Samendazu z&éhlen abgetropfte und preislich
ausgezeichnete Beetund Gartenpflanzen (Wasserpflanzen
Pflanzen / Samen Stauden, Wurzelstdcke, Gehdlze, Straucher, Schnittgrin,
Blattwerk, Zweige, Weihnachtsbdume), Saatgut, Zwiebeln
und Knollen von Pflanzen/Blumen fur den Privatgebrauch

Gartenartikel und-geréate

Kfz-, Caravan und Motorradzubehdér inkl. Autokindersitze,
Vorzelte, Wohnwagenheizungen.

Kfz-, Caravan und Motorradzubehor

Aktionswaren Aktionswaren
Sonstiges Erotikartikel Erotikartikel
Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flichendeckendéllerhebung

des Frankfurter Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur
Aktualisierung der Analyse und Neubewertung der strukturellen Merkmale des Einzetia
delsangebotes sowie deren Veranderung gegentber der letzten Vollebung aus den Jahren
2008 / 2009 dar.

Auf Basis der Verkaufsflachendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen ded-sta
tebaulichen Analyse durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene
Lagekategorien kdnnen die absatzwirtschafthen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die
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in die zukinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einfliel3en.
Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen diesesiKo
zeptes zu erstellende ortstypisah Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapiteb.4).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategoréez e n't r
Versorgungskereiched (zunachst gemaf da bestehenden 2012 beschlossenentdumlichen
Abgrenzungen) astadtebaulich integrierte (Solité&r)Lagernd und astadtebaulich nicht ine-
grierte Lagerd zugeordnet, deren Merkmale in der nachstehendeifabelle2 erlautert wer-
den:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien
Zentrale Versorgungsb ereiche Beispiel: Innenstadt
Zentrale Lagen zeichnen sich durchtadtebauliche und - N .

funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion 5
fur ein Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus gehendes %
Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist in der Regel eine p '

Multifunktionalitat, d. h. Mischung von unterschiedlichen . M ¥ o T
Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch -

Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher = 4 7
Betriebsformen und-gré3en. Zentrale Versorgungsbereiche sind = = = . A & %
schiitzenswert im Sinne der §§ 16) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und | =
34 (3) BauGB und § 11(3) BauNVO. I
(siehe auch weitergehende Erlauterungen im Glossar) e 50 B0 400 .

——— —Meter . perine” ’

e

L@ .
%

Kommarkt

Stadtebaulich integrierte (Solitér -)Lage Beispiel: Rewe, Homburger Landstralie;
Eine Legaldefinition des Begt Frankfurter Berg e
nicht. Im Sinne des Frankfurter Einzelhandelskonzeptsrden Bl
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsg
fuge der Stadt Frankfurt integriert und weitestgehend von

Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die Einzelina e ™
delsdichte und-konzentration jedoch nicht ausreichen, um sie al ke

Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilintegrierte Glocken-Bckersiftewe
Standorte, die nicht vollstandig von Wohnbebauung umgeben
sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte &)
als integriert eingestuft, deren direktesiedlungs bzw. wohn- %,
strukturellesUmfeld an mindestens zwei Seitevon zusammen-
hangender Wohnbebauung gepréagt ist, ohne dass stadtebaulich ..o 100 4 2
Barrierend wie z. B. Autobahnen oder Bahngleiseéd den Standort
von der Wohnbebauung separiererund die fu3laufige Erreib-
barkeit einschrénken

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, die nicht
oder nur in geringem MaRe im Zusammenhang mit der
Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an
HauptausfallstraBen bzw. Bundesstraf3en und autokun
denorientierten Standorten (z.B. in Gewerbegebieten).

Quelle: eigene Zusammenstellung
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten deSrankfurter Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzken
werte flr einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit
berlicksichtigt. Dazu zahlen insbesonde die unterschiedliche Flachenproduktivitatder Ver-
triebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlcksichtigung der
detaillierten Angebotsstrukturen inFrankfurt am Main. Diese werden schliel3lich auf den e
kaufsflachenbestandiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition aNahversorgungo

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt iesb
sondere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hoheB
deutung zu, dieim Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge
einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Mahversorgungwird hier die Versorgung der Blrger mit Gitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rauimher Nahe zum Konsumenten
angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungsnd Genuss-
mittel, Gesundheit und Korperpflege, Papier / Blroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zei
schriften / Bucher sowie Blumen (Idoor) / Zoo gezahlt (s. 0.). Erganzt werden diese Ware
gruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandelsind Dienstleistungsangebote.
In der Praxis und somit auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator zur Einscha
zung der Nahversorgingssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungsnd
Genussmittel bzw. das Sortiment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben
einer rein guantitativen Betrachtung sindvor allem rdumlicheund qualitative Aspekte (E-
reichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der
Angebotssituation beriicksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem
um die warengruppenspezifisce Angebotsstruktur und-vielfalt, wird bei der rAumlichen Ee-
trachtung die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafistab
herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bildeso/itédre Verkaufseinrichtungern
Wohngebieten, die eine fulR3laufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier
gewabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben dieshgzi
lich ein Entfernungsmalfd zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgelstel
Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur iRrankfurt wird eine Distanz von
ca. 600 m als kritische Ze#Weg-Schwelle fur Fu3gangerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweGa/na- oder
Nahversorgungszentrendie eine Uber die reine fu3laufige Erreichbarkeit hinausgehende ke
sorgungsfunktion mit Gutern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder

2 Dazu liegen u.a. betreiberspezifische Kennwerte fiir bekannte Anbieter vor, auf die im Rahmen aktueller

Branchenverdffentlichungen zurtckgegriffen werden kann.
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bereiche einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote konnals relevant
fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Buicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro

Quelle: eigene Zusammenstellung

2.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Aktualisierung der Nachfr
gesituation. Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das einzelhandelsrelevante Kaufkrafivol
men der Frankfurter Bevolkerung sowieler Region und ermdglicht in der Gegeniberstellung
zur Angebotssituation Rickschlisse Uber den aktuellen Angebetsnd Leistungsstand des
Einzelhandels.

Sekundarstatistische Kaufkraftdaten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkrafinerhalb von Einzé
handelsgutachten und-analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unz
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statist
schen Quellen keine Daten und Angaben lber Einkommen unidaufkraftpotenzial zur Verii-
gung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durce-R
gionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden.

Entsprechende Wete werden u. a. jahrlich von der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln oder
der Gesellschaft fir Konsum Markt- und Absatzforschung (GfK) Nurnberg herausgegeben.
In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants GmbH, KdIn
zurtickgegrifen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung z@runde gelegten Bran-
chenschlissel (vgl. dazTabellel) angepasst wurden.

Diese sogenanntereinzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert ve
offentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune)
im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietdsiegt der errechnete Wert unter dem
Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Proten
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satz niedrigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt
der lokalspezifische Wert GUber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein verdgtdsweise
hoheres Kaufkraftniveau vor.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgsmg
standorte in Frankfurt am Main im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein
Schwerpunk der Betrachtungen auf denzentralen BereichenAuch in der Fortschreibung der
Einzelhandels und Zentrenstruktur der GMA von 2010 sind Abgrenzungen zentraler Verse
gungsbereiche vorgenommen worden. Insgesamt wurden alle vorhandenen (wie auch ggf.
neue faktische oder perspektivische) zentralen Versorgungsbereiche anhand einer traasp
renten und einheitlichen Bewertungsmatrix Gberpift und entsprechend abgegrenztauch

mit Blick auf die jingste Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex. Grundlage hierfil- bi
det in jedem Fall auch eine aktuelle stadtebauliche Analyse der einzelnen Standortbereiche.

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fur die Prosperitat eines
Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und digg@nisatiors-
struktur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschaftszentren sind daher
insbesondere die Verknipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben besghri
benen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau vonl&gg. Nur dadurch

ist auch gewabhrleistet, dass im abschlieRenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhaadel
konzeptes, die richtigen MalBnhahmen fir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der
Zentren genannt werden.

Die Kriterien der stadtebauliclen Analyse lauten wie folgt

Einzelhandelsdicht&

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des offentlichediRaumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungsund Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Einrichtu
gen

Einkaufsatmosphére
Ré&aumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die géadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandealsd
Zentrenkonzeptesfir die Stadt Frankfurt am Main. Hierdurch kénnen nicht nur Verandem-
gen seit der letzten Analyse aus dem Jahr 2009 bewertet werden, sie liefert aucledsrund-
lage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte

Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu deren Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs
oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandel
besatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 50
% ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden
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der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur

raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereichim Sinne der88 1 (6) Nr. 4, 2 (2),

§ 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des 81 (3) BauNVOdar. In diesem Zusammenhang ist ddu

lich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der raumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor

dem Hintergrund aktueller Rechtsprechuntkeine planerisce a8 Abgrenzungs¢bungo s
ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fur spatere Entscheidungen im

Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

2.4 Kommunikationsprozess

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung desten Konzeptes nur dann mg-
lich, wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit ainz
binden als auchd auf einer breiteren Ebené allen Akteursgruppen (insbesondere Politik,
lokale Kaufmannschatft, Verwaltung) die Konsequeen ihres Handelns (mit und ohne Ko-
zept) aufzuzeigen.Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Stre
ung des Konzeptes erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und personliche Informationen
und Diskussionen mit den BetroffenenAus diesem Grund wird von Seiten des Gutachters
nach wie vor ein besondereMert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen und Ende-
gebnisse gelegt.

Die Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fur die StadFrankfurt am Main
wird dementsprediend durch Sitzungen mit folgenden Gruppen / Gremien begleitet:

Projektbegleitender Arbeitskreis

Der projektbegleitende Arbeitskreis hat sich wahrend des Bearbeitungszeitraumes je nach
Arbeitsfortschritt getroffen. Hier wurden die Untersuchungsinhalte disktiert und die jeweili-
gen Ergebnisse als Grundlage fiir die weiteren Arbeitsschritte abgestimmt. Zu den Miggli
dern desFrankfurter Arbeitskreises gehdrten neben dem Gutachterbtiro Vertreter folgender
Institutionen bzw. Gremien:

Industrie- und HandelskammerFrankfurt am Main
HandelsverbandHessenSide. V.
Stadtverwaltung der StadtFrankfurt am Main, Stadtplanungsamt, Abteilung 61G

Wirtschaftsférderung Frankfurt GmbH

An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:
1. Arbeitskreis:23. April 2015
2. Arbeitskreis:06. Juni2015

3. Arbeitskreis:03. Dezember 2015

4 vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ

7A 1059/06) und vom 15.02.2012 (AZ 10 D 32/11.NE)
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4. Arbeitskreis: 19. August 2016
5. Arbeitskreis: 13. Januar 2017
6. Arbeitskreis: 07. November 2017

Verwaltungsinterne Workshops

Zusatzlich zu den Sitzungen des projektbegleitenden Arbeitskreises wurden Workshops mit
den an der Umsetzung beteiligten Mitarbeitern der Stadtverwaltung durchgefuhrtHier wur-
den in erster Linie die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandalad Zentrerkonzeptes
vorgestellt und diskutiert. Dabei lag der Fokus insbesondere auf der Einordnung deerspek-
tivischenzentralen Versorgungsbereiche.

An folgenden Terminen fanden entsprechende Workshops statt:
Workshop fir das nordliche Frankfurter Stadtgebiet: 9. Juni 2016
Workshop fir das westliche und sidliche Frankfurter Stadtgebiet: 12. Juli 2016
Workshop fir das 6stliche Stadtgebiet: 18. August 2016

Evaluierungsgesprache zum Enzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Evaluierung der Praxiserfahrungen von verschiedenen Akteuren mit ddmstehenden
Einzelhandelsund Zentrenkonzept 20L1 (beschlossen durch die Stadtverordnetenversam
lung im Jahr 2012)ist ein wichtiger Baustein der Fortschreibung des Konzeptes. Nebdar
Analyse der Einzelhandelsentwicklung kbnnen somit auch Starken und Schwachen dergvio
lichkeit zur Steuerung des Einzelhandels aufgedeckt werden und in die Fortschreibung mit
einflieRen. Die Gesprache wurden im Rahmen eines Workshops mit Vertretern deta8tver-
waltung am 01. September 2014, einer Sitzung mit Beteiligung von Vertretern der Geweeb
vereine und lokalen Interessengemeinschaften der Wirtschaft am 20. Oktober 2014 sowie
telefonischen Interviews mit Vertretern der IHK Frankfurt am Main und des Halelsverbands
Mitte -Siud e.V. gefihrt.

Die Ergebnisse deGespracle stellen sich wie folgt dar.

In der Gesamtschauwurde die Existenz und kontinuierliche Weiterentwicklung bzw.
Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptessowie dessen Wirkung aufdie
Standortstruktur in Frankfurt am Main von den teilnehmenden Gespréachspartnern positiv
bewertet.

Die grundlegende inhaltliche Ausrichtung der Zielsetzung des Einzelhandelsund Zen-
trenkonzeptesin Richtung Starkung der Versorgungsfunktion, Starkung un&ntwicklung
der Zentren sowie Ausbau und Verbesserung der Nahversorgung wurde positiv hervo
gehoben und bestétigt.

Die Stadtverwaltung konnte das Einzelhandelsind Zentrenkonzept weitgehend kong-
guent umsetzen. In dertaglichen Verwaltungspraxis gilt es als Handlungsleitfaden zur
Beurteilung von Vorhaben und Grundlage bei der Aufstellung / Begriindung von Beloa
ungsplanen. Eine statistische Auswertung zeigt mehrheitlich konzeptkonforme Andie
lungsfalle grof3flachigen Einzelhandels. In vielen Fallen konntenfeBasis des Einzelha
delskonzeptes potenziell zentrenschadliche Entwicklungen an nicht integrierten Stamdo
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ten verhindert werden, so dass viele Zentren bis heute stabil geblieben sind. Probleimat
scher erwies sich die Steuerung von Eielhandelsagglomeratinen nicht-grof3flachiger
Betriebe.

In Einzelfallen gab es jedoch auclbweichungen von den konzeptionellen Regelungen.

Insbesondere gab es abweichende politische Beschliisse, wenn aufgrund augenscheinlich
zun&chst fehlender Ent wildklhunnmwganfsicthemesmwean et aS
keine Perspektive fir weitere Einzelhandelsansiedlungen gesehen wurde und durchrWi

kungsanalysen in einer Einzelfallbetrachtung die Zentrenvertraglichkeit von Einzelvarh

ben nachgewiesen wurde. Dies gilt insbesondere fir Atedlungen von Lebensmitte

markten aul3erhalb der Zentren.

Die Schwierigkeiten bei der Umsetzung des Konzeptes wurden demnach vor allem auf
ein Fehlen von klaren und transparent begriindeten Steuerungsregeln zurickgefihrt, die
fur eine politische Akzeptanz eorderlich sindd das Konzept diirfe dabei nicht als Verhi
derungskonzept gelten.

Winschenswert sindklar formulierte, plakative Aussagen zur Zielsetzung hinsichtlich
qualitativer oder rAumlicher Verbesserungen ebenso wie konkrete Aussagen zu Amsie
lungs- und Entwicklungsflachen fir (insbesondere gro3flachige) Einzelhandelsbetriebe,
die auch hinsichtlich einer auctbreiten politischen Akzeptanz des Konzeptes mehr
Transparenz und Nachvollziehbarkeit schaffen sollen.

Die Zielsetzung zur Starkung deEZentren sei in der Realitat teilweise nur eigeschrankt

anhand konkreter Entwicklungen ablesbar. Die Innenstadt und viele gré3ere Zentrenise

en grundsatzlich gut aufgestellt. In der Innenstadt sei aufgrund fehlender Entwicklusg

fl2a2chen eher eineundeagedngenigendebaB. nfn viele
tren konnte hingegen keine nennenswerte Weiterentwicklung stattfinden, so dass die
Wettbewerbsposition dieser Standorte verbesserungsind ausbaufahig erscheine.

Aus heutiger Sicht sei zu hinterfragen, ob eige dieser Standorte (auch aufgrund fehle-

der Entwicklungsperspektiven) noch als azentra
Stattdessen sed auch vor dem Hintergrund des teilweise enormen Bevolkerungszuwac

ses in einigen Stadtbereiched auch die Neuausveisung bzw. der Ausbau bestehender

Zentren denkbar, so dass diZentrenstruktur / -hierarchie grundlegend Utberprift wer-

den musse.

Bei der praktischen Umsetzung wurde die Rolledé&r So r t i me mgrunsldatzlishtpeso
tiv bewertet. Mit Hilfe dieses Instrumerts konnten in der baurechtlichen Umsetzung des
Einzelhandelskonzeptes viele unerwiinschte Entwicklungen verhindert werden.
Nennenswerte Uneinigkeiten gab es lediglich hinsichtlich der Einordnung der Sortimsnt
gruppen Fahrrader und Topfpflanzen. GroRRere Seherigkeiten / Auseinandersetzungen
gab es hingegen eher durch Abweichungen zur Sortimentsliste des Regionalen Einzelha
delskonzepts.

Mit Blick auf die Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzepteswurde dartiber
hinaus vor allem

- die Benennung vonguantitativen und raumlichen Entwicklungsperspektiven,
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- eine starkere Beriicksichtigung des Themas Onliftéandel und dessen As-
wirkungen auf die Strukturen des stationaren Einzelhandels,

- klare Begriffsdefinitionen und Sprachregelungen,

- Hinweise aufkonkrete Begleitmalinahmen zur Belebung von Einzelhandeis|
gen (Fordermaoglichkeiten, Leerstandsmanagement, Immobilienpolitik etc.)

gewdilnscht.

Notwendig seien insgesamt eine transparente Argumentation, klar definierte Ziele und
anwendbare Steuerungsregeln uter Bertcksichtigung unterschiedlicher Sortimentsstke
turen und GrélRenordnungen, die einen verbindlichen politischen Beschluss dieses s¢adt
baulichen Entwicklungskonzepts erméglichen.

Einbindung der Politik

Das vom Gutachterbiiro vorgelegte Einzelhandelsind Zentrenkonzept stellt eine Entschie
dungsgrundlage dar, dessen Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptanz der politischen
Entscheidungstrager in der StadErankfurt am Main abh&ngt. Zusatzlichfanden daher Vor-
stellungen und Diskussionen der Ergebnisén den Ortsbeiraten statt.

Die Vorstellung des Einzelhandelsund Zentrenkonzeptes in den 16 Ortsbeiraten der Stadt
Frankfurt am Main fand an folgenden Terminen statt:

Ortsbeirat 7: 30. August 2016
Ortsbeirat 9: 01. September 2016
Ortsbeirat 13: 06. September 2016
Ortsbeirat 14: 10. Oktober 2016
Ortsbeirat 2: 31. Oktober 2016
Ortsbeirat 5: 04. November 2016
Ortsbeirat 3: 10. November 2016
Ortsbeirat 10: 29. November 2016
Ortsbeirat 11: 05. Dezember 2016
Ortsbeirat 15: 13. Januar 2017
Ortsbeirat 1: 17. Januar 2017
Ortsbeirat 12: 20. Januar 2017
Ortsbeirat 4: 07. Februar 2017
Ortsbeirat 8: 09. Februar 2017
Ortsbeirat 6: 14. Februar 2017

Ortsbeirat 16: 07. Marz 2017
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2.5 Aktualisierte Zahlen und Datengrundlagen

Im Zusammenhang mit de Laufzeit zur Erstellungdieses Einzelhandelsund Zentrenkonzep-

tes haben sich seit Beginn des Bearbeitungsprozesses Veranderungen hinsichtlich versehied
ner Zahlen und Datengrundlagen ergebenSo hat sich die Stadt Frankfurt ua. um rd. 20.000
Einwohner vergroRRert, neue Kaufkrakzahlen sind verfligbar und eine Teilaktualisierung der
groBeren Lebensmittelmérkte (vgl. Kapite?.1) hat stattgefunden. In diesem erganzenden
Kapitel soll aufgrund dessen ein Uberblick tiber die wichtigsten Veranderungen gegeben
werden.

Im Zuge der Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes wurde der Fokus auf grof3exe L
bensmittelmarkte gelegt, um im Hinblick auf die wohnungsnahe Grundversorgung in ae
Stadtteilen (vgl.s epar at er An h an §fundi&te Audsageretieffep au kbhrierd e 0
insbesondere im Hinblick auf rAumlich unterversorgte BereichAuf weitere Bestandsaktuat
sierungen wurde verzichtet, da sich fur die Aussagen der konzeptionefi Bausteine gruid-
séatzlich keine Anderungen ergeben wiirdenDahingehendist zu beachten,dass dielediglich
teilaktualisierten Bestandsahlen nicht pauschalmit aktuellen Werten 6 wie Bevélkerung und
Kaufkraft 8 in Verbindung zu bringen sind. Eine Berechmyg der Zentralitatend also das Ve-
héltnis von Umsatz und Kaufkraftd mit aktuellen Bevoélkerungszahlen bzw. aktueller Kdu

kraft, aber mit nur teilaktualisierten Bestandszahlen wirde ein verzerrtes Bildadergeben.

Aus diesem Grundbeziehen sich die Zahlen und Berechnungen in diesem Bericht zun&chst
auf den Erhebungsstand vor2014 / 2015 und die entsprechenden Datengrundlagen. Hii-

weise zu den teilaktualisierten Werten finden sich jeweils als Ful3note oder ergdnzende Satze
in den einzdnen Kapiteln. Eine Ausnahme stellen die Standortprofile dar. Hier wurdedie
aktuellen Daten direkt in die Auflistung eingearbeitet. Das Hauptaugenmerk der Teilaktuat
sierung liegt dabei auf den Stadtteilproflen m s epar aten Dokument aStadtt

Die folgenden Tabellengeben einen Uberblick liber die Datengrundlagen, auf die zuriicky
griffen wurde. Hier wurden zunéchst aktuelle Bevolkerungszahlen mit Stand vom 31.12.2016
erganzt. Zum einenwerden die Veranderungen der Bevoélkerungszahlen seit der Etung

des letzten Einzelhandelsund Zentrenkonzeptes aufgefiihrt, zum anderen die Veranden

gen der letzten zwei Jahre. In einigen Stadtteilen wird somit die Dynamik der wachsenden
Bevdlkerung in der Stadt Frankfurt am Main besonders deutlich.

Zusatzlichsind fur die Gesamtstadt die aktuellen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale
nach Warengruppen aufgefuhrt, die sich auch durch die wachsende Bevélkerung in Frankfurt
am Main ebenfalls kontinuierlich erhéhen.
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Tabelle 4: Bevolkerungsentwicklungen 2007 & 2016 und 2014 6 2016 nach Stadtteilen

Innenstadt (inkl. Altstadt) 9.513 10.460 10.642 11,9% 1,7%
Bahnhofsviertel 2.484 3.757 3.784 52,3% 0,7%
Westend (Nord + Siid) 24.238 27.068 28.200 16,3% 4,2%
Nordend (West + Ost) 51.028 52.808 52.918 3,7% 0,2%
Ostend 25.342 27.613 27.757 9,5% 0,5%
Bornheim 24.953 30.083 30.211 21,1% 0,4%
Gutleutviertel 5.758 6.493 6.809 18,3% 4,9%
Gallus 24.609 32.517 37.639 52,9% 15,8%
Bockenheim 31.261 37.414 39.179 25,3% 4,7%
Sachsenhausen (Nord + Sid)* 52.726 57.234 59.285 12,4% 3,6%
Oberrad 11.976 13.042 13.085 9,3% 0,3%
Niederrad 21.536 23.773 23.845 10,7% 0,3%
Schwanheim 20.028 20.848 20.997 4,8% 0,7%
Griesheim 21.234 23.425 23.462 10,5% 0,2%
Rddelheim 16.421 17.467 18.046 9,9% 3,3%
Hausen 6.808 7.386 7.451 9,4% 0,9%
Praunheim 15.218 16.021 16.257 6,8% 1,5%
Heddernheim 16.395 17.057 17.147 4,6% 0,5%
Niederursel 14.561 15.356 15.675 7,7% 2,1%
Ginnheim 15.931 16.479 16.507 3,6% 0,2%
Dornbusch 17.349 18.209 18.470 6,5% 1,4%
Eschersheim 13.773 14.823 14.985 8,8% 1,1%
Eckenheim 13.680 14.301 14.347 4,9% 0,3%
Preungesheim 11.996 14.732 15.457 28,9% 4,9%
Bonames 6.025 6.298 6.327 5,0% 0,5%
Berkersheim 3.242 3.755 3.854 18,9% 2,6%
Riederwald 4.578 4.611 4.634 1,2% 0,5%
Seckbach 9.367 10.378 10.535 12,5% 1,5%
Fechenheim 15.250 16.508 17.347 13,8% 5,1%
Hochst 13.323 14.864 15.574 16,9% 4,8%
Nied 17.315 19.056 19.387 12,0% 1,7%
Sindlingen 8.605 9.192 9.110 5,9% -0,9%
Zeilsheim 11.594 12.225 12.384 6,8% 1,3%
Unterliederbach 13.554 15.607 16.584 22,4% 6,3%
Sossenheim 15.079 15.862 16.110 6,8% 1,6%
Nieder-Erlenbach 4.359 4.632 4.695 7,7% 1,4%
Kalbach Riedberg 6.947 15.456 18.348 164,1% 18,7%
Harheim 3.842 4.513 4,761 23,9% 5,5%
NiederEschbach 11.191 11.411 11.406 1,9% 0,0%
BergenEnkheim 16.911 17.761 18.129 7,2% 2,1%
Frankfurter Berg 6.746 8.048 8.185 21,3% 1,7%

Quellen: Melderegisterangaben der Stadt Frankfurt, eigene Berechnungen; * inkl. Flughafen
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Frankfurt am Main (2016)

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der Frankfurter Wohnbevélkerung

Warengruppe
Pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)
Nahrungs und Genussmittel 2.541 1.854,2
Blumen (Indoor) / Zoo 119 87,1
Gesundheits und Korperpflege 412 300,5
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 205 149,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.277 2.391,2
Bekleidung / Textilien 623 454,4
Schuhe / Lederwaren 166 121,2
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 83 60,4
Spielwaren / Hobbyartikel 154 1121
Sport und Freizeit 125 91,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.151 839,6
Wohneinrichtung 140 102,2
Mébel 355 259,2
Elektro / Leuchten 198 144,4
Elektronik / Multimedia 464 338,5
Medizinische und orthopédische Artikel 86 62,7
Uhren / Schmuck 92 67,3
Baumarktsortimente 502 365,9
Gartenmarktsortimente 92 67,3
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.929 1.407,5
Sonstige 37 27,1
Kaufkraftpotenzial Gesamt 6.394 4665,5
Quelle: (;igli?gola’leerechnung nach IFH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2016,

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren
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3 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Zentren - und Einzelhandelsstruktur in Frankfurt am Main

Zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Frankfurt am Main
erfolgt nachstehend eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder
indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosper
tat des Einzelhandelsstandorts Frankfurt am Maiauswirken kénnen.

3.1 Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhandelsentwicklung

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynam
sche Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Diese habeuagleich einen nicht unerhebl-
chen Einfluss auf die Entwicklung der stdschen Zentrenund der raumlichen Einzelhandet-
struktur.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationaren Einzelhandel
Trotz diverser anderslautendePrognosen setzt sich die Expansion im stationaren Eitze
handel noch immer fort: zwischen den Jahren 20® und 2014 stieg die Gesamtzahl der
Verkaufsflache in Deutschland von rund 120 Mio. um ca. 2,6 %auf rund 123,1 Mio.
Quadratmeter arr. Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten Jahren deutlicreg
sunken und es zeichnen sichllmahlich Sattigungstendenzn ab.

Auch derUmsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanzind Wirtschaftskrise im
Jahr 2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rund
419 Mrd. Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2014 ein Gesamtumsatz von fas69 Mrd.
Euroim deutschen Einzelhandel erziglivas einem Zuwachs von fast 10 % entsprichtFir
das Jahr 2015 wird ein weiterer Umsatzzuwachs urfast 3 % auf rund 471 Mrd. Euro
prognostiziert?®

Gleichzeitig ist dieAnzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2013 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 325.000 um
etwa 6 % auf rund 306.000". Diese gegenlaufigen Entwicklungen sind Merkmale einer
fortschreitendenKonzentrationstendenz im Einzelhandel:Insbesonde&e (zumeist grds-
flachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlicim der
Folge steigt der Druckinsbesondereauf inhabergefiihrte Geschéafte die neben Umsat-
einbul3en aufgrund eines erhdhten Wettbewerbsdruckauch unter Nachfogeproblemen
im Zuge des Generationenwechsels leidefVahrend der nicht-filialisierte Fachhandelm
Jahr 2007 noch einen Marktanteil von 23,2 % hatte, lag dieser 2014 nur noch bei

19,7 %. Supermérkte und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte NeRood-
Einzelhandel konnten ihre Marktpositiorhingegen weitgehend behaupten.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Handeverband Deutschland (HDE)Entwicklung der Gesamtverkaufsflache
im Einzelhandel in Deutschland von 2000 bis 2014Abruf unter www.handelsdaten.de (November 2015)

Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschlardettoumsatz im Einzelhandeim engeren
Sinne in Deutschland von 2003 bis 2014 mit Prognose fiir 203,5Abruf unter www.handelsdaten.de

Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbade#ahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland 2010 bis
2013 nach UmsatzgréRenklassembruf unter www.handelsdaten.de(November 2015)

Junker
K

Stadtforschung
Planung



Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (200 5 8 2015) (in Mrd. Euro)
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in
Deutschland von 2003 bis 2014 mit Prognose fiir 2015; Abruf unter www.handelsdaten.de; Zugriff im
November 2015

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Ei n-

zelhandel 2007 6 2014
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Quelle: Hahn-Gruppe, Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhandel in den Jahren
2007 bis 2012 mit Prognose fur 2013 und 2014 (in Prozent); Abuf unter www.handelsdaten.de, Zugriff
im November 2015
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Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in dé/ergangenheit
zunehmendunter Druck Ne ben der aWérenhatde mideaediesvor allem
auch an Insolvenzen ehemalsiamhafter Filialisten (1. a. Woolworth, Wehmeyer, Sche-
cker) ablesbar.

Die Zahl derEinkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmeternsind es im Jahr 2015
mittlerweile schon463 mit einer Gesamtflache von 14,8 Mio. Quadratmeterf. Dabei
stehen neue Konzepte von Centern undheu entstehende Flachemem Revitalisierung-
bedarf von in die Jahre gekommenen Centern gegenulber. Hier sind es vor allem die
akl einer enodo P a d$szeatgre die mindelgenttzten F{aahen, Leerstande, &5
staltungsméngel und Investitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in
einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

I n den 80er und 90er Jahren war enbemmsittedv or al |l em
anbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fir

eine rAumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte Standorte mit hoherdF|
chenverfligbarkeit (sog. sekundéare Standortnetz) sorgten und so mit den Angboten in

den Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch plarer

sche Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch Standorte

ohne Bezug zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und-Pr
jektentwickler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit inren wechselndeAktionsw a-

ren (in auch zentrenrelevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekle

dung) weisen auch Anbieter mit nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie bé

spielsweise Mbelfachmarkte) umfangreiche zentrenrelevant&andsortimentsangebote

(z. B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck aurf-A

bieter in zentralen Versorgungsbereichen erhbhethu c h  f ¢ r skageyCatletnt e a
Center0 e n tngdeutsdhlandweit immer mehr Standorte. Diese konzentrierten
sammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb von spezifischen Waren aus eigener
Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der Regel weitre

chende Einzugsbereiche wheinen Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und

Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einigé Ublicherweise gro3flachige AnbieteB
auch mitkleineren Betriebskonzepten in integrierten, zentralen Lagen. Dazu gehdren
vor allem Lebensniitelanbieter, aber vereinzelt auch Mdbel oder Baumarkte. Andere B-
treiber ziehen sich aus bestehenden Flachen zurlck, wie beispielsweise Elektronikfac
markte oder auch Warenhéuser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerflache,
Untervermietung, Gastonomienutzung o. &.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten tretenaucaneue 6 Kugad e n ma
nete auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise auslandiscinbieter, wie Primark, die

mit groRen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragedie tragen zu einer

deutlichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qial

tatsniveau. Da sie aber nicht ausschliel3lich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen,

8 Quelle: EHI Retall Institute, EHI Shopping Center Report 2012015, S. 13
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sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieremnd Auswirkungen
auf umliegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschliefl3en.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Onlinehandel)®

Vor allemauch a eueod Vertriebs und Absatzwege gewinnenzunehmend anBedeutung
und stellen den stationéren Einzelhandel vor besondere Herausforderungddazu gehort
vor allem derOnline -Handel, der durch Vorteilewie oftmals glinstigere Preise, die dite
te Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfiigbarkeit von Tgtberichten
und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladendéffnungszeiten undoder die
Lieferung der bestellten Produkte ins Haus besticht. In der Folge weist dieser Vertrgeb
weg bundesweit stetig zunehmenle Marktanteile auf. der im Onlinehandelerzielte En-
zelhandelsumsatavuchsvon rund 2,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund37 Mrd. Euro im
Jahr 2014 an. Fur das Jahr 2015vird eine weitere Zunahme auf rund 41,7 Mrd. Euro
prognostiziert®. Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsatzam-
sprechendiese Werteaktuell einemrelativen Umsatzanteil von ca. 8 9 %.

Grundsatzlich werdeninzwischennahezu alle Sortimente Uber den Internethandel ve
trieben, jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den
Vorteilen des Onlinehandels profitieren. Geméafler Angaben des Bundesverbandes-E
Commerce und Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 28Xund 55 % des im in-
teraktiven Handel* erzielten Umsatzes in den finf Sortimentsgruppen BekleidungiiB
cher, Unterhaltungselektronk und -artikel, Schuhe sowieHaushaltswaren und-gerate

erwirtschaftet?>. Di ese seit jeher aonli

neaf f

i nte no

lich auch zukiinftig die Umsatzzahlen undzuwachse im Onlinehandel bestimmenBis-
lang relativ gering sindmit rund 2 % die Anteile der Warengruppe Nahrungs und Ge-
nussmittel an den Umsatzerdes Online-Handels?, aber auch hier werdendeutliche Zu-

wachseprognostiziert.

Es sind jedochicht die reinen Online-Handler (Pure Player)die die Veranderungen im
Einzelhandebestimmen vielmehr gewinnenMultichannel -Konzepte'* an Bedeutung.
Waéhrend vormals reine Online Handler mittlerweile auch Ladenlokale imstationaren

9

10

11

12

13

14

a ECommerce umfasst alle Eiund Verkdufe von Waren und Dienstleistungen, die (iber elektronische Netze
wie etwa das Internet oder ED{Electronic Data Interchange) getétigt werden. Voraussetzung einer E
CommerceAktivitdt ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen tiber diese elektronischen Netze hZa
lung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmliichen Wegen erfolgen. Bestellgen per EMail sind aa-
ri n ni c ht Definition/des /Statstizchen Bundesamtes; www.destatis.de (zuletzt zugegriffen am

11.04.2014)

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Nettoumsatz im B2E Commerce in Deutschland in den Jahren
1999 bis 2014 mit Prognose fur 2015 (in Milliarden Euro), Zugriff unter www.handelsdaten.de im November

2015

Zum interaktiven Handel i st neben dem Vertriemsweg

del 06 zu z2&hl en.

vgl. Bundesverband ECommerce und Versadhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org

(zuletzt zugegriffen im Dezember 2015)

ebenda

Bei dem Multi-ChannelKonzept verknipfen die Kunden die positiveimplikationen eines jeden Vertriebswe-
ges ohne bewusst zwischen stationdrem Handehd Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel
entdeckt zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéle und versucht iber die verstarkte

Verknupfung der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Handel eroffnen (z. B. Cyberport),gehen einst ausschlief3licrstationdre Handlerauch on-
line. Es werden indiesem Zuge unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie beispgel
weise Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor Ort odeUmtausch oder Retoure
vor Ort (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3:  Stationarer Handel und Internet -Handel

stadt

Quelle: eigene Aufnahmen

A Trotz aller Zuwachsraten wird der Onlinehandel den stationaren Handel auch zukunftig
nicht ersetzen konnen.Einkaufsmotive, wie die personliche Beratung im Geschaft, das
Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und oder die direkte Verflgbarkeit der
Ware, genief3en in Kundenkreisen weiterhin einen hohen Stellenwert. Zudem kann auch
der stationare Einzelhadel vom multioptionalen Kunden bzw. dem oben genannten
Multi -Channel-Konzept profitieren. Unter anderem tber eigene OnlineShops oder On-
line-Marktplatze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch
stationar prasenten Einzelhandelsmiternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsr
levanter Umsatzanteil erhalten. So werden fir den Notood-Einzelhandel im Jahr 2015
die nachfolgend aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostizierf.3 % rein
stationar erzielte Umséatze10 % rein online erzielte Umsatze undl7 % Umsatzgenere-
rung mittels Multi-ChannelKonzept™.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung
Im Bereich der Versorgung mit Nahrungsund Genussmittelnund Drogeriewarenzeigen sich
spezifische Entwicklungen.

5 vgl. EHI Rédail Institute KéIn 2013. Daten abrufbar unterwww.handelsdaten.de(zuletzt zugegriffen am 31.

Mérz 2014)
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Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt, dazu gehoren kleinere
Formatevon Lebensmittelanbieternin gut frequentierten stadtischen Zentren oder Brig-
dienste 8 gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steigen vorzugsweig aul3erhalb zentraler Lagen die Marktzu-
trittsgréRen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt. Gr
Rere Markte generieren einen gréReren in der Regel liber die reine Nahversorgung hi
ausgehenden- Einzugsbereich. Dies impliziemine Veranderung der Versorgungsnet
struktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine
Netzausdinnung zu Lasten der fuRlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitat der We
nungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrechérhalten werden bzw. die Furk-
ti on akl ei niadeeen bebensnittelank@eter einen wichtigen, funktionst-
genden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

Internethandel oder Bringdienste kdnnen diese entstehenden Lucken nur sehr e@ag
schrankt schlie@n, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um
die Versorgung mit Lebensmittelrund Drogeriewarengeht, sondern auch um Synergien
mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen f tr die raumliche Planung
Die aufgeflihrten strukturellen und raumlichen Angebotsverschiebungentellen die raumliche
Planungweiterhin vor grof3e Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auf3erhalb oder in peripheren Lagen im Randbereich
der Zentren halt nach wie vor an. AngesichtssteigenderFlachenansprlichevieler Be-
triebskonzepte passen dieseermeintlich nicht in vorhandene gewachseneSiedlungs-
strukturen. Die Gberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder
denkmalgeschiitzen Bebauungsstrukturerin stadtischen Zentrerkonnen die Flachena-
spriche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (d-
baumafl3nahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) ergi.

Durch Giberdimensionierte Einglhandelsbausteine sowohl innerhalb wie vor allem auch
aullerhalb der Zentren droht auch weiterhin eineunehmende Standortkonkurrenz .

Dabei sind es speziell die zentrenaber auch nahversorgungsrelevanten Warenangebote,
die fur die Funktionsfahigkeit derstadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bri

gen kénnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groR3flachiger
Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (B.
Mobelanbieter).

Aufgrund eines Rickgags der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und
-qualitat des Einzelhandels droht eifrunktionsverlust der gewachsenen Zentren, der
aufgrund der bestehenden Multifunktionalitét nicht nur den Einzelhandel betrifft Dies
kann sich durch unifame und zumeist auch kurzlebige Geschaftstypen manifestiereneB
sonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen
an Konkurrenzstandorten, vor allem auch auf3erhalb der Zentren, ausgesetie (Folge)
Nutzung von Leerstand@ und entstehendeBrachflachenstellenimmer wieder eine bke-
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sondere Herausfordeung dar, ebenso wie diesteigende Filialisierungles Einzelhandels
und damit letztlich auchdie sinkendelndividualitat der Stadte.

Die Folge der wachsenden BetriebsgroRen undokzentrationstendenzen auf der einen
und der Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standortauf der anderen Seitebe-
wirkt vor allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren-e
ne zunehmendeAusdinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung
der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorteries betrifft nicht nur land-
lich strukturierte Raume,sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Stadtteile in @r
Reren Stadten.

3.2 Rolle in der Region und verkehrliche A nbindung

Die kreisfreie Stadt Frankfurt am Mainliegt im Siiden Hessens und bildet das Zentrum des
Ballungsraumes Frankfurt Rhein-Main. Mit aktuell rund 708.500 Einwohnernt® (Stand
31.12.2016: 729.600 Einwohner) ist Frankfurt am Main nicht nur die gré3te Stadt Hessens
sondern auchdie flinftgroRte Stadt der Bundesrepublik Deutschlandnd ein bedeutendes
Wirtschafts- und (Einzel)Handelszentrum

Aus landesplanerischer Sicht nimmt Frankfurt am Maimi Rahmen der zentralortlichen Gé-
derung des Landes Hessefsdie Stellung eines Oberzentrums ein uneveist damit einedeut-
lich Gber die Stadtgrenzen hinauseichende Versorgungsfunktioninnerhalb der Metropolreg-
on Frankfurt / Rhein-Main®® auf. Der raumlich-funktionale Verflechtungsbereich ist durch
dichte urbane Sédlungsstrukturen gekennzeichnet. Im Stdosten grenzt das Oberzentrum
Offenbach (ca. 120.000 Einwohner) unmittelbar an das Frankfurter Stadtgebiet und auch die
Oberzentren Darmstadt (ca. 150.000 Einwohne rund 35 km sudlich), Wiesbaden (ca.
280.000 Einwohner, rund 40 km westlich), Mainz (ca. 200.000 Einwohner, rund45 km west-
lich) und Hanau (ca. 90.000 Einwohner, rund30 km 6stlich) liegen deutlich weniger als eine
Stunde Fahrtzeitd sowohl mit dem PKW alsauch mit dem OPNV & entfernt. Dariiber hinaus
grenzen im Norden und Westendie teilweise dicht besiedelterLandkreise Mainr Taunus
Kreis, Hochtaunuskreis und Wetteraukreimit zahlreichen gréeren Mittelzentren (u. a. Bad
Homburg, Oberursel, Hofheim, Bad Vilbelan das Frankfurter Stadtgebietim Osten und
Suden schlie3en sichid Landkreise MainKinzig-Kreis sowieOffenbach und Grof3Gerau an.
Insgesamt leben in der Stadtregion Frankfurt bzw. dem Baltgsraum Frankfurt / Rhein-Main
rund 2,2 Mio. Einwohner.

Innerhalb der Region nimmt die Stadt Frankfurt am Mairals Wirtschafts, Arbeits- und En-
kaufsstandort eine herausragende Stellung eirRund zwei Drittel der Giber 500.000 sozialve
sicherungspflichtig Beschaftigten sind Einpendler aus der Regidn.Relation zu den rund
75.000 Auspendlern weist Frankfurt somit ein deutlich positives Pendlersaldo von rund

16 Quelle: Melderegister der Stadt Frankfurt am Main; Stand: 31.12.2014, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

o vgl. Hessisches Ministerium fur WirtschaftEnergie, Verkehr und Landesentwicklung, Landesentwicklungsplan

Hessen 2000, Wiesbaden, rechtsverbindlich seit dem 13.12.2000, zuletzt gedndert 2013

8 Die Metropolregion Frankfurt/ Rhein-Main umfasst neben Frankfurt die kreisfreien Stadte Wiesbhaden, M,

Darmstadt, Offenbach Worms, Darmstadt und Aschaffenburgsowie die im Verdichtungsraum liegenderund
angrenzenden Landkreiselnsgesamt leben in diesem Gebiet etwa 5,5 Mio. Einwohner.
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260.000 Personen aufund kommt auf eine Tagesbevdlkerung von fast einer Million Pecs
nen.” VergleichbarbedeutsameOberzentren wie Koln, Stuttgart oder Nirrberg liegen mit
jeweils rund 150 km relativ weit entfernt. Dennoch ist der Wettbewerb innerhalb des A&-
glomerationsraumes Frankfurt /Rhein-Main deutlich ausgepragt. Insbesondere mit Blick auf
Angebote der kurz und mittelfristigen Bedarfsstufe sindAngebotsstandorte inbenachbarten
Ober- und Mittelzentren aus einigen Frankfurter Stadtteilermindestens ebenso gut zu errie
chenwie vergleichbare Angebote imFrankfurter Stadtgebiet.Beispielsweise liegt daMain-
Taunus Einkaufszentrum in Sulzbackimit mehr als90.000 m2 Verkaufsflacheeines der gras-
ten deutschen Einkaufscentgrunmittelbar hinter der Frankfurter Stadtgrenzean der A66 /
B8.

Die raumlich-funktionalen Verflechtungen Frankfurts mitdem Umlandwerden durch sehr
gute verkehrliche Anbindungen begunstigt. Die Bundesautobahnen A5 (Hattenbacher Dra-
eck d Basel) im Westen, die 2661 im Norden und Osten und die A3 (Arnheim 0 Linz) im
Siden bilden einen Autobahnring im Frankfurter Stadtgebiet. Die A6 (Wiesbadend Fulda)
stellt eine bedeutende O$-West-Verbindung dar und auch die Bundesstral3en B, B 8, B 40,
B 43, B44 und B521 sind wichtige regionale Verkehrsverbindungen. Durch die zahlreichen
Stadtautobahnen, Bundesund Landesstral3en ist die Stadtregion Frankfurt gut fir den Irid
vidualverkehrerschlossen.

Karte 1: Lage der Stadt Frankfurt am Main in der Region
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19 Quelle: IHK Frankfurt am Main (2014): Mobile Arbeitsnehmer.Pendlerverflechtungen im IHKBezirk Frankfurt
am Main, S. 1415, Stand: 30.06.2013
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Der Frankfurer Hauptbahnhof ist mit 13 ICE Fernverkehrsverbindungen sowie zahlreiclme
IC- und Regionalbahnlinien einer der bedeutendsten Verkehrsknotenpunkte im deutschen
Bahnverkehr. Mit etwa 450.000 Fahrgdsten und Besuchern pro Tag ist der Hauptbahnhof
einer der amstarksten frequentierten Bahnhofe Deutschlands. Ein weiterer Fernverkehr
bahnhof im Stadtgebietist der FlughaferFernbahnhof. Weitere Bahnhdtfe und Haltestellen
im Stadtgebiet fir Regional und S-Bahnlinien stellen eine gute Erreichbarkeit Frankfurtait
dem offentlichen Verkehraus der Region sicher. Debffentliche Nahverkehrinnerhalb Frark-
furts wird durch das gut ausgebauteS-Bahn und U-Bahnnetz sowie StralBenbahnen, Stad
busse und diverse Regionalbahnegewahrleistet Nicht zuletzt istnoch die Bedeutung des
Frankfurter Flughafensals einer der gro3ten Passagierflughafen in Eurogeervorzuheben
wodurch ein zusatzliches Nachfragepotenzial (v. a. jedoch in Bezug auf den Standort Flagh
fen) entstenht.

Karte 2: PKW-Fahrtzeit-lsochronen im Umland von Frankfurt
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3.3 Bevodlkerung und raumliche Gliederung

Das Frankfurter Stadtgebiet umfasst ruth 250 km2 und ist statistisch und administrativ in 46
Stadtteile gegliedert, die sich wiederum aus 121 Stadtbezirken zusammensetzen. DerdSie
lungsschwerpunkt bilden vor allem die Bereiche nordlich des Maimsit den dicht besiedelten
Stadtbereichen um die Fankfurter Innenstadt, wahrend die Siedlungsdichte in den auf3eren
d teilweise dorflich gepragtend Stadtteilenteilweise deutlichgeringer ausgepragt ist Mit
dem Frankfurter Gringdrtel sind rund8.000 Hektar (d. h. etwa ein Drittel des Stadtgebiets)
alsLandschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Dazu gehdarbr allem der Frankfurter Stadtwald
im Stden der Stad® mit rund 4.900 Hektar einer der grof3ten Stadtwalder Deutsclands.

Insgesamtweist Frankfurt mit einer Bevolkerungsdichte von ca. 850 Einwohnern pro kmz
dennoch eine Uberdurchschnittlichhohe Siedlungsdichte auf.

In der Stadt Frankfurt am Main leben derzeit rund 70&00 Einwohner (Stichtag
31.12.2014)%. Gegenuber de in der Studie zumEinzelhandels und Zentrenkonzept der
GMA dargestelten Werten aus dem Referenzjahr 2007 bedeutet dies einedeutlichen Be-
volkerungsaiwachs ummehr als 11%. Dies ist ein im bundesweiten Vergleich sehr starkes
Bevolkerungswachstumdas sich laut aktueller Bevolkerungsprognosénin den nachsten
Jahren fortsdézen wird (vgl. dazu auch Kapitels).

Tabelle6 auf der nachfolgenden Seitezeigt die Bevolkerungsentwicklung in den Frankfurter
Stadtteilen im Zeitraum seit der Erstellunder Studie zumEinzelhandels und Zentrenkonzep
der GMA#,

Insgesamt sind in fast der Halfte aller Frankfurter StadtteiBevolkerungszuwachse von (téi
weise deutlich) mehr als 10% zu verzeichnen. Insbesondere in den Stadtteilen KalbadRied
berg, Gallus und Bornheim ist die Einwohnerzahl um jeweils mehrere Tausend Personen g
wachsen.Dies ist auf Wohnungsneubau, aber ZT. auch den statistischen Effekt aufgrund der
Neuzuordnung eines Stadtbezirks zurtickzufiihren.

Die hochsten Bevolkerungszahlen unedichten weisen die innenstadtnahen Stadtteile im
Kernstadtbereich auf.Die gro3ten Stadtteile nach Einwohnerzahlen sind Sachdeusen,
Nordend und Bockenheim

20 Aktualisierte Zahlen und Datengrundlagen finden sich im Kapit&.5.

2 Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen / Frankfurt am Main; Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung

fir Frankfurt am Main bis 2040, Frankfurt am Main, Juni 2015

22 Die Ubersicht iiber die Bevdlkerungsentwicklung bis zum 31.12.2016 sowie digevdlkerungsentwicklung

zwischen den Jahren 2014 und 2016 sind ergénzend in Kapit2l5 aufgefihrt.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Tabelle 6: Bevolkerungsentwicklung 2007 9 2014 nach Stadtteilen

Innenstadt (inkl. Altstadt) 9.513 10.460 + 10,0 % 51,2
Bahnhofsviertel 2.484 3.757 +51,2% 71,4
Westend (Nord+ Sud) 24.238 27.068 +11,7 % 66,1
Nordend (West+ Ost) 51.028 52.808 +35% 111,0
Ostend 25.342 27.613 +9,0% 51,2
Bornheim 24.953 30.083 +20,6 % 113,3
Gutleutviertel 5.758 6.493 +12,8% 20,5
Gallus 24.609 32.517 +32,1% 54,9
Bockenheim 31.261 37.414 +19,7 % 69,1
Sachsenhausen (Nord Sud) 52.726 57.234 +8,5% 9,7
Oberrad 11.976 13.042 +8,9 % 47,6
Niederrad 21.536 23.773 +10,4 % 81,2
Schwanheim 20.028 20.848 +4,1% 11,8
Griesheim 21.234 23.425 +10,3% 47,8
Roédelheim 16.421 17.467 +6,4% 33,9
Hausen 6.808 7.386 +85% 58,8
Praunheim 15.218 16.021 +53% 35,2
Heddernheim 16.395 17.057 +4,0% 68,6
Niederursel 14.561 15.356 +5,5% 21,3
Ginnheim 15.931 16.479 +3,4 % 46,3
Dornbusch 17.349 18.209 +50% 93,9
Eschersheim 13.773 14.823 +7,6% 44,4
Eckenheim 13.680 14.301 +4,5% 78,0
Preungesheim 11.996 14.732 +22,8% 39,4
Bonames 6.025 6.298 +45% 51,0
Berkersheim 3.242 3.755 +15,8 % 11,8
Riederwald 4578 4,611 +0,7% 44,3
Seckbach 9.367 10.378 +10,8% 12,9
Fechenheim 15.250 16.508 +8,2% 23,0
Hochst 13.323 14.864 +11,6 % 314
Nied 17.315 19.056 +10,1% 49,9
Sindlingen 8.605 9.192 +6,8% 17,8
Zeilsheim 11.594 12.225 +5,4% 28,4
Unterliederbach 13.554 15.607 +15,1% 26,7
Sossenheim 15.079 15.862 +52% 26,6
Nieder-Erlenbach 4.359 4.632 +6,3% 5,6
Kalbach Riedberg 6.947 15.456 +1225% 22,4
Harheim 3.842 4513 +17,5% 9,0
Nieder-Eschbach 11.191 11.411 +2,0% 18,0
BergenEnkheim 16.911 17.761 +5,0% 14,2
Frankfurter Berg 6.746 8.048 +19,3% 37,3

Quellen: Melderegisterangabender Stadt Frankfurt eigene Berechnungen; * inkl. Flughafen;aktualisierte Zahlen
und Datengrundlagen finden sich im KapiteR.5
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Politisch ist Frankfurt am Main in 16 Ortsbezirke aufgeteilt, die jeweils einen @sbeirat mit
einem Ortsvorsteher als Vorsitzenden haben.

Karte 3: Siedlungsstruktur und Stadtteile der Stadt Frankfurt am Main
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Frankfurt am Main

3.4 Einzelhandelsrelevante und sekundéarstatistische Einordnung

Zur Abbildung der aktuellen Kaufkraft der Bevolkerungn der Stadt Frankfurt sowie im regp-
nalen Einzugsbereichvird auf sekundarstatistische Rahmendaten der IFRetail Consultants
(KdlIn) zuriickgegriffen. Diese werden durcldie IFHMarktforschung bundesweit ermittelt

und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevolkerungszahlen und einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel
gesamt und nach Warengruppen erntteln.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial stellt sich fur di&tadt Frankfurt am Main
folgendermal3en dar:

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Frankfurt am Main
Nahrungs und Genussmittel 2.497 1.768,9
Blumen (Indoor) / Zoo 122 86,3
Gesundheits und Korperpflege 402 284,8
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 210 148,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.230 2.288,8
Bekleidung / Textilien 616 436,8
Schuhe / Lederwaren 164 116,1
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 80 56,4
Spielwaren / Hobbyartikel 140 99,2
Sportund Freizeit 120 85,0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.120 7935
Wohneinrichtung 138 97,4
Mdbel 346 2449
Elektro / Leuchten 188 133,0
Elektronik / Multimedia 467 330,6
Medizinische und orthopadische Artikel 84 59,5
Uhren / Schmuck 89 63,2
Baumarktsortimente 495 350,6
Gartenmarktsortimente 92 65,0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.897 1.344,3
Sonstige 39 27,6

Quelle: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevakéaifkraftkennziffern 2015,
Koln, 2015
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren

Diesem monetaren Kaufkraftpotenzial lieg® unter Berlicksichtigung der Einwohnerzahled
das ortliche Kaufkraftniveau der StadfFrankfurt am Main zu Grunde. Die sogenannte einze
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der ¢rtlich vorhandenemei
zelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der
gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevantero-

2 Die Ubersicht iiber die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale in Frankfurt am Main fiir 2016 finden sich

in Kapitel 2.5.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main

Endbericht

Kopf-Kaufkraft in Frankfurt vom Bundesdurchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich irFrark-
furt eine einzelhandelsrelevate Kaufkraftkennziffer von 108,9, d.h. dass dieFrankfurter Be-
volkerung Uber einetwa 9 % uber dem Bundesdurchschnitt liegendes Kakifaftniveau ver-
fugt. Im Vergleich zum Jahr 2009 (lufkraftkennziffer: 107,8) ist das Kaufkrafhiveau leicht
(+1 %) , das absolute Kaufkraftolumen (2009: rund 3.620 Mio. Euro) jedoch deutlich

(+ 23 %) gestiegen.

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass daeinzelhandelsrelevante Kaufkraftniveainsbe-
sondere in den nordwestlich angrenzendeiNachbarkommunensogarnoch tber dem Kauf-

kraftniveau der Stadt Frankfurtliegt.

Karte 4:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im regionalen Vergleich
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Quelle:
(Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

IFH Retail Consultants Kol Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2L
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Das einzelhandelsrelevant&aufkraftpotenzial von rund 2,5 Mio. Einwohnern, die inner-
halb eines rund30-PKW-Fahrizeitminuten-Einzugsbereiches um Frankfuifvgl. Karte 2) le-
ben, betragt insgesamt rund16 Mrd. Euro. Aufgrund der oberzentralen Versorgungsfunkt
on der Stadt Frankfurt kbnnen hierelevante Kaufkraftbindungen an den Einzelhandelsstdn
ort Frankfurt angenommen werden. Es sei an dieser Stelle jedoch deutlich darauf verwiesen,
dass aufgrundder Néahe zu anderen Oberzentren und einem auch regional bedesamen,
attraktiven Einzelhandelsangebot in umliegenden Mittelzentren nur Teile dieses regionalen
Kaufkraftvolumens durch den Frankfurter Einzelhandel abgeschopft werden kdnnen, die mit
steigender Entfernung zu Frankfurt (und zunehmender Nahe zu Konkurreriasdorten) sin-
ken. Zugleich sind im Rahmen deregionalen Kaufkraftverflechtungenauch Kaufkraftabflliisse
insbesondere aus den aulieren Stadtteilen an giinstig gelegene Standorte in den Naahba
kommunen anzunehmen.

Der Anteil der zu oder abflieRenden Kaufkraf hangt dabei stark von den einzelnen Soit
menten (und den Ublichen Einzugsbereichen der jeweiligen Anbieter) ab. So werden die
Kaufkraftzuflisse in den Warengruppen der mittelund langfristigen Bedarfsstufe deutlich
hoéher liegen, als in der haufiger nachefragten Warengruppe des kurzfristigen Bedarfs (B.
Lebensmittel). Nahere Hinweise zum Kaufkraftzufluss aus den Umlandkommunen des-Ei
zugsbereichs geben die im Rahmen der nachfolgenden Angebotsanalyse d@ankfurter En-
zelhandels sortimentsspezifischreittelten Zentralitatswerte (vgl. Kap. 4).

Ein zusatzliches Nachfragepotenziahit ca. 5,2 Mio. Ubernachtungsgéasten undetwa 8,8

Mio. Ubernachtungen ergibt sich durch die Bedeutung der Stadt Frankfurt als wichtiger Ha
dels und Messestandort sowie als totistische Destinatiof®. Je nach Art und Dauer des &
suchs (geschéftlich / privat; Ubernachtungsgaste / Tagesgaste) kanredFrankfurter Einzé
handel d je nach Standort und Branche in unterschiedlichem Mal3e von diesem zusétzlichen
Nachfragepotenzialprofitieren.

Auf ein Jahr umgerechnet entspricht die Anzahl der Ubernachtungen statistisch gesehan
nem EinwohnerAquivalent von etwas mehr als 24000 Personen.Es ist jedoch zu beriicksie
tigen, dass dasatouristisched Kaufkraftpotenzial andere Schwerpurkte aufweist, als die oben
genannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftler Wohnbevélkerung Ausgabenshwerpunkte
liegenin den SortimentsgruppenBiicher, Bekleidung, Schuhe / LederwarerGlas / Porzé-
lan / Keramik, Spielwaren,Wohneinrichtungsartikel,Uhren / Schmuck. Angebote des tagl
chen Bedarfg(v. a. Lebensmittel)werden am ehestenvon Ubernachtungsgasten in Ferie-
wohnungen / -hausern und auf Campingplatzen sowie von Tagestouristen in relevantem
Mal3e nachgefragt. Im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Poteralberechnung sind daher
sehr differenzierte Betrachtungen anzustellen, die diesen Besonderheiten in der Nachfrages
tuation gerecht werden.

Insgesamt lasst sich dem Frankfurter Einzelhandel sortiieoretischein Einzugsgebiet mit
mehr alsrund 3,3 Millionen Einwohnern @& Stadt Frankfurt am Main,Stadte und Gemeinden
ausdem 30-PKW-Fahrtzeitminuten-Einzugsbereich um Frankfurt sowie touristisches Potanz
al der Stadt Frankfurtd zuordnen, diezusammenuber eine einzelhandelsrelevante Kaklfaft
von fast 21 Mrd. Euro verflgen.

2 Quelle: HessischesStatistisches Landesamt, Gaste, Ubernachtungen, Bettenauslastung und durchschnittliche
Verweildauer in Frankfurter Beherbergungsbetrieben 2014 nach BetriebsgrofRe und Betriebsart.
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4 Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

Unter Berilicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevantenhiRa
menbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstuakt
ren in Frankfurt unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten ayal
siert. Diese Analyse der aktuellen Marktsituation dient dazu, eine fachlich fundierte undre
pirisch abgesicherte Grundlage zur Erarbeitung des Einzelhandalad Zentrenkonzeptesfir
die Sadt Frankfurt am Main zu schaffen. In diesem Kapitel stehen zuné&chst die Einschéatzu
gen und Entwicklungen auf gesamtstadtischer Ebene im Vordergrund, die bereits eine raisml
che Differenzierung nach Stadtteilen und einzekn Standorten / Lagen beinhalten Einever-
tiefende Betrachtung relevanter Einzelhandelsstandorte (Zentren, Erganzungsstandorte) in
Frankfurt sowie der wohnortnahen Grundversorgungssituation in den einzelnen Stadtteilen
erfolgt im Rahmen der stadtteilspezifishen Betrachtungenin separatenAn hang da-St adtt ei
profil eo.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsb&sdes an einzelnen Standortewergleichbar da-
stellen zu kdénnen, basieren die nachfolgenden Erlauterungen zwiumlich-funktionalen An-
gebotsstrukturaufd er St udi e a F oEinklsaodels wnd Zentrerg t d @ klér u r 0
GMA aus dem Jahr 2Q20. Das heif3t: Die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadd-, C-

und D-Zentren) wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgrenzung in die An
lyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibunges Einzelhandelsund Zentrenkonzeptesist

es allerdings méglich, dass sict entsprechend der zwischenzeitlich erfolgten einzelhandsl
relevanten Entwicklungenund der Rechtsprechung zum Themenkomple& Veranderungen

in den rGumlichen Abgrenzungerbzw. der Funktionszuweisung eines Zentrumergeben ha-

ben oderauch damals abgegrenzte zentrale Versorgungsbereiche heute nicht mehr als solche
definiert werden kénnen. Ebenso kdnnen neue Standathinzugekommen sein (vgl. Kapb).

4.1 Kennziffern zum Einzelhandelsangebot in Frankfurt am Main

Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich auf den Bestazdim Erhebungszepunkt (Herbst
2014 bis Frahjahr 2015). Die wesentlichen Kenwerte des Einzelhandels ifrrankfurt am
Main stellen sichin diesemZeitraum wie folgt dar:

Es besteherknapp 4.150 Betriebe des Einzelhandelsim engeren Sinne (d. h. ohne KFZ
und Brennstoffhandel, vgl. Kap. 2) mit eineiGesamtverkaufsflache von rund

976.000 m2. Seit der Erhebung der GMA im Zeitraum des Jahreswesels 2008 / 2009
ist somit einnahezu konstantes Verkaufsflichenangebot (GMA 2010: 976.740 m?) fas
zustellen. Jedoch ist die Anzahl der erfassten Einzelhandelsbetriebe deutlich ricklaufig
(GMA 2010: 4.898 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks; d. 15 %!).
Fur diese Entwicklung lassen sich folgende Erklarungsanséatze heranziehen:

Zunachst ist zu bertcksichtigen, dass die der Studieder GMA aus dem Jahr 2010
dargestellten Zahlen ficht nur die im Rahmen der Erhebung (November 2008 bisad
nuar 2009) erfassten Betriebaumfassen, sondern nachtraglich auch der geschéatzte
Einzelhandelsbestand des im Februar 2009 er6ffneténnerstadtischen Einkauf s-
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zentrums MyZeil (mit rund 21.000 m? Verkaufsflache) eingerechnet wurde. Mogk

che Angebotsverschiebungen, beispielsweise durch Verlagerung bestehender Betriebe
in das Einkaufszentrum oder wettbewerbliche Verdrangungseffekte, wurden ineh

sem Zusammenhang nicht beriicksichtigt. Diesbezlglich ist {2009 somit tatséchlich
von einer geringeren Zahl an Einzelhandelsbetrieben und VerkaufsflacimeFrankfurt
insgesamtauszugehen.

Daneben existieren auchmethodische Unterschiede bei der Einzelhandelserfassung.
So sind beispielsweiseund 70 Kunstgalerienmit mehr als 5.000 m2 Flacheém Réh-
men der aktuellen Erhebung nicht als Einzelhandelsbetriebe erfasst worden.

Vor allem aber spieget die dargestellten Werte eine bundesweit zu beobachtende
Entwicklung sehr deutlich wider: Die Tendenz zur Angebotskonzentréon in groReren
Betriebseinheiten ist mit einem deutlicheiRiickgang an kleinteiligen Ladenlokalen
verbunden (vgl. auch Kap.3.1). Diese Entwicklungvollzieht sich in Frankfurt u.a.

auch deshalb sehr deutlich, da aufgrund der polyzentralen Einzelhandelsstruktur und
der damit verbundenen hohen Konzentration des Einzelhandelsangebots auf eine
Vielzahlvon (historisch gewachsenr) Zentren eine bislang shr ausgepragte kleinté
lige Einzelhandelsstruktur vorherrscht

Beispielsweise sind durch die Insolvenz der Fa. Schlecker zahlreiche kleinere ®&rog
riemarkt-Filialen auch in Frankfurt geschlossen worden. Die Betriebsgréf3en dereeh
maligen SchleckeiMarkte (meist zwischen 100 und 300m?2) entsprechen heute nicht
mehr den aktuellen Standortanforderungen der Betreiber moderner Drogeriemarkte.
Unter rAumlichen Gesichtspunkten hat eine Konzentration des branchenspezifischen
Angebots stattgefunden. Neuansiedlungervon Drogeriemarkten gehen zumeist mit
(teilweise deutlich) mehr als 500 m2 Verkaufsflache und Einzugsbereichen von rund
15.000 8 20.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet einher.

Durch die Liberalisierung der Ladenéffnungszeiten ist zudem eRilickgang der An-
zahl an Kioske / Trinkhallen zu verzeichnen.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass sich die bundesweit zu beobachtenden Konzentr
tionstendenzen im Einzelhandel auch in Frankfugm Main aktuell sehrdeutlich wi-
derspiegeln.

Innerhalb der einzelnenwWarengruppen sind insgesamteher marginale Veranderungen
des Verkaufsflachenbestandes zu verzeichn@nEinige aif den ersten Blickzunachst
deutliche Rucklaufe und Zuwéachse sind vor allem methodisch bedingt:

Zum einen ist eine aktuell sehsortimentsdifferenzierte Erfassungauch von Raru-
sortimenten in Einzelhandelsbetrieben zu nennen, so dass die Gesamtverkaufsflachen
nicht ausschlief3lich den Hauptbranchen der jeweiligen Einzelhandelsbetriebe eug
ordnet werden. So sind beispielweise Glas / Porzellan / Keramik, Hauskswaren und
Wohneinrichtungsartikel (Dekoration) in Mobelfachmarkten oder auch Drogeriwa-

ren in Lebensmittelméarkten differenziert erfasst worden, statt die Flache der Markte
dem Hauptsortiment zuzurechnen.

25 vgl. dazu sortimentsspezifische Betrachtungen in den nachfolgenden Kapitel
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Vor allem spielt hierjedoch auchdie Zuordnung einzelner Sortimente zu Warengrp-
pen eine Rolle Die Zuwéchse in der Warengruppe Wohneinrichtung werden durch
den Angebotsriickgang in der WarengruppeMobel beispielsweise kompensiert, so
dass hier die Vermutung nahe liegt, dass Wohndekorationsartikel in dezahlen aus
2009 der Warengruppe Mobel zugeordnet waren. Ahnliche Aussagen konnen fur die
Warengruppen Elektro/ Leuchten (Zuwachs) und Elektronik Multimedia (RUd-
gang), Bekleidung(Ruckgang) undSchuhe/ Lederwaren (Zuwachs) odeBau (Rudk-
gang) und Gartenmarktsortimente (zuvor nicht differenziert erfass} getroffen wer-

den.

Abbildung 4: Warengruppenspezifische Verkaufsflaichenausstattung in  Frankfurt am

Main 0 Vergleich 2009 /201 5
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis deBestandserhebungen in den Jahren 20082009 (GMA) und 2014 / 2015

(Junker + Kruse).

Quantitative Angebotsschwerpunkte

liegen weiterhin in der nahversorgungsrelevanten
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 236.000 m? Verkaufsflache;rund

24 % des gesamten Verkaufsflachenangebofaind der zentrenrelevanten Leitbranche
Bekleidung (215.000 m? Verkaufsflache; 22 %). Auch dieflachenintensiven Branchen
Bau- und Gartenmarktsortimente (zusammen rund100.000 m? Verkaufsflache;10 %)
und Mdébel (82.000 mz2; 8 %) weisen eine hohe quantitative Bedeutung auf.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt rund 236 m2 und ist im Ver-
gleich zu 20 (199 m?) deutlich gestiegen 19 %) , was die oben beschriebenen Ko-
zentrations und Entwicklungstendenzernunterstreicht. Im Vergleich zu den durchschnit
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lichen Werten aus vergleichbaren Erhebungen des Biros Junker + Kruse in anderen
Oberzentren (288 m2) oder Stadten mitmehr als 250.000Einwohnern (273 m?2) liegt die-
serWert jedoch noch immerauf einem verglechsweise niedrigen Niveau, so dass im
Schnitt in Frankfurt noch immer ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil kleinteiliger Einke
handelsstruktur vorherrscht. Dies ist vor allem auf die polyzentrale Einzelhandelsstruktur
und die hohe Angebotskonzentration afi zentrale Standorte in gewachsenen Lagenuz
rickzufihren und grundsétzlich positiv zu werten.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt etwa 1,4 m? pro Ein-
wohner und rangiert damit d losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungehetwa

im Bereich desbhundesdeutschen Durchschnittswest Im interkommunalen Vergleich liegt
dieser Wertd vor allem aufgrund des noch recht hohen Anteils kleinteiliger Einzelha
delseinrichtungend leicht unter dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbezlgihe
Durchschnittswert aller Kommunen mitmehr als250.000 Einwohnern aus der bunds-
weiten Junker + Kruse Datenbank betragt rundl,65 m2, der Durchschnittswert aus allen
Erhebungen inOberzentren liegt bei 1,73 m2). In der Gegentiberstellung zur letzten E
hebung (1,44 m?) ist der Wert leicht gesunken was jedoch vor allem auch auf die zuletzt
stark steigenden Bevolkerungszahlen zurtickzufiihren ist.

In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Verkaufsflachesau
stattungsgrade zu Kommune ahnlicher GréZenordnung bzw. Versorgungsfunktion zeigen
sich aus rein quantitativer Sicht zun&chst tiberwiegend normale Angebotsausstattungen in
einem durchschnittlichen Rahmen.

Insbesondere in denWarengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Uhren chmuck
sind im Vergleich hohe Ausstattungsgrade zu verzeichnen. Leicht unterdurchschnittliche We
te zeigen sich in den Warengruppen Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia, Mobel,
Bau und Gartenmarktsortimente, Blumen / Zoo sowie auch Nahrungsund Genussmittel

(vgl. nachfolgende Tabelle8):
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

Tabelle 8: Einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich

Verkaufsflache je Einwohner in m2

Warengruppe Erankfurt Stadte miF mehr als Oberzentren
am Main SR Elnwohnern (Durchschnitt)
(Durchschnitt)
Nahrungs und Genussmittel 0,33 0,39 0,40
Blumen (Indoor) / Zoo 0,03 0,06 0,06
Gesundheit und Korperpflege 0,07 0,07 0,08
PBS* / Zeitungen / Zeitschiften / Blicher 0,05 0,04 0,05
Bekleidung 0,30 0,26 0,26
Schuhe / Lederwaren 0,07 0,05 0,05
GPK** | Haushaltswaren 0,04 0,06 0,06
Spielwaren / Hobbyartikel 0,02 0,03 0,03
Sport und Freizeit 0,05 0,05 0,05
Wohneinrichtung 0,06 0,07 0,07
Mobel 0,12 0,19 0,23
Elektro / Leuchten 0,02 0,04 0,04
Elektronik / Multimedia 0,04 0,06 0,06
Medizinische und orthopadische Artikel 0,01 0,01 0,01
Uhren / Schmuck 0,02 0,01 0,01
Bau und Gartenmarktsortimente 0,14 0,26 0,28
Gesamtsumme 1,38 1,65 1,74

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von eigenen primarstatistischen Einzelhandelserhebungen durch Junker
+ Kruse in Frankfurt am Main, Herbst 2014, Frihjahr 2015 gerundete Werte; durch Rundungen kann es
zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

Insgesamt deuten die Werte auf einen gewissen Entwicklungsspielraum in einigen Ware
gruppen hin, jedoch besteht aktuell kein signifikantes Angebotsdefizigus dem sich ein dn-
gender gesamtstadtischeNachholbedarf ableiten liel3e.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des EinzelhandeldHrankfurt am Main, unter-
gliedert in verschiedene Warengruppen, wie imabelle9 aufgefuhrt dar:
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Tabelle 9: Einzelhandelsbestand in Frankfurt am Main nach Warengruppen
Warengruppe Eiﬁgg;r!nddzls- Verk:.—,xufsflache : Umsatz Zentralitat
betriebe in m2 (in Mio. Euro)
Nahrungs und Genussmittel 1.530 235.570 1.472,6 0,83
Blumen (Indoor) / Zoo 126 19.770 54,8 0,63
Gesundheit und Kdrperpflege 269 49.070 430,8 151
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 201 31.940 187.,4 1,26
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.126 336.350 2.145,5 0,94
Bekleidung 660 214.570 858,0 1,96
Schuhe / Lederwaren 191 49.750 217,7 1,87
GPK* / Haushaltswaren 78 28.490 81,1 1,44
Spielwaren / Hobbyartikel 50 15.600 64,7 0,65
Sport und Freizeit 94 38.330 148,8 1,75
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.073 346.740 1.370,1 1,73
Wohneinrichtung 152 42.100 116,5 1,20
Mobel 118 82.370 228,9 0,93
Elektro / Leuchten 39 15.860 84,4 0,63
Elektronik / Multimedia 212 31.090 302,7 0,92
Medizinische undorthopéadische Artikel 123 6.800 52,5 0,88
Uhren / Schmuck 174 11.200 116,6 1,85
Baumarktsortimente 87 62.010 176,7 0,50
Gartenmarktsortimente 20 37.960 62,8 0,97
Uberwiegend langfristiger Bedarf 925 289.390 1.141,1 0,85
sonstige 12 3.210 11,0 0,40

Gesamtsumme 975.690 4.667,8

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Frankfurt am Main,
Herbst 2014, Friihjahr 2015; gerundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

Im Vergleich zu den Daten ausier Studiezum Einzelhandelsund Zentrenkonzept der GMA
aus dem Jahr 2010 zeigen sich folgende Unterschiede (vdlabelle10).
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

Tabelle 10:  Einzelhandelsausstattung in Frankfurt am Main im Zeitvergleich
Anzahl
: REeReet Verkaufsflache Umsatz
Einzelhandels

Warengruppe betriebe in m2 (in Mi 0. Euro)

2009 2015 2009

Nahrungs und Genussmittel 1.808 1.530 258.680 | 235.570 | 1.425,0 1.472,6
Blumen (Indoor) / Zoo 218 126 33.420 19.770 55,0 54,8
Gesundheit und Kdrperpflege 368 269 43.110 49.070 4927 430,8
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 171 201 22.070 31.940 130,8 187,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.565 2.126 357.280 | 336.350 | 2.103,5 | 2.1455
Bekleidung 590 660 229.410 | 214.570 846,3 858,0
Schuhe / Lederwaren 155 191 26.080 49.750 128,0 217,7
GPK* [ Haushaltswaren 217 78 25.040 28.490 47,9 81,1
Spielwaren / Hobbyartikel 33 50 6.980 15.600 19,6 64,7
Sport und Freizeit 108 94 33.540 38.330 107,2 148,8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.103 1.073 321.050 | 346.740 | 1.149,0 | 1.370,1
Wohneinrichtung 98 152 16.060 42.100 41,5 116,5
Mébel 280 118 112.240 82.370 326,4 228,9
Elektro / Leuchten 50 39 7.290 15.860 30,9 84,4
Elektronik / Multimedia 246 212 44.870 31.090 339,4 302,7
Medizinische und orthopadische Artikel 114 123 6.100 6.800 42,9 52,5
Uhren / Schmuck 183 174 8.180 11.200 85,4 116,6
Baumarktsortimente 139 87 91.190 62.010 221,8 176,7
Gartenmarktsortimente - 20 - 37.960 - 62,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.110 925 285.930 | 289.390 | 1.088,3 | 1.141,1
sonstige 120 12 12.480 3.210 23,6 11,0

Gesamtsumme 976.740 975.690

Quelle: 2015: eigene primarstatistische Erhebungen
2009: GMA Ludwigsburg, Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenstruktur Frankfurt am Main 201Q
gerundete Werte; durch Rundungen kann es z#\bweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren
** Glas / Porzellan/ Keramik

A Dem in der StadtFrankfurt am Main vorhandenen einzelhandelsrelevanteaufkraftp o-
tenzial von rund 4,45 Mrd . Euro steht ein geschatzteslahresumsatzvolumen von
rund 4,67 Mrd. Euro gegenuber. Daraus ergibt sich ein&€inzelhandelszentralitat von
1,05 Uber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegtwa 5 % Uber
dem in der Stadt vorhandenerKaufkraftvolumen. Es sind somit per Saldour leichte
Kaufkraftzuflusseausder Region nachweisbar. Dies entspricht zundchétunabhéngig
von warengruppenspezifischen undleinrdumlichen Betrachtungend nicht der landespé-
nerischen Versorgungsfunktion der StadErankfurt am Main als Oberzentrum in der Re-
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gion und ist grundsatzlich alsausbaufahigerWert einzuordnen.

Zwar ist gegentber dem Jahr 2009 (rundt.364 Mio. Euro) eine positive Umsatzentwik-
lung (+ 7 %) zu beobachten, jedoch stieg das Kaufkraftvolumen in diesem Zeitraum
deutlich starker (+23 %) an. Dies ist einerseits auf den deutlichen Bevoélkerungszuwachs
in den letzten Jahren (+11 %), aber auch auf einen nominalen Prdopf-Kaufkraft-
Zuwachs zuriickzufuihre®. Dementsprechend liegt die Zentralitat tber alle Warengm+
pen niedriger als im Jahr 2009%,21).

Vor dem Hintergrund der VersorgungsfunktionFrankfurtserscheinen aus rein quantitat
ver Sichteinige Zentralitidtswerte beispielsweisdn den Warengruppen Nahrungs und
Genussmittel,Blumen (Indoor)/ Zoo, Spielwaren / Hobbyartikel, Elektro / Leuchten,
Elektronik / Multimedia und Baumarktsortimente ausbaufahig. Weiterfihrende Betrdc
tungen hierzu erfolgen in den weiteren Analyseschritten zur qualitativen bzw. struktute
len sowie raumlichen Angebotsstruktur irfFrankfurt am Main. Die daraus abgeleiteten
Aussagen zu Entwicklungsperspektiven ddsankfurter Enzelhandels erfolgen in Kap
tel 5 dieser Untersuchung.

Neben dieser Uberviegend quantitativen Betrachtung spielen fiur die Bewertung eines Einlze
handelsstandortsFrankfurt vor allem auchqualitative und raumliche Aspekte eine entsche
dende Rolle. In einem weiteren Schritt wird das Einzelhandelsangebot der St&aainkfurt am
Main daher unter diesen Gesichtspunkten naher betrachtet.

4.2 Strukturelle Merkmale des Einzelhandels in Frankfurt am Main

Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe

Insgesamt entfallt mit fast336.000 m2 mehr als ein Drittel des gesamtstadtischen VerkasH
flachenangebots und fast die Halfte des Umsatzes im Frankfurter Einzelhandel auf ta-
rengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe .

Dabei sticht vor allem die Branche Nahrungaund Genussmittel mit einem hohen Anteil
an den einzelhandelsrelevanten Verbraudausgaben hervor: Mit rund 236.000 m2 Va-
kaufsflache entfallt dergré3te Einzelanteil (rund24 %) der Gesamtverkaufsflache in
Frankfurt am Main auf die WarengruppeNahrungs- und Genussmittel . Auch der mit
Abstand grofite Teil der Betriebe (mehr als 1.500 Beebe, ca. 37%) ist dieser Haug-
branche zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch die
zahlreichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (@. Backereien) eine wichtige Rolle
spielen. Entsprechend nimmt der Bereich Nahrungand Genussmittel mitfast 1,5 Mrd.
Euro den gro3ten Einzelanteil (3 %) am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen
ein. Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstatturign dieser Warengruppe von ca.
0,33 m2 liegt dennoch leicht unterdem bundesdurchschnittlicherOrientierungswert von
etwa 0,35 0 0,40 m2 als auchunter dem Vergleichswert aus andere®berzentren und

% Dasvon der GMA erstellte Einzelhandelsund Zentrerkonzept wies auf Basisvon rund 636.750 Einwohnern

ein absolutes Kaufkraftvolumen von rund3,62 Mrd. Euro aus.Bezogen auf diesen Wert stieg die einzellma
delsrelevante PreKopf-Kaufkraft um rund 11 %.
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Kommunen vergleichbarer GréRenordnung von 0,39 8 0,40 m2 pro Einwohner. Base-
rend auf den GMA-Zahlen von 2009 ist das Angebot in der Warengruppe Nahrugs- und
Genussmittel in den letzten 5 Jahren um fast 15 % der Betriebe dieser Hauptbranche und
rund 9 % der Verkaufsflache zuriickgegangen. Einerteichten Umsatzzuwachs von

3,3 % steht zudem ein deutlicher Kaufkraftzuwachs gegentiber. Entsprechend muss tfes
gestellt werden, dass die sortimentsspezifische Zentralitét in dieser Warengruppe auf 0,83
gesunken istund per Saldo Kaufkraftabfliisse in dieser Warengruppe zu verzeichnen sind.
Aus rein quantitativer Sichtist somitein leichtes Angebotsdefizit in der Wagngruppe
Nahrungs und Genussmittel festzustellen

Aus gualitativer Sicht besteht eine insgesamt gutstrukturelle Angebotsmischungaus
verschiedensten Betriebsformen unégrof3en, wobei jedoch unter den vorhandenen 8-
permarkten eine AnbieterMonostruktur (Fa. Rewe)festzustellen istund einzelne le-
bensmittelanbieter hinsichtlichBetriebsgroRe, Warenprasentatiomnd Erreichbarkeit /
Stellplatzsituationnicht mehr sehr zeitgemalf aufgestellsind.

Rund 49.000 m2 Verkaufsflache entfallen auf die Warengruppesesundheit und Kor-
perpflege. Mit rund 0,0 7 m? Verkaufsflache je Einwohner besteht hier eine fir Stadte
dieser GréRenordnung bzw. Versorgungsfunktion marktibliche Verkaufsflachenaussta
tung (Schnitt: 0,07 8 0,08 m2 / EW)?, Fast 270 Einzelhandelsbetriebe sindeker Haug-
branche zuzuordnen, wozu neben Drogerieméarkten vor allem zahlreiche Apotheken-s
wie auch Parfumerie und Kosmetikfachgeschéfte zahlen. Daneben finden sicBesurd-
heits- und Korperpflegeartikel vor allem als Nebensortimente der Lebensmittelanbiete
wo sie mafR3geblichauch zur wohnortnahen Versorgung der Bevoélkerung beitragenGe-
genlber den Zahlen aus dem Jah2009 ist eine deutlich riicklaufige Zahl an Betrieben
(-27 %) festzustellen. Hier ist zunéchst anzumerken, dass die Betriebszahlen der GMA
aus 2009 auch Anbieter der Sortimentsgrupp@ Sani t @t swarendo und m°glic
der Horgeréteakustikund Orthopddiewarer? beinhalten, die in der vorliegenden Unte-
sucrung unter der Warengruppe amedi zinische und
den (vgl. Kap. 2) Vor allem spiegeln sich hiedie Konzentrationgrozessen dieser Bra-
chein Folge der Schlecketnsolvenz wider. Das wegfallende Verkaufsflachenangebot der
im Schnitt kleinteiligen SchleckeMéarkte wurde vor allem durch wesentlich gré3ere B-
triebseinheien der Anbieter dm und Rossmannkompensiert. Unter raumlichen Aspekten
bedeutet diese raumliche Konzentrationstendenz auf der einen Seite eine Ausdinnung
des wohnortnahen Versorgungsnetzes. Auf der anderen Seite wird durch die Insolvenz
der Fa. Schlecker jedoch auch eine mangelnde 6konomische Rentabilitat kleiner Markte
aus den jeweiligen Einzugsbzw. Versorgungsgebieten an ihren Standorten deutlich. Die
geringen FlachengrofRen entsprechen nicht mehr den heutigen Kundenwinschen und
Standortanforderungen. Moderne Drogeriemarkte weisen in der Regel Verkaufsflachen
von (Uberwiegend deutlich) mehr als 500 m? und entsprechend weitlaufigere Einzugsh
reiche (von bis zu 5.000 8 20.000 Einwohnern) auf.

27 Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten vergleichbarer Gré3e und / oder Versorgsng
struktur in den vergangenen 5 Jahren

2 Junker + Kruse Datenbank; eigene Erhebungen in Mittelzentren bzw. Stadte der GréRenordnung mit mehr als

250.000 Einwohnern.

2 Eine genaue Zuordnung der Anbieter ist anhand der vorliegenden Unterlagen zur Methodik der Untersuchung

nicht nachvollziehbar.
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Die sortimentsspezifische Zentralitét von 51 zeigt deutliche Kaufkraftzuflisse auf und
weist auf einen sehr guten Ausstattungsgrad in dieser Warengruppe hin.

In der WarengruppeBlumen (Indoor) / Zoo konzentriert sich das Agebot von insge-

samt rund 20.000 m? Verkaufsflache vor allem beZoo-Fachmarkten undGartenfath-

markten (Teilsortiment(Zimmer-)Topfblumen). Beim Grolf3teil der Hauptsortimentsanlg-

ter handeltes sichumg, ber wi egend akl einfl &chi géndbesAngebot e
Blumenaden). Tierfutter und Blumen werdendanebenauch alsRandsortimente gréRerer
Lebensmittelbetriebe und Drogerieméarkteangeboten. Der gegeniber dem Jahr 2009 zu

verzeichnende Verkaufsflacherickgangvon tber 13.000 m2 ist vermutlich vor allemauf

die Zuordnung des Verkaufsflachenangebots von Gartenpflanzen und Samereien zutic

zufuihren, die im Rahmen dieser Untersuchung der Warengruppe Gartenmarktsortimente

zugeordnet werdert®.

In der Warengruppe Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Bucher ist ein im Vergleich zum Jahr 200@%eutlich umfangreicheresAngebot von fast
32.000 m? Verkaufsflache (+45 %) zu verzeichnen. Zu den ca. 200 Hauptsortimentsa
bietern zahlen ndoen Blrofachmarkten (z.B. Saples) und Buchhandlungen auch Press
fachgeschafte und Schreibwarenladen. Auch Warenhduser, Fachdiscounter oder Leben
mittelmarkte bieten diese Sortimente als Randsortimente an. Der Zentralitatswert von
1,26 spiegelt eine quantitativ gute Angebotsausstating wider.

Warengruppen der tberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Mit insgesamt fast 347.000 m? Verkaufsflache, ber 1.000 Hauptsortimentsanbietern und
einem Umsatz von rund 1,37Mrd. Euro (Gesamtzentralitat: rundl,73) haben die Waren-
gruppen des mittdfristigen Bedarfs einen bedeutenden Anteil am gesamtstadtischen Eihze
handelsangebot in Frankfurt bei einer fir ein Oberzentrum dieser GréRenordnung insgesamt
adaquaten quantitativen Angebotsausstattung . Die Zentralitatswerte unterstreichen die
oberzentrde Versorgungsfunktion der Stadt und weisen im Schnitt deutliche Kaufkraftzuf
se (per Saldo tber 70 %) aus dem Umland auf.

Der quantitative Angebotsschwerpunktiegt mit rund 215.000 m? Verkaufsflache (ca.

22 % der Gesamtverkaufsflache)660 Betrieben (@. 16 % aller Frankfurter Einzelha-
delsbketriebe) und rund 858 Mio. Euro Umsatz vor allem in der zentralen Leitbranche des
innerstadtischen EinzelhandelBekleidung. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenast
stattung von 0,30 m? / Einwohner und die sortimentspezifische Zentralitat von 196 wei-
sen aus guantitativer Sicht auf einen fir ei®berzentrum der Grol3eFrankfurts tUbe-
durchschnittlich guten Ausstattungsgrad in dieser Warengruppe hinkEs finden sich Ang-
bote und Betriebsformen in allen Grol3enund Preiskassen.Im Vergleich zu den Zahlen
aus de Studievon 2010 ist ein ricklaufiges Angebot festzustellen, was jedoch neben der
nachtraglichen Beriicksichtigung des Einkaufszentrums MyZeil (vgl. Ausfiihrungen in Kap.

30 Aus den Darstellung der GMAZahlen ist nicht eindeutig ersichtlich, wie beispielsweise Topfblumen odeeK

ramik-Ubertopfe in der Untersuchung aus dem Jahr 2009 den jeweiligen Hauptwarengruppen zugeordnet
wurden (Blumen / Pflanzen, Gartenbedarf oder Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

Junker
K

Stadtforschung
Planung



4.1) auch an methodischen Sortimentszuordnungen im Rahmen der Erhebungen liegen
kann*,

Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren weist mit fast 50.000 m2 Verkaufsflache aus
quantitativer Sicht ebenfdls einsehrgutes Angebot auf. Die einwohnerbezogene Ve
kaufsflachenausstattung von 0, m2/ Einwohner und die sortimentsspezifische Zentral
tat von 1,87 liegen in einem furOberzentren bzw. Stadte dieser GroRguten bis Uber-
durchschnittlichenBereich.Gegeniiber 2009 ist ein deutlich groReres Verkaufsflachena
gebot (+ 90 %) zu verzeichnen, was einerseits an einer sortimentsgenaueren Erfassung
von Randsortimenten(u. a. bei Textilkaufhdusern, Warenhausern, Lebensmitteldiscou
tern) liegen kann, aber auch eien realen Angebotszuwachs, beispielsweise durch dignA
siedlung des Einkaufentrums Skyline Plaza, bedeutemuss Insbesondere im Teilsoit
ment Taschen / Koffer / Lederwaren ist ein deutlich umfangreichees Angebot erfasst
worden, was eher auf methodischdJnterschiede hindeutet.

Ein weiterer Angebotsbaustein der mittelfristigen Bedarfsstufe ist di&arengruppe Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren mit rund 28.500 m? Verkaufsflache und rund

81 Mio. Euro Umsatz. Dieses Angebot beinhaltesowohl qualitativ hochwertige Fachan-
gebote (z. B. in Haushaltswarengeschaften oder Fachabteilungen von Warenhduseaty
auch Angebote von preisorientierten Billiganbietern (zB. Fachdiscountey Sonderposta-
markte) und Randsortimente(z. B. in M6belmarkten) sowiewechselrde Aktionswaren
von Lebensmittelanbietern (v.a. Lebensmitteldiscounter, Tchiba)Die Zentralitat von
1,44 zeigt eine gute quantitative AngebotsausstattungGleichwohl gegentiber 2009
deutlich weniger Einzelhandelsbetriebe (78 statt 219) dieser Hauptbranch&geordnet
wurden, ist ein Verkaufsflachenzuwachson rund 3.500 m2 festzustellen.Hier kann je-
doch auch die methodische Zuordnung von Sortimentsgruppen und Hauptsortimenten
der Einzelhandelsbetriebe ursachlich fir abweichende Werte sein.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel istim Zeitvergleich auf den ersten Blick
ein deutlicher Angebotszuwachs zu verzeichnen: Mit 50 Betrieben ist gegenliber 2009
(33) eine um mehr als 50% héhere Anzahl an Hauptsortimentsanbietern festzustellen.
Neben akddasSpiselhwarenh@ndlern (Fachm?2rkte und
jedoch auch Fachgeschafte fir Kiinstleund Bastelartikel, Musikinstrumente, Sammte
briefmarken und-miinzen sowie Handarbeitsbeda#f. Fast die Halfte des Verkaufs#-
chenangebots von insgesant rund 15.600 m2 umfasst zusatzlich auch Randsortimentsa
gebote und Aktionswaren (z. B. von Verbraucherméarkten, SB/arenhausern, Lebensnti
teldiscountern, Fachdiscountern, lIkea, Tchibo etc.) sowieov allem die Fachabteilungen
der Warenhauser (Kaufhof, Karstdt). Gegenuber 2009 (rund7.000 m?) wurde daher
mehr als doppelt so vielortimentsspezifische Verkufsflacheerfasst. Der Umsatz wird

auf aktuell fast 65 Mio. Euro geschéatzt und tbersteigt den 2009 ausgewiesenen Wert
von rund 20 Mio. Euro deutlich. Neben inflationsbedingten Preissteigerungen liegen hier

3 Beispielsweise kdnnten Randsortimente aus den Bereichen Schuhe / Lederwaerdeutlicher Zuwachs in

dieser Warengruppe) in Bekleidungsgeschéften zuvor nicht erfasst worden sein oder auch Sportbekleidung
(jetzt: Warengruppe Sport und Freizeit; zuvor nicht explizit gelistet) kénnte zuvor den Bekleidungssortimenten
zugeordnet wesen sein.

% Die genaue Zuordnung dieser letztgenanntehaden in den Zahlen von 2009 ist nicht eindeutig nachvollzie

bar.
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jedoch vor allem die methodischen Unterschiede zur Zuordnung von Verkaufsflachema
geboten als Ursache zuzrunde. Das wird vor allem auch dadurch deutlich, dass insb
sondere im Dielwarenhandel bundesweit zuletzt eher deutlich riicklaufige Angebote, vor
allem bei mittelstédndischen Fachanbietern, bzw. Angebotsverschiebungen zu grol3en
Fachmarkten und Versandhandlern zu verzeichnen waren. Mit einer warengruppenspez
fischen Zentralitatvon 0,65 liegt noch immer ein sehr niedriger Umsatz vor, so dass mehr
als ein Drittel der sortimentsspezifischen Kaufkraft der Frankfurter Bevolkerung nicht
durch den ortlichen stationaren Einzelhandel in Frankfurt gebunden werden kanAuch
die leicht unterdurchschnittliche einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung von
0,02 m2/ Einwohner (vgl. Tabelle8) verdeutlicht dieses quantitative Angebotsdé#it.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass insbesondere im Spielwarenbereich zunehmenae-U
satzanteile auf den OnlineVersandhandel entfallen, der eine bedeutende Konkurrenz
zum stationdren Spielwareneinzelhandel bildet.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit Uber 38.000 m? Verkaufsflache und einem
sortimentsspezifischen Umsatz von rund49 Mio. Euro (Zentralitat: 1,75) aus quantitai-
ver Sicht umfangreich vertreten Die bedeutendsten Anbieter sind grof3e Sportund Fahr-
radfachmarkte sowie Warenhauser und Zdreiche kleinere Fachgeschéafte. Daneben we
den Sportartikel auch als Randsortiment und vor allem Aktionswaren (u. bei Tchibo
und bei Lebensmitteldiscountern) angeboten. Gegeniiber den Zahlen aus dem Jahr 2009
ist ein Rickgang der Hauptsdimentsanbieter (-13 %) und ein Zuwachs an Verkaufst-
che (+14 %) und Umsatz (+39 %) zu verzeichnen, was die allgemeinen Konzentratios-
tendenzen im Einzelhandel (vgl. Kap3.1) widerspiegelt, aber auch auf die methodische
Zuordnungd e s T e i | sSpartheklaidangdtbes anderenBekleidungsanbieterreu-
rickgefuhrt werden kann (s.0.).

Aus rein quantitativer Sicht lann somit zunachst nur in der Warengruppe Spielwaren / Hb-
byartikel ein signifikantes Angebotsdefizit festgestellt werden, aus dem sich ein Nachhetb
darf ableiten lieRe.Entwicklungsméglichkeiten sind somit vor allem untegualitativen wie
raumlichen Aspeken zu bewerten. Positiv ist derzeit das vorhandene Angebot des Fachha
delsin der Innenstadt und den Stadtteilzentrerzu werten.

Warengruppen der tberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Rund 925 Einzelhandelsbetriebe und mehr als 289.000 m2 Verkaufsflagmit einem Umsat-
volumen von rund 1,14 Mrd. Euro sindWaren der tUberwiegend langfristigen Bedarfsstufe
zuzuordnen.

Ein quantitativer Angebotsschwerpunktliegt in der Gblicherweise flachenintensiven Bra

che Mdbel mit mehr als 82.000 m? Verkaufsflache. DieZzahl der MObelanbieter ist mit

noch 118 Hauptsortimentsanbietern im Vergleich zu den Werten von 2009 (280 Bet

be) jedoch deutlich riicklaufig Dies liegt vor allem daran, dass bei der Bestandserhebung

2009 auch die in Frankfurt vorhandenen zahlreichen Kunt gal eri en der Branche
K¢chen, Antiquit?2ten uni AkhuhnsichtichVeagfsflached net wur

33 Wie an anderer Stelle bereits erwahnt, wurden Kunstgalerien im Zuge der aktuellen Bestandserfassung nicht

als Einzelhandelsbetrieber engeren Sinne gewertet und sind dementsprechend in den aktuellen Zahlen nicht
enthalten. Einzelhandelsbetriebe, die Bilder, Rahmen und Kunstgegenstande veraufern, sind hingegen der
Warengruppe aWohneinrichtungo zugeordnet.
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(-27 %) und Umsatz (-30 %) sind dementsprechend zunéchstleutlich geringere Werte
festzustellen.

Auf der anderen Seite ist in der Warengrupp&Vohneinrichtung mit 152 Hauptsorti-
mentsanbietern (+55 %), 42.100 m2 Verkaufsflache (+162 %) und rund 116 Mio. Euro
Umsatz (+181 %) ein deutlich umfangreicheres Angebot erfasst worden. Dies isheben
deruntersch edl i chen Zuordnung u. a. der Telkl sorti me
d e r r a hvermutlich auch auf eine sortimentsgenaue Erfassung der Randsortimente
bei Mébelanbietern zurtickzufiihren. In einer summarischen Betrachtung beider Ware
gruppen ist ein Argebotsriickgang von tiber 100 Hauptsortimentsanbietern-29 %, v. a.
zahl reiche 8,Kunh3s800gra Veekaufsfiiche (3 %) und 22,5 Mio. Euro

(-6 %) festzustellen Hier spiegeln sich die auch in der Mébelbranche zu verzeichnenden
Konzentrationstendenzen in immer groReren Betriebseinheiten bei gleichzeitigeRiidk-
gang kleinerer Anbieter wder. Moderne Mobelméarkte weisen im Falle vieler Neuanste
lungen und / oder Erweiterungen nicht selten Verkaufsflachendimensionen von 20.008
30.000 m2 Verkaufsflache oder mehr auf. Die grof3ten Moébelmarkte in Frankfurt sind
(mit Ausnahmen von lkea) hingegen deutlich kleiner (zumeist deutlichinter 10.000 m2).

Auch in den WarengruppenElektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia sind von
den Erhebungszahlen 200@&bweichende Werte, die vermutlich auch auf methodische
Zuordnungen zurtickzufuhren singzu konstatieren In einer summarischen Betrachtung
sind jedoch auch hier eine ricklaufige Zahl an Einzelhandelsbetrieben (2009: 296; 2015:
251; -15 %) und Verkaufsflache(2009: rund 52.000 m2; 2015: rund 47.000 m2; -10 %)
zu verzeichnen. Gleichwohl ist der geschétzte Umsatz leicht (um etwa 4,5 %) aufiz
sammen rund 387 Mio. Euro gestiegen.

Mit mehreren Elektronikfachmarkten und-fachgeschéften, Computer und Telekommnu-
nikationsfachgeschéaften und weiteren Uberwiegend kleinteiligen Fachangeboten werden
Sortimente beider Warengruppen regelméafig in relevantem Malf3e auch als Randsort
ment bzw. Aktionsware in SBWarenhausern und Lebensmitteldiscountern angeboten.
Grundsatzlich beseht in Frankfurt eine gute Angebots und Betriebsformenmischung. Die
unterdurchschnittlichen Zentralitatswerte von weniger als 1 deuten dennoch auf einen
gewissen Entwicklungsspielraum hin.

Im Bereich dermedizinischen und orthopadischen Artikel ist ein leicht gestiegenes A-
gebot zu verzeichnen. Sowohl bei der Anzahl der Hauptsortimentsanbieter (123; +8 %)
und des Verkaufsflichenangebot$6.800 m2; +11 %) sowie auch des geschatzten Um-
satzes (52,5 Mio. Euro; +22 %) sind hohere Werte als im Jahr 2009 festzustlen. Neben
Fachanbietern fir Sanitérund Orthopéadiebedarf zahlen vor allem auch zahlreiche #x
genoptiker und Horgerateakustiker zu den tberwiegend kleinteilig strukturierten
Hauptsortimentsanbietern dieser Warengruppe.

In der WarengruppeUhren / Schmuck ist nach wie vor ebenfalls ein sehr kleinteilig
strukturiertes Angebot pradgend. Gegentber 2009 ist eine leicht ricklaufige Zahl an
Hauptsortimentsanbietern (174;-5 %), jedoch ein deutlich gestiegenes Verkaufsflache
angebot (11.200 m?; +37 %) und ein ents prechendhoherer geschatzter Umsatz (rund
116 Mio. Euro; +37 %) zu verzeichnen.

Ein weiterer quantitativer Angebotsschwerpunkt liegt mit zusammen rund 100.000 mz
Verkaufsflache in den WarengrupperBau- und Gartenmarktsortimente . DieserFi-
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chenanteil (von rund 10 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachejepréasentiet jedoch
nicht zwangslaufig einen besonderen Stellenwert dieser Warengruppen innerhalb der
Frankfurter Einzelhandelsstruktur, sonderist vor allem auf das flaichenintensive Angebot
der Betriebe dieser Warengruppen zurlickzufuhren. Die Verkaufsflachenausstattung pro
Einwohner in den Warengruppen Bauund Gartenmarktsortimente von 014 m? (vgl. Ta-
belle 8) fallt im Vergleich zu anderen Grof3stadten und Oberzentren eher gering aus.
Trotz eines Verkaufsflachenwachstums von fast 10 %mn Vergleich zum Jahr 200Qund
einem geschatzten Umsatzzuwachs von rund 8 % auf aktuell fast 240 Mio. Eurgind
noch immer Zentralitdtswerte von unter 1 zu verzeichnen. Grof3te Anbieter sind die gf
Ben Baumarktfilialen (Hornbach, Obi, Toom, Bauhaus). Insbesondere in der Warengruppe
Baumarktsortimente ist dennoch mit einem Zentralitatswert von lediglich 0,50 ein hoher
Kaufkraftabfluss festzustellen, der auf ein Angebotsdefizit in Frankfudm Main hindeu-
tet.

Grof¥flachiger Einzelhandel in Frankfurt am Main

Der grof3flachige Einzelhandel ist in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel bauplansing
rechtlich eine eigenstandige Nutungsart. Dazu gehéren ua. Warenhauser, SB
Warenhéauser, Kaufh&user, Verbrauchermarkte, Fachmérkte und auch Einkaufszentren. Die
Einstufung als groR3flachiger Betrieb nach § 11 (3) Baunutzungsverordnung erfolgt ab einer
Verkaufsflache vonmehr als800 m2 bzw. ab einer Geschossflache von 1.200 m2!

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in Frankfuaim Main

die Einzelhandelsstruktur zunehmend durch gro3flachige Betriebsformen gepragt. Einzelne
Warengruppen wie der Bereich Mdbel oér Bau und Gartenmarktsortimente, aber auch ze-
trenpragende Warengruppen wie Bekleidung oder Unterhaltungselektronik treten dabeieb
sonders hervor Vor allem fallen jedoch zahlreiche groR3flachige Lebensmittelmarkte quardit
tiv ins Gewicht.

Aktuell existieren in Frankfurt etwa 230 grof3flachige Anbieter mit einer Verkaufsflache
von zusammen ca585.000 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 6% aller Anbieter dar-
stellen, umfassen sie fass0 % des gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots .

Mit 100 Betrieben undrund 135.000 m2 Verkaufsflache, d. h. rund23 % der Verkaufs-
flache der grof3flachigen Anbietey entfallen knapp 43 % der grof3flachigen Betriebe auf
Anbieter der Hauptbranche Nahrungs - und Genussmittel .

Mit mehr als 94.000 m? Verkaufsflacheentfallen nur rund 16 % der Flache der grof3th-
chigen Betriebe auf Anbieter der Hauptbranch®au- und Gartenmarktsortimente , was
angesichts der sehflachenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppeinen ver-
gleichsweise geringen Anteil darstellt.

Auch auf die 26 gro31achigen Mobelanbieter entfallen lediglich rund 85.000 m? Ve-
kaufsflache, was angesichts marktiblicher Gréf3en in dieser Branche eher einen geringen
Wert darstellt. Gré3ter Mobelanbieter ist Ikea mit mehr als 20.000 m? Verkaufsflache.

3 vgl. dazu: Bundesverwaltunggericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum grof3flachigen Einzelhandel.

Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groR3flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2
Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 3.05 und 4 C 8.05).
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Grol3flachige Anbieterzentrenrelevanter Angebote sind beispielsweise Textilkaufhauser,
Buchhandlungen und Fachmarkte fur Elektronik, Sportartikel oder Spielwaren, die sich
grofRtenteils in zentralen Versorgungsbereichen, aber teilweise auch an Fachmarktsta
dorten befinden.

Grundsatzlich tragen groR3flachige Betriebe zu einer attraktiven und umfassenden Sortiments
und Betriebsformenmischung bei. Jedoch kénnen zu gro dimensionierte und / oder peripher
angesiedelte Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten negative Folgewirkungéir die
Funktion zentraler Versorgungsbereiche bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizieren.

Karte 5: Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in Frankfurt am Main

GroRflachiger Einzelhandel (ab 800 m?)

@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Blumen (Indoor) / Zoo
@ Gesundheit und Kérperpflege

@ Papier / Biiroartikel / Schreibwaren

o Bekleidung
e Schuhe / Lederwaren

@ Glas / Porzellan / Keramik

@ Spielwaren / Hobbyartikel

6 Sport und Freizeit
0 Warenhaus
@ Mébel

@ Wohneinrichtung

@ Elektronik / Multimedia

@ Gartenmarktsortimente

@ Baumarktsortimente

0 2,5 5
I Kilometer

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebungnker + Kruse in Frankfurt am Main
2014 / 2015, Kartengrundlage der Stadt Frankfurt am Main

4.3 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Frankfurter Stadtgebiet ist insbeso
dere mit Blick auf de strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von
grundlegender Bedeutung. Im Folgenden wird zunachst die Verteilung und Entwicklung des
Einzelhandelsangebots in den Frankfurter Stadtteildrerausgestellt (vgl. nachfolgendérabd-
le 11).
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain

Endbericht

Tabelle 11:

Verkaufsflache (in m2)

R&aumliche Verteilung und Entwicklung (2009 ¢ 2015) des Einzelhan-
delsangebots nach Stadtteilen

Einzelhandelsbetriebe

Stadttell

2009 2015  Veranderung 2009 2015  Veranderung
Innenstadt (inkl. Altstadt) 272.860 255.270 -6 % 1.117 873 -22 %
Bahnhofsviertel 12.950 14.180 +9 % 169 157 -7%
Westend (Nord und Siid) 12.760 14.670 +15 % 141 112 -21%
Nordend (West und Ost) 43.470 33.640 -22% 463 322 -31%
Ostend 67.040 65.510 2% 181 150 -17%
Bornheim 15.060 19.730 +31 % 143 176 +23%
Gutleutviertel 4.960 2.970 -40 % 40 32 -20 %
Gallus 17.130 42.840 +150 % 154 262 +70 %
Bockenheim 23.750 25.870 +9 % 244 192 -21%
Sachsenhausen (Nord Sid) 45.600 41.750 -8 % 359 322 -10 %
Flughafen 5.510 7.020 +27 % 52 72 +39%
Oberrad 4.850 3.500 -28% 41 30 27 %
Niederrad 12.380 8.800 -29 % 111 85 -23%
Schwanheim 9.740 14.860 +53 % 78 62 -21%
Griesheim 39.380 34.730 -12 % 106 95 -10 %
Rodelheim 19.780 18.990 -4 % 100 82 -18 %
Hausen 3.110 2.490 -20% 15 12 -20 %
Praunheim 4.300 4.110 -4 % 46 35 -24 %
Heddernheim 71.020 64.080 -10 % 157 125 -20 %
Niederursel 4.250 3.820 -10 % 37 29 -22%
Ginnheim 5.700 5.130 -10 % 44 43 2%
Dornbusch 6.820 6.480 -5% 77 63 -18 %
Eschersheim 5.860 5.020 -14 % 61 49 -20 %
Eckenheim 5.070 5.460 +8 % 46 29 -37%
Preungesheim 9.810 10.800 +10 % 47 35 -26 %
Bonames 1.560 1.570 +1 % 25 21 -16 %
Berkersheim 140 100 -29 % 2 2 -
Riederwald 13.160 9.280 -30 % 14 12 -14 %
Seckbach 17.910 16.000 -11% 33 32 -3%
Fechenheim 47.210 47.150 - 85 71 -17 %
Héchst 17.540 17.570 - 192 160 -17 %
Nied 6.530 4.950 -24 % 49 28 -43 %
Sindlingen 2.770 9.630 +248 % 39 26 -33%
Zeilsheim 6.300 4.300 -32 % 43 29 -33%
Unterliederbach 7.420 7.670 +3% 51 37 -28%
Sossenheim 10.370 8.010 -23 % 47 36 -23%
Nieder-Erlenbach 3.080 3.840 25% 15 16 +7%
KalbachRiedberg 16.830 17.610 +5 % 27 33 +22 %
Harheim 1.180 1.010 -14 % 13 9 -31%
Nieder-Eschbach 44.950 48.990 +9% 51 37 -28 %
BergenEnkheim 54.880 62.940 +15 % 168 132 21 %
Frankfurter Berg 1.750 3.370 +93 % 15 11 -27 %

976.740

4.136

Quelle: 2009: GMA Ludwigsburg, Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenstruktur Frankfurt am Main 2010;

2015: eigene primérstatistische Erhebungen und Berechnungegerundete Werte
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Mit Ausnahme der Stadtteile Bornheim, Gallus, Flughafen, Nieddfrlenbach und
KalbachRiedbergsowie ferner Berkersheinmeeigt sich in allen Stadtteilen ein (zumeist
deutlicher) Rickgang der Zahl an erfassterEinzelhandelsbetrieben. Teilweise ist dieser
Trend auch auf Verschiebungen von Einzelhandel in Richtung Dienstleistungmd Gag-
ronomiebetrieben zu erkdiren.

Ein spurbarrtcklaufiges Verkaufsflachenangebot zeigt sichim Vergleichzu den Zahlen
von 2009 vor allemin den Stadtteilen Nordend (rund10.000 mz?; -22 %), Gutleutviertel
(rund 2.000 m?; -40 %), Oberrad (rund 1.350 mz?; -28 %), Niederrad (rund 3.500 mz; -
29 %), Griesheim (4.660 mz; -12 %), Heddernheim (rund 7.000 m?; -10 %), Riederwald
(rund 4.000 m?; -30 %), Seckbach (rund 2.000mz; -11 %), Nied (rund 1.500 m2, -

24 %), Zeilsheim (rund 2.000 m2, -32 %) und Sossenheim (rund2.350 m?; -23 %).

Deutliche Angebotszuwéchse sind vor allan in den Stadtteilen Gallus (rund26.000 mz2,
+150 %), Bornheim (rund 4.600 m?, +31 %), Flughafen (rund1.500 mz2, +27 %),
Schwanheim(rund 5.100 m?; +53 %), Sindlingen (rund 4.900 m2, +248 %) und Frank-
furter Berg (rund1.600 m2; +93 %) zu verzeichnen.

Ein deutlicherquantitativer Angebotsschwerpunkt liegt im Stadtteil Innenstadt (inkl.
Altstadt), der zugleich das oberzentrale Hauptzentrunmnenstadt mit den dortigen um-
fangreichen Einzelhandelsangeboten umfasst.

Auch in den Stadtteilen Ostend (rund 65.500 m?), Gallus (rund43.000 m?), Sachsenha-
sen (rund42.000 m2), Heddernheim (rund 64.000 m2), Fechenheim (rund47.000 m2),
Nieder-Eschbach (rundd7.000 m2) und BergenEnkheim(rund 63.000 m?2) sind deutliche
Verkaufsflachenshwerpunkte festzustellen. Dies istumeistvor allem aufdie dort veror-
teten Ergdnzungsstandorte mit den flachenintensiven Fachmarktangeboten bzw. Bi
kaufszentren zurtickzufuhren.

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandelsind Versorgungssituationsowie der Ableitung

eines moglichen Handlungsbedarfs in den Themenfeldea Vi t al i t @t der mul ti fun

sta@dtebaulichen Zentreno und awohnortnahe
jedoch vor allem auch um die raumlichfunktionale Konzentration des Einzelhandelsangebots
an verschiedenen Standortbereichen sowie um die siedlungsrdumliche und stadtebauliche
Integration in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche.

Frankfurt verfugt Uber eine polyzentrale Angebotsstruktur. Die Zentren wsen entsprechend
einer hierarchischen Gliederung unterschiedliche Versorgungsaufgaben auf. Das grof3te Zen
rum ist erwartungsgeman die Innenstadt (AZentrum). Darliber hinaus wurden 2010 auch
Ortsbezirkszentren (BZentren), Stadtteilzentren (CZentren) und Nahversorgungszentren (B
Zentren) definiert. Des Weiteren sind auch Erganzungsstandorte fiiicht-zentrenrelevanten
grof3flachigen Einzelhandel besonders hervorzuheben. Die nachfolgenden Darstellungen und
Vergleiche beziehen sich auf die Zentren und Ergénzgsstandorte gemaf de Fortschreibung
der Einzelhamels und Zentrenstrukturaus dem Jahr 2Q1 in ihrer damaligen Funktion und
Abgrenzung.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Tabelle 12: Raumliche Verteilung und Angebotsentwicklung (2009 6 2015) nach
Angebotsstandorten
| | | |
A-Zentrum
Innenstadt 270.060 ‘ 255.270 ’ -5% 1.105 ’ 873 ‘ -21 %
B-Zentren
Bahnhofsviertel 15.850 16.150 +2 % 198 179 -10 %
Berger StralRe 29.430 18.560 -37 % 284 234 -18 %
Leipziger StralRe 16.950 18.650 +10 % 152 127 -16 %
Schweizer StralRe 9.910 8.960 -10 % 115 100 -13%
Nordwestzentrum 63.690 58.800 -8% 95 92 -3%
Hochst 12.640 14.320 +13 % 141 117 -17 %
C-Zentren
Griineburgweg 3.840 3.520 -8% 45 37 -18 %
Oeder Weg 4.810 5.720 +19 % 69 67 -3%
GlauburgstraBe/ Eckenheimer 3.640 3.380 7% 37 31 16 %
Landgralie
Friedberger LandstralRe 2.830 2.160 -24 % 35 29 -17 %
Ostend 5.630 2.790 -50 % 41 25 -39 %
Gutleutviertel 2.130 2.120 - 23 21 -9%
Gallus 6.950 6.480 -7% 40 44 +10 %
Dreleichsae | Textorstraie !l 3.260 3.400 +49 32 28 113 %
Briickenstrate | Ehsabetie 2.120 2.080 2% 39 47 +21%
Ziegelhittenplatz 7.770 6.630 -15 % 14 11 21 %
Oberrad 3.020 2.565 -15% 19 17 -11 %
\;ngjlgz;e;%ztrage / Schwaz- 5.180 4.170 -20 % 48 43 -10 %
Schwanheim 3.560 3.950 +11% 32 27 -16 %
Griesheim 3.520 3.080 -13 % 38 36 5%
Rodelheim 4.770 5.550 +16 % 63 58 -8 %
:\EAZ%‘;LS;LSQH Landstralie /- 3 500 2.230 -30 % 45 33 -27 %
Fechersheimer Landstraie /| 2,050 1.850 -10 % 24 23 4%
Eckenheim 3.750 4.220 +13 % 13 11 -15 %
Fechenheim 5.140 5.740 +12 % 26 23 -12 %
Unterliederbach 4.170 3.590 -14 % 26 20 -23%
Nieder-Eschbach 2.080 2.440 +17 % 10 8 -20 %
Riedbergzentrum 3.630 4.660 +28 % 3 10 +233%
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

D-Zentren

f;ﬁg:t‘:;ggs‘:hersr'eimer 3.580 3.580 - 5 4 -20 %
Rotlintstral3e 1.320 1.270 -4 % 15 12 -20 %
?ﬁ;;ﬁ’;’égera"ee [ Wittelsta- 1.350 1.170 13 % 10 5 -50 %
Dahlmannstraf3e / Rhénstralle 1.070 970 -9% 4 5 +25 %
Friedberger Warte 1.900 1.920 +1% 3 3 -
g"t?g:e"r"ne;#:s':?:égge / 1.230 960 22% 7 8 +14%
Lamboystr. / Ziegelhittenweg 1.710 790 -54 % 4 2 -50 %
MelibocusstralRe 850 730 -14 % 5 4 -20 %
Hausen 1.430 1.220 -15% 6 5 -17 %
Praunheim 1.580 1.350 -15% 16 12 -25%
Heddernheim 1.470 1.260 -14 % 19 14 -26 %
Niederursel 1.180 1.250 +6 % 6 7 +17 %
ThomasMann-StralRe 1.030 630 -39 % 9 4 -56 %
Mertonsds Pass 900 820 -9% 7 6 -14 %
Ginnheim 1.750 1.310 -25% 14 10 -29 %
Ei‘;;‘f;tsrg%'g"er LandstraBe /1 g50 1.640 -11 % 20 15 -25 %
Preungesheim 1.960 1.440 -27 % 20 14 -30 %
Bonames 1.090 1.200 +10 % 16 16 -
Nied 1.630 800 -51 % 11 7 -36 %
Sindlingen 1.320 1.030 -22% 14 10 -29 %
Zeilsheim 860 750 -13 % 7 5 -29 %
Sossenheim 1.540 750 -51 % 13 13 -
Kalbach 770 270 -65 % 11 8 -27 %
BenGurion-Ring 1.840 570 -69 % 10 6 -40 %
Bergen, Marktstrafe 1.430 900 -37 % 21 13 -38 %
Enkheim, TriebstralRe 1.290 1.040 -19 % 10 4 -60 %
Ergénzungsstandorte

HessenCenter 31.030 34.640 +12 % 87 83 5%
Westliche Hanauer LandstraRe| 32.000 26.370 -18 % 38 39 +3 %
Flughafen 5.440 6.950 +28 % 51 71 +39 %
Mainzer LandstralRe 29.210 22.160 -24 % 29 18 -38 %
g‘;gﬁzgféhanzsmge/ Am 6.000 8.230 +37% 9 7 22 %
Borsigallee 26.270 28.020 +7% 21 15 -29%
Ostliche HanauerLandstraRe 48.110 45.690 5% 24 18 -25%
Berner Straf3e / Zuricher Str 39.000 41.650 +7 % 12 8 -33%
Z;ﬁfg{;fé‘:os‘:hs”age/ ROt 7 260 8.540 +18% 10 11 +10 %

Quelle: 2009: GMA Ludwigsburg, Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenstruktur Frankfurt am Main 2010;
2015: eigene primarstatistische Erhebungen unBerechnungen
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Auch an den meisten Angebotsstandorten (Zentren und Ergdnzungsstandorten) ist eine
ricklaufige Zahl an Einzelhandelsbetrieben festzustellen, so dass in Summe ein Rikic
gang von mehr als 500 Einzelhandelsbetrieben16 %) innerhalb dieser rAumlibien An-
gebotskonzentrationen vorliegt. Mit wenigen Ausnahmen sind vor allem in den kleineren
D-Zentren héhere prozentuale Ruckgéange bei der Anzahl an Einzelhandelsbetriebertfes
zuhalten.

Aber auch dieVerkaufsflache ist in der Summe an den bestehenden Angeiisschwe-
punkten ricklaufig (rund 43.000 m?; -6 %). Auch hier sind vor allem kleinere Zentren
tberdurchschnittlich von ricklaufigen Angebotsausstattungen betroffen.

In der Innenstadt (A-Zentrum) wird das vermeintlich ricklaufige Angebot wohl vor allem

auchauf die nachtr2gliche Einrechnung des Einkau
sein, da die damit zusammenhéangenden raumlichen Umstrukturierungen und Verara

gungseffekte nicht berlcksichtigt wurden. De facto ist der Innenstadt eher ein konstantes

guantitatives Angebotsniveau zu attestieren.

Unter den B-Zentren sind vor allem im Zentrum Berger Stral3e riicklaufige Angebotssu
stattungen festzustellen, was vor allem an der SchlieBung des Satuvfarktes und dem
sanierungsbedingten Leerstand von Woolworth zunErhebungszeitpunkt liegt, aber auch
auf Umnutzungen 6 z. B. in Gastronomied innerhalb der kleinteilig strukturierten Angg-
botsstruktur hindeutet.

Unter den C-Zentren stehen Angebotsriickgange in zumeist eher weitlaufigen und bah
formig ausgepragten Angebotstandorten bzw. mit ausgepragter Wettbewerbssituation

zum Umfeld (wie z.B. im Ostend sowie an der Friedberger und Eschersheimer Landstr
3e) auch Angebotszuwachsen an einzelnen Standorten (z. B. Riedbergzentrum, Oeder
Weg, Nieder-Eschbach, Rédelheim) gegeiiber.

In den D-Zentren ist das Angebot in den meisten Fallen hingegen (teilweise deutlich)
ricklaufig und bestenfalls konstantDas Angebot an diesen kleineren Standorten bleibt
zumeist auf einem geringen und teilweise defizitaren Niveau.

Mit Ausnahme der Standorte Mainzer Straf3e und der Hanauer LandstralRe ist an den
meisten Erganzungsstandorten hingegen eine positive Verkaufsflachenentwicklung fes
zustellen.

Die aufgezeigten Entwicklungen belegernn der Gesamtschateine tendenzielle rAumiche
Angebotsverschiebung zu Lasten kleiner bzw. kleinteilig strukturierter Angebotsstandorad
zu Gunstenverkehrlich gut erreichbarer Standorte mit grof3eren Betriebseinheiten.

Uber die Zuordnung des Einzelhandelsangebots zu raumlichen Angebotsschwergtem in

den Lagekategoriena Entraler Versorgungsbereich (2010 definierte A-, B-, C- und D-

Zentren) und aErganzungsstandod (@ Dezentr al e Aggl omerationodo bzw.
gemal Einzelhandelsund Zentrenkonzept 2011) hinaus wurde im Rahmen der Einze#n-
delsbestandserhebung auch fiir alle weiteren Einzelhandelsbetriebe eine Einordnung hirtsich

lich ihrer stadtebaulichen Lagged. h. ihrer siedlungsrdumlichen und stadtebaulichen Integrat

on in Wohnsiedlungsbereiche vorgenommergvgl. hierzu Kapitel 2). In d& Gesamtschau

ergibt sichbei der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Frankfarh Main

auf die einzelnen Standortkategorien (so.) bzw. differenziert nach stadtebaulicher Lagéol-

gendes Bild:
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

Abbildung 5: Raumliche Differenzierung des Angebots nach stadtebaulicher Lage
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M Ergianzungsstandorte integrierte Streulagen I nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebungen im Herbst 2014 / Friihjahr 20X&umliche Zuod-
nung gemaf Standortstruktur aus deFortschreibung derBnzelhandels und Zentrenstrukur der GMA
aus dem Jah2010

A Mit etwas mehr als dr Halfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache befindet siakin
erfreulich hoher Anteil der Verkaufsflachen zentralen Lagen gemaf der Definition und
Abgrenzung aus dem Jahr 2010. Ein erheblicher Anteil entfallt auf die Frankfurter Inme
stadt sowie auch die Ortbezirkszentren (Eentren).

A Fast ein Viertel des Verkaufsflachenangebots entfallt jedoch auch auf digrgdnzungs-
standorte (Einkaufszentren und Fachmarktstandorte) auf3erhalb der zentralen Verso
gungsbereiche.Insgesamt ist mehr als ein Drittel der gesamtstadtischen Verkaufsflache
stadtebaulich nicht integrierten Lagen (Erganzungsstandorte und nicht integrierten Stre
lagen) zuzuordnen.

A Angebote in stadtebaulich integrierten Streulagen (d. h. Wohnsiedlungsbereichenn+
mittelbar zugeordneten Standorte, deren Angebotsumfang undkonzentration jedoch
nicht ausreicht, um sie als zentrale Versorgungsbereiche einzustufem@isen in Frankfurt
einen Verkaufsflacheranteil von rund 13 % auf. Ein Viertel aller Einzelhandelsbetriebe ist
dieser Lagekategorie zuzuordnertier spielen auch Anbieter nahversorgungsrelevanter
Sortimente, insbesondere Nahrungsund Genussmittel, eine Rolle.

A Eine dfferenzierte Betrachtung derEntwicklung in stadtebaulich integrierten bzw. sté-
tebaulich nicht integrierten Streulagen ist nicht mdglich, daie Studieaus dem Jahr 2010
diesbeziiglich nicht unterschidet.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Wahrend Angebotsanteile stadtebaulich nicht integerter Standorte fur die ublicherweise als
nicht-zentrenrelevant einzuordnenden und sehr flachenintensiven Angebote in den Ware
gruppen Mdébel sowie Bau oder Gartenmarktsortimente in der Regel unkritisch zu bewerten
sind, so ist ein hoher Angebotsanteil icht integrierter Einzelhandelslagen in tblicherweise als
zentrenrelevant einzuordnenden Warengruppen kritisch zu bewerten. Im Folgenden wird die
raumliche Angebotsverteilung auf die einzelnen Lagekategorien daher sortimentsspezifisch
betrachtet (vgl. nachfolgende Abbildung 6):

Abbildung 6: Raumliche Differenzierung des Verkaufsflachenangebots nach stadteba u-
licher Lage & warengruppenspezifische Betrachtung

Nahrungs- und Genussmittel 10%
Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Korperpflege : 6%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften Biicher 9% 4%
tberwiegend kurzfristiger Bedarf : 9%
Bekleidung % 9%
Schuhe / Lederwaren ‘4% 6%
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 9% 5%
Spielwaren / Hobbyartikel 12% 1%
Sport und Freizeit 9% 4%
lberwiegend mittelfristiger Bedarf 4% 7%
Wohneinrichtung 13%
Mdobel 12%
Elektro / Leuchten 12%
Elektronik / Multimedia 10%
medizinische und orthophadische Artikel li‘l% 4%
Uhren / Schmuck N8 % 6%
Baumarktsortimente 30%
Gartenmarktsortimente :
Uberwiegend langfrister Bedarf zz;a
Sonstiges 3 ")6 9%
Gesamtsumme E 23% 1;-!% j 12%
f f 1 } f t f f

T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B A-Zentrum mB-Zentren ' C-Zentren = D-Zentren M Ergdnzungsstandorte mintegrierte Streulagen © nicht-integrierte Streulagen

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebungen im Herbst 2014 / Friihjahr 2015

A Der Verkaufsflachenanteider Zentren anden Warengruppen deriiberwiegend kurzfri s-
tigen Bedarfsstufe (fast 50 %) fallt vergleichsweisegut aus. Die Angebote in stadtebau-
lich integrierten Lagen(rund 26 %) spielen in der Regel unter Nahversorgungsaspekten
(Lebensmittelmarkte, Apotheken, LotteZeitschriftentLadenetc.) eine wichtige Rolle.
Rund ein Viertel des Verkaufsflachenangebstist jedoch in stadtebaulich nicht integrie
ten Lagen ohne nennenswerten Bezug zu umliegenden Wohnsiedlungsbereichen vero
tet.

>

Grundsatzlich ist der Anteil des innerstadtischen Angebots in déiblicherweisezentren-
relevanten Leitbranchen der mittelfristig en Bedarfsstufe mit rund der Halfte der ge-
samtstadtischen Verkaufsflacheowie weiteren rund 22 % in den anderen zentralen Ve
sorgungsbereicherpostiv zu bewerten. Hervorzuheben sindnsbesonderedie Ange-
botsanteile der zentrenrelevanten Leitbranche Bekkidung und Schuhe / Lederwaren.
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Angebote in Fachmarkten und Einkaufszentren an Erganzungsstandorten und stadtaba
lich nicht integrierten Lagen weisen jedochn diesen Warengruppen ebenfalls betracht
che Angebotsanteile (bis zu rund einem Drittel des gesastadtischen warengruppensp-
zifischen Angebots) auf.

Auch in den Warengruppen der Uberwiegendangfristigen Bedarfsstufe ist ein groRer
Teil der Flachen in tblicherweise zentrenrelevanten Warengruppen (Elektro / Leuchten,
Elektronik / Multimedia, medizinishe und orthopéadische Artikel, Uhren / Schmuck) in
zentralen Versorgungsbereicheru finden. Aber auch aul3erhalb derZentren existieren
teilweise umfangreiche Verkaufsflichenangebote.

Die Angebote in den BrancherBau- und Gartenmarktsortimente und Mobel liegen
aufgrund ihrer flachenintensiven Sortimentsstruktur erwartungsgeman mehrheitlichua
Berhalb derZentren, sind in der Regelaber auch nicht zentrenpréagend. Insofern ist diese
raumliche Verteilung nicht kritisch zu werten.

Insgesamtbesteht (noch) eine erfreulicherdumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots
auf eine Vielzahl von zentralen Versorgungsbereichen im Frankfurter Stadtgebiet, wenngleich
in einigen Teilrdumen der Stadt bereits eine ausgepragte Konkurrenz zwischen Zentren und
Wetthewerbsstandorten in stadtebaulich nicht integrierten Lageprkennbar istd beispiek-
weise durch Standorte im Ostlichen Stadtgebiet (Hesse@enter, August SchanzStral3e etc.)

4.4 Wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet

Einen besonderen Stellenwert im Ramen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung-b
ziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Verso
gung der Birger mit nahversorgungsreleanten Einzelhandelsangeboten sowie erganzenden
Dienstleistungen verstanden, die in raumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden
(sollen).

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere die Warengrppe Nahrungs und Genussmittel herangezogen. Neben der rein
guantitativen Betrachtung ist dariiber hinaus auch die Analyse der rAumlichen (Erreichbarkeit)
und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerlasslich.

Eine reinquantitative Einordnung geschielt vor allem tiber die Betrachtung der Ausstattung
an Verkaufsflache pro Einwohner (vgl. dazwAbbildung 7) sowie der Zentralitdt(Tabelle13) in
den Warengruppen Nahrungs und Genussmittel(v. a. Lebensmittel) und Geundheitund
Korperpflege (v. a. Drogeriewaren) Bei einer Schwankungsbreite von 02 8 1,58 m2 Ver-
kaufsflacheje Einwohner liegt der gesamtstadtische Durchschnitt in Frankfurt am Main bei
rund 0,33 m?2 Verkaufsflache jeEinwohnerin der Warengruppe Nahrungs und Genussmittel
Dieser rangiertnur leicht unter dem Bundesdurchschnitbbzw. dem Sdnitt in vergleichbaren
Oberzentren und Kommunen ahnlicher GréRenordnung von derzeitrund 0,40 m2 Lebers-
mittelverkaufsflache / Einwohner und weist somit in einer ersten gesamtstadtischen Einstha
zung auf eine gute, jedoch auch leicht ausbauféhigguantitative Ausstattungin der Stadt
hin.

%5 Datenbank Junker + Kruse, Kommunen >250.000 Einwohner, Oberzentren
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Die fur die Stadtteile differenzierten Ausstattungswerte, die z&runde liegenden Einwohner
und Verkaufsflachenzahlen sowie die sortimentsspezifischen Zentralitatswerte werdenTa-
belle 13 dargestellt:

Abbildung 7: Verkaufsflachenausstattung Nahrungs - und Genussmittel in den
Frankfurter Stadtteilen in m2 Verkaufsflache / Einwohner

Altstadt
Bahnhofsviertel
Bergen-Enkheim
Berkersheim
Bockenheim
Bonames
Bornheim
Dornbusch
Eckenheim
Eschersheim
Fechenheim
Flughafen
Frankfurter Berg
Gallus
Ginnheim
Griesheim
Gutleutviertel
Harheim

Hausen
Heddernheim
Hdchst
Innenstadt
Kalbach-Riedberg
Nied
Nieder-Erlenbach
Nieder-Eschbach
Niederrad
Niederursel
Nordend-Ost
Nordend-West
Oberrad
Ostend
Praunheim
Preungesheim
Riederwald
Rédelheim
Sachsenhausen-Nord
Sachsenhausen-Siid
Schwanheim
Seckbach
Sindlingen
Sossenheim
Unterliederbach
Westend-Nord
Westend-Siid gesamtstadtische
Zeilsheim Durchschnitt

T
- 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00 1,20 1,40 1,60

m VKF Nahrungs- und Genussmittel in m? je Einwohner

Quelle: eigene Berechnung auf Basis dévielderegisterangaben der Stadt Frankfurt am MairfStand: 31.12.2014)
sowie derUnternehmenserhebungin Frankfurt am Main im Herbst 2014/ Fruhjahr 2015
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

Tabelle 13: Quantitative Ausstattungsgrade in ausgewdahlten nahversorgungrel e-
vanten Warengruppen in den Frankfurter Stadtteilen
Altstadt 3.710 2.180 0,59 1,63 220 0,06 1,89
Bahnhofsviertel 3.757 4.460 1,19 3,05 2.410 0,64 12,95
BergenEnkheim 17.761 11.840 0,67 1,56 2.860 0,16 3,52
Berkersheim 3.755 80 0,02 0,04 10 0,00 0,03
Bockenheim 37.414 10.940 0,29 0,71 2.080 0,06 1,32
Bonames 6.298 1.100 0,17 0,38 60 0,01 0,23
Bornheim 30.083 10.810 0,36 0,94 2.050 0,07 1,51
Dornbusch 18.209 2.740 0,15 0,42 590 0,03 0,72
Eckenheim 14.301 3.390 0,24 0,53 840 0,06 1,16
Eschersheim 14.823 3.070 0,21 0,47 400 0,03 0,63
Fechenheim 16.508 5.100 0,31 0,84 390 0,02 0,58
Frankfurter Berg 8.048 2.450 0,30 0,64 190 0,02 0,42
Gallus 32.517 10.300 0,32 0,82 3.320 0,10 2,19
Ginnheim 16.479 3.650 0,22 0,52 280 0,02 0,30
Griesheim 23.425 13.810 0,59 1,38 1.850 0,08 1,48
Gutleutviertel 6.493 1.660 0,26 0,60 110 0,02 0,39
Harheim 4513 790 0,18 0,39 90 0,02 0,38
Hausen 7.386 2.160 0,29 0,84 120 0,02 0,41
Heddernheim 17.057 11.800 0,69 1,72 3.370 0,20 3,98
Hoéchst 14.864 5.510 0,37 1,04 1.530 0,10 2,38
Innenstadt 6.750 10.670 1,58 4,22 9.990 1,48 32,48
KalbachRiedberg 15.456 6.110 0,40 1,09 1.030 0,07 1,66
Nied 19.056 3.730 0,20 0,45 310 0,02 0,29
NiederErlenbach 4.632 2.290 0,49 1,42 200 0,04 0,92
NiederEschbach 11.411 7.050 0,62 1,52 520 0,05 0,85
Niederrad 23.773 4.850 0,20 0,54 670 0,03 0,60
Niederursel 15.356 2.990 0,19 0,43 250 0,02 0,39
NordendOst 23.017 4.180 0,18 0,46 480 0,02 0,56
NordendWest 29.791 8.230 0,28 0,75 1.510 0,05 1,20
Oberrad 13.042 2.490 0,19 0,38 230 0,02 0,43
Ostend 27.613 12.800 0,46 1,14 860 0,03 0,72
Praunheim 16.021 2.610 0,16 0,36 340 0,02 0,53
Preungesheim 14.732 4.610 0,31 0,83 440 0,03 0,72
Riederwald 4611 720 0,16 0,38 80 0,02 0,36
Roédelheim 17.467 5.980 0,34 0,91 690 0,04 0,92
Sachsenhausen 30.995 12.900 0,42 1,03 3.700 0,12 2,33
Sachsenhausen 26.239 4.480 0,17 0,45 540 0,02 0,46
Schwanheim 20.848 6.030 0,29 0,76 610 0,03 0,74
Seckbach 10.378 2.290 0,22 0,51 200 0,02 0,34
Sindlingen 9.192 1.520 0,17 0,36 170 0,02 0,44
Sossenheim 15.862 4.910 0,31 0,70 880 0,06 1,25
Unterliederbach 15.607 5.190 0,33 0,84 410 0,03 0,51
WestendNord 9.338 5.890 0,63 1,47 670 0,07 1,51
WestendSiid 17.730 2.010 0,11 0,27 480 0,03 0,76
Zeilsheim 12.225 1.770 0,15 0,43 650 0,05 1,09

* ohne Stadtteil Flughafen, fiir den statistisch keine separate Einwohnerzahl vorliegt

Quellen: Melderegisterangaben derStadt Frankfurt am Main(Stand: 31.12.2014), Junker + Kruse: Unterneh-
menserhebung2014 / 2015 ; Abweichungen in Summen und zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt.
VKF = Verkaufsflache
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Grundsatzlich ist augjuantitativer Sicht zur Angebots ausstattung in den Warengruppen
Nahrungs und Genussmittelund Gesundheitund Kérperpflegein den Frankfurter Stadtteilen
Folgerdesfestzuhalten:

Eswird deutlich, dass es im Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung in den Ware
gruppen Nahrungs und Genussmittelund Gesundheitund Kérperpflege teils erhebliche
Unterschiede in den einzelnen Stadtteilen der Stadt Frankfuaim Main gibt.

Die hochsten Verkaufsflachenausstattungen pro Einwohner ifrankfurter Stadtgebiet
werden im Bereich Altstadt / Innenstadt und Bahnhofsviertel erzielDashier verortete
Angebot richtet sich vor allem auch an die Besucher des oberzentral lmgdsamen Ange-
botsstandorts Zugleich leben im Innenstadtbereich vergleichsweise wenig Menschen.

Auch Stadtteile mit quantitativ bedeutsamen Einkaufszentren oder Fachmarktstandorten
wie BergenEnkheim (u. a. HesserCenter), Griesheim (Mainzer Landstral3e) ad Hed-
dernheim (Nordwestzentrum) erreichen tGberdurchschnittlich hohe Werte, die vor allem
auf die tberdrtlich bedeutsamen Angebotsstandorte zurtickzufiihren sind.

Insbesondere in vielen Stadtteilemit geringeren Einwohnerzahlen und / odemit starken
Wettbewerbsstandorten in benachbarten Stadtteilen zeigen sidingegen unterdurch-

schnittliche Werte. Zentralitdtswerte von deutlich unter 10 zeigen, dass detJmsatz der

lokalen Einzelhandelsbetriebe in deWarengruppen Nahrungs und Genussmittelund

Gesundheitund Korperpflege weit unterdem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen

der Bevolkerungdes Stadtteils liegen undsomitderal s aVol | ver soregungo zu
rende Orientierungswert von1,0 entsprechend nicht erreicht wird.

Diese Unterschiede sindeilweise jedoch auch in einem gréReren rAumlichen Zusamme
hang zu erklaren. Je nach Lage und Grol3e Gbernehmen Einzelhandelsstandorte bzw.
-betriebe innerhalb des einen Stadtteils durchaus auch eine Versorgungsfunktion fie-b
nachbarte Stadtteile, die ihreseits ein quantitatives Defizit aufweisen. Dies ist insbese
dere aufgrund der kompakten siedlungsraumlichen Struktur Frankfurts zu bericksight
gen. Die einzelnen Stadtteile sind teilweise nicht in sich geschlossen und rdumlich viene
nander abgesetzt, sonden gehen vielmehr ineinander Gber, so dass die Versorgungsfkn
tion eines Einzelhandelsbetriebes bzwstandorts auch Gber die Stadtteilgrenze hinausie
chen kann.

Im Hinblick auf die Bewertungstruktureller Aspekte der Grundversorgung werden folgen-
de strukturprdgendeBetriebstypen mit Kernsortiment Nahrungsund Genussmittel unte-
schieden:

Tabelle 14:  Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs - und Ge-
nussmittel

Begriff Erlauterung

SB-Warenhaus umfassendes Sortiment33.000 8 63.000 Artikel; iberwiegend Selbstbed-
nung, Bedienelemente vorhanden; Schwerpunkt Nahrungsind Genussmittel

(> 50 % der Verkaufsflache), aber auch Haushaltswaren, Bekleidung etc.

Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplétzé/erkaufsfi-

che mindestens 5.000 m?;

(Beispiele Real, Marktkauf, Kaufland)
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Begriff Erlauterung

breites und tiefes Sortiment an Nahrungsund Genussmitteln und an Ge und
Verbrauchsgutern des kurz und mittelfristigen Bedarfs, Sortiment zwischen
21.000 und 40.000 Artikeln, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangr
botspolitik, Uberwiegend Selbstbedienung, Bedienelemente vorhanden; Ageg
botsschwerpunkt Nahrungs und Genussmittel, aber mit zunehmender Grof3e
nehmen die Verkaufsflachenanteile von NorFood-Artikeln zu; Standorte -
meist auch autokundenorientiert; Verkaufsflache vori.500 8 5.000 m?
(Beispiele: ReweCenter, ECenter, Kauflang

Sortiment von rund 7.000 bis 12.000 Artikeln; vorwiegend Selbstbedienursgr
prinzip aber BedienungselementéKase / Wursttheke). Angebotsschwerpunkt
(> 80 % der Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs und Genussmittel einschl.
Frischwaren; erganzende Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs, wei
gehend Verzicht auf Aktionswaren und zentrenrelevante Randsortiemte.
Verkaufsflachen von mind. 400 m2d max. 1.500 m2.
(Beispiele: Rewe, Edekagegut; aber auchspezialisierte Formen, zB. Bioméarkte
oder auslandische Anbieter)
eng begrenztes Sortiment an Waren (ca. 1.000 bis 3.000 Artikelhohe Um-
schlagshéaufigkeit, Warenpréasentation ohne gro3en Aufwand, Vertrieb mit aggse
siver Niedrigpreispolitik, keine Bedienungselemente (B. Kase oder Wursttheke),
weitgehend keine Beratung / kein Service; Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel
Drogerieartkel, Aktionswaren; Verkaufsflachen zwischen 80@® 1.300 m2.
(Beispiele: Aldi, Penny, Lidl, Netto.)
Quelle: eigene Zusammenstellung; Verkaufsflachenangaben sind Orientierungswerte auf Basis heutiger Mauktz
trittsgréRen

Verbrauchermarkt

Supermarkt

Lebensmitteldiscounter

Auf einer qualitativen Betrachtungsebene zeigt sich, dass irFrankfurtin den Warengrup-
pen Nahrungs und Genussmittelund Gesundheit und Kérperpflege grundsatzliclalle Be-
triebsformen und -gré3en vertreten sind. Die Angebotsmischung auSBWarenhéusern, Ver-
brauchermarkten,Supermarkten und Lebensmitteldiscounterist grundsatzlich als gut zu
bewerten. Dartiber hinaus erganzen LebensmitteébBLaden (Keine Lebensmitteleinzelha-
delsgeschafte mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache, tiberwiegend Selbstbedienynge-
bensmittel SBMarkte (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschéafte mit 208400 m? Ver-
kaufsflache, auch Frischwaren sowie integrierte NeFood-Waren, Uiberwiegend Selbstbedi-
nung), Fach und Spezialgeschafte (zB. Kaffee, Tee- oder SufRwarenfachgeschafte) sowie
Lebensmittehandwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot. In
Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevdlkerung kénnen diese kleinflachiges-B
triebe d sowie auch die zahlreichen Kioské einen wichtigen Beitrag zur wohnungshahen
Grundversorgung leisten. Als besondere Angebotsformen sind vor allem auch
Bio(super)mérkte und auslandische Lebensmittelanbieter zu nennen, die innerhalb der
Grundversorgungsstruktur Frankfurts einen festen Stellenwert einnehmen.

Gleichwonhl sind insbesondere inBereich der Lebensmittelmérkte auch qualitative Defizite zu
beobachten: Das Segment der Lebensmittelvollsortimenter (SBarenhduser, Verbrauche
markte und Supermaérkte) ist hinsichtlich deAnbieterbreite eher monostrukturiert aufgestellt.
Auch hinsichtlich BetriebsgroRen, Stellplatzsituation und Warenprasentatiogind viele Le-
bensmittelmarkte nicht mehr zeitgeméalRda am Standort keine Erweiterungsmaoglichkeiten
vorhanden sind.

Neben der quantitativen und strukturellen Analyse isinsbesondere dieraumliche Verteilung
des Angebots ein wichtiger Aspekt zur Beurteilung deQualitat der wohnstandortnahen
Grundversorgung. Hierzu zahlvor allem das Kriterium derful3laufige n Erreichbarkeit der
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Anbieter. Aufgrund der verkehrlichen, topographischen und siedlungsraulchen Gegeba-
heiten in Frankfurt wurde eine maximaleful3laufig zuriickgelegte Entfernung zwischen
Wohn- und Angebotsstandort von600 m zu Grunde gelegt, was im Mittel einem noch &-
zeptablen Fuweg von rund 5 Minuten Dauer und somit einer kritischen ZeiDistanz
Schwelle entsprichtIn Karte 6 werden die gréRerenLebensmittelanbietermit einer Wegedis-
tanz von rund 600 m dargestellt.

DarlUber hinaus wird in der kartographischen Darstellung nach unterschiedlichen Betrigpst

pen gemal3 Tabelle14 differenziert. Detaillierte Ausfiihrungen zur Qualitat der wohnortra-

hen Grundversorgung in den Stadtteilen erfolgen in den stadtteilspezifiseh Analysen und

konzeptionellen Aussagen m s eparaten Anhang aStadtteil profil

Karte 6: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in
Frankfurt mit 600 m-Isodistanzen fu3laufiger Erreichbarkeit

Grundversorgung (ab 400 m?)
@ sB-Warenhaus (ab 5.000 m?)
A Verbrauchermarkt (1.500 bis < 5.000 m?)

E Supermarkt (> 800 bis < 1.500 m?)

1| Supermarkt (400 bis 800 m?)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
Erreichbarkeit Lebensmitteldiscounter (600 m
Erreichbarkeit Vollsortimenter (600 m)

0 2,5 5
I [ Kilometer

Quelle: eigene Darstellung, Unternehmenserhebung Frankfurt 2014 / 2015Erg&nzungen nach Teilaktualisierung
im Juli 2017, Kartengrundlagen der Stadt Frankfurtam Main
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Insgesamt ist eine deutliche Konzentration der strukturpragenden Lebensmittelanbieter auf
die Siedungsschwerpunkte die peripher gelegenenErgénzungstandorte und die Hauptve-
kehrsachsen der Stadt erkennbar. Fur weite Teile der Wohnsiedlungsbereiche ist eine ve
gleichsweisegute fuBlaufige Erreichbarkeit hinsichtlich nahversorgungsrelevanter Angebote
gegeben.In den meisten Bereichen des Stadtgebietes lassen sich mehrfache Uberlappungen
der Isodistanzen feststellen. Dennoch kénned insbesondere in den Randbereichen des sta
tischen Siedlungsbereiches sowie in Stadtteilen mit geringen Einwohnerzahiraumliche
Versorgungslicken identifiziert werden. Eine ausreichende (fuBlaufige) Versorgung mitiNa
versorgungsgltern ist dort teilweise nicht gegeben.
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5 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Frankfurt am
Main

Im Folgenden soll eine neutrale Einschatzung denittelfristigen Entwicklungsperspektiven
(Prognosehorizont: 2020)des Einzelhandelsn Frankfurt am Main erfolgen Fur die Stadt als
Trager der kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen alsédtierungs-
rahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzu
gen von Einzelhandelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jahren varau
sichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels inrkfart am Main
flieRen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots - und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebotsund Nachfragesituation wurde eine umfasse-
de Analyseflrr das Frankfurter Stadtgebietangestellt (vgl. dazu Kapitel3 und 4). Insbesonde-
re der branchenspetifische Verkaufsflachenbestand sowie die ermittelten einzelhandelszel

vanten Zentralitaten flie3en in die Ermittlungvon zukiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein.
Aber auch qualitative Bewertungen der Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotss
tuation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitaf wird als konstant angenommen. Sie ist in der
Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettlverb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdi
ferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grerentabilitaten erreicht, was durch

die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsitt
gungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentratien
prozesse kann deswegen zukinftig zumindest teilweisgieder mit steigenden Flachenpo-
duktivitaten gerechnet werden. Der nominaleUmsatz im bestehenden Einzelhandel wird vor
diesem Hintergrund und in Abh&angigkeit der Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte
sowie unter Einbeziehung durchschnittlicher &thenproduktivitaten gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung i n Frankfurt am Main

Wie in vielen Grof3stadtenist fr Frankfurt am Main eine deutlich positive Entwicklung der
Bevdlkerungszahl anzunehmen: Aktuell liegt die durchschnittliche jahrliche Wachshsrate
der Frankfurter Bevolkerung bei ca. 2,26 (Referenzwerte der Jahre 2013 und 2014). Damit
liegt sie auf einem hoheren Niveau als noch in den Jahren zuvor, in denen eine Wachs&m
rate von 1,6 % bzw. 1,7 % festgestellt werden konnte?”

Biszum Jahr2025 wird ein Bevdlkerungswachstum von rund 8% erwartet.

% Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.

87 vgl. Statistik aktuell: Stadt Frankfurt am Main, BurgeramtStatistik und Wahlen, Stand: 01.2015, S. 1
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Abbildung 8: Bevdlkerungsvorausberechnung fur Frankfurt am Main bis 2040
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von aFrankfurter ¢

Gleichzeitg steigt die Zahlder alterenMenscher’®. Durch diesen demografischen Wandel
verandern sich auch die Anforderungen an die Standorte insbesondere der Nahversorgung.
Gute (auch fuBBlaufige) Erreichbarkeit undjualitative Merkmale wie Barrierefreiheitgewinnen
an Bedeutung

Wenngleich nahezu alle Frankfurter Stadtteile ein Bevélkerungswachstum zu verzeichnen
haben (Stand: 2014), verteilt sich das Bevdlkerungswachstum dennoch nicht gleichmaRig auf
das Stadtgebiet. Die nachfolgend&\bbildung 9 zeigt die kleinraumigen Unterschieden der
Bevolkerungsentwicklungauf, die sich innerhalb des Stadtgebietes fur die einzelnen Stadtteile
ergeben.

38 vgl. Frankfurter Statistische Berichte 2015: Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Abbildung 9: Bevdlkerungsentwicklung in Frankfurt am Main im Jahr 2014 im Ver-
gleich zum Vorjahr

insgesamt
=50 = -1
GroBte Abweichungen von Null B o0- 135

-50 Riederwald [0 138~ 293
2 312 Gallus B 294-2312

Quelle: Statistik aktuell: Stadt Frankfurt am Main, Birgeramt, Statistik und Wahlen, Stand: 01.2015, &.

Bis zum Jahr2025 sind weiterhin teilweise grofl3e Einwohnerzuwéachsennerhalb der Frankfur-
ter Stadteile zu erwarten. Mit einem Bevolkerungszuwachs vorbis zu50 % wird fir den
Stadtteil Sindlingen der hdchste prozentual@uwachserwartet. Auch fir die Stadtteile
Schwanheim, Preungesheim, Bonamesakach Riedberg, Harheim, NiederEschbach sowie
Frankfurter Bergwerden hohe Bevolkerungszuwachse von jeweils mehr als 26 angenom-
men.

Die nachfolgendeAbbildung 10 zeigt die geplante Wohnbaulandentwicklung inklusive g-
schatzter Zahlen zukunftiger Bewohner nach dem Wohnbaulanr&ntwicklungsprogramm
2015 fur Frankfurt am Main. GroRere Wohnbauentwicklungspotenziale finden sich insbese
dere in deninnenstadnahen Stadtteilen sowie auch im Norder(u. a. KalbachRiedberg)und
Westen des Frankfurter Stadtgebiete®.

3 vgl. Stadtplanungsamt Frankfurt am Main: WohnbaulandEntwicklungsprogramm 2015, Stand: 07./08.2014
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Abbildung 10: Wohnbauland -Entwicklungsprogramm 2015
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Stadtplanungsanfirankfurt am Main: Wohnbauland
Entwicklungsprogramm 2015, Stand: 07/ 08.2014

Mit dem zu erwartenden Bevolkerungszuwachs ist eine zusatzliche Nachfrage nach Elnze
handelsgttern, insbesonderem Hinblick auf Glter des taglichen Bedarfs, verbunden. Vor
dem Hintergrund der Zielsetzung zurSicherung und Starkung der wohnortnahen Grundve
sorgung in Frankfurt am Mainsind dieseunterschiedlichen Entwicklungen in den Stadtteilen
zu bertcksichtigen

Veréanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verb rauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Veréanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben. Die En
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist gidiegend von zwei Fakb-

ren abhangig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. den daraus resultierenden privaten Komat
ausgaben,

zum anderen vom Anteil cer Ausgaben im Einzelhandel bzw. fir spezifische Einzetha
delsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppergn den Gesamtausgaben

Junker

Stadtforschung
Planun;



Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem
stationdren Einzelhandel, sondern dem Onlin&ersandhandel zufliel3en.

Folgende bundesweite Entwicklungen sind zu erwartefivgl. Abbildung 11 und Abbildung
12):

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind inrdéetzten Jahren
kontinuierlich gestiegen. Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumsiu
gaben u. a. fur Wohnen und Energiekosten, wahrend deAnteil der Einzelhandelsaus-
gaben an den privaten Konsumausgaben seit dem Jahr 2003 um mehr als vier Paent-
punkte auf einen Anteil von aktuell rund 31% zurtickgegangen istd Tendenz anh&
tend®.

In der Summestagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutsch&mzelhandelsumsatz, der seit dem
Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwisched3 und +3 % weitestgehend stay-
niert (2016: rund 480 Mrd. Euro)*.

40" EHI Retail Institute2017 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 201(www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2003 bi 201
(in Prozent)

41 EHI Retail Institute 207 (www.handelsdaten.de); Statistisces Bundesamt 20¥ (www.destatis.de): Brutto-

umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis it Prognose fiir 2017 (in Milli-
arden Euro)
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main

Endbericht

Abbildung 11:
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Quelle: EHI Retail Institute 2017 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2017 (www.destatis.de)

Abbildung 12: Entwicklung einzelhandelsrelevanter Verbrauchsausgaben in Relation
zum erzielten Gesamtumsatz im Einzelhandel (bundesweit)
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Quelle: EHI Retail Institute 2017 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2017 (www.destatis.de)
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Dieser Trend kannd in einer gewissen Spannweit@ fir die nachsten Jahre fortgesche-
ben werden. Das bedeugt, dass insgesamt nicht mit einer nennenswerten Zunahme der
dem Einzelhandel zur Verfligung stehenden realéhPro-Kopf-Kaufkraft zu rechnen ist.

Jedoch solltenspezifische Entwicklungen in den einzelnenNarengruppen bericksichtigt
werden, d. h. es erfolgteine Prognose, diesichverdndernde Ausgabenanteile flr einzelne
Warengruppen berticksichtigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 15:  Ausgabenanteile fur verschie dene Branchen im Einzelhandel &
Trendaussagen

Nahrungs und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Papier, Biroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung / Mébel
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten
Elektronik / Multimedia

Medizinische und orthopadische Artikel

Uhren / Schmuck

VNN N

Bau und Gartenmarktsortiment

Quelle: EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Handelsjournal: Factbook Einze
handel 2008-2014

Im Rahmen dieser warengruppenspezifischen Betrachtungen spielen auch die wachsenden
Umsatzanteile des OnlineHandels eine wichtige Rolle (vgl. Kap3.1). Auf den interaktiven
Handel (Versandhandel und Internethandel) entféllt laut HDBahresbilanz ein Anteil von ca.
9,1 Prozent am Gesamtumsatz deBinzelhandels im engeren Sinne (2016). Dabei bewegt
sich der Anteil des OnlineHandels in der Warengruppe Nahrungsund Genussmittel bislang
noch unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Warengruppen wie Neue Medien, Unterha
tungselektronik, Biicher, Spielund Sportartikel, Bekleidung und Schuhe werden allerdings
Anteile von (teilweise deutlich) mehr als 10 % am warengruppenspezifischen Gesamtumsatz
generiert.

42 Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaftfurder-

schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus der Enkwic
lung keine Riickschllisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher
wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 13: Anteil des B2C*-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland
in den Jahren 2000 bis 2016 (mit Prognose flr 2017)
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Quelle: eigene Darstellung nachEHI Retail Institute untewww.handelsdaten.de
* B2C = Businessto-Consumer (Handel zwischen Unternehmen und Privatpersonen)

Wie bereits in Kapitel3.1 dargestellt, sind es vor allem bestimmte Sortimentsgruppen (u. a.
Bekleidung,Bicher, Unterhaltungselektronil, die von den Vorteilen des Onlirechandels prof-

tieren. Diese seit jeher aonlineaffinemod Sorti me
kunftig*® die Umsatzzahlen und-zuwachse im Onlinehandel bestimmenBei der Ermittlung

kiinftiger Verkaufsflachenpotenziale ist vor dem Hintergrund diesdentwicklungen zu ke-

ricksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale, die im Rahmen

der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen basieren,

nicht in vollem Umfang vom stationaren Einzelhandel abgeschpdt werden, sondern das

diese tatséchlich tendenziell niedriger ausfallen, denn ein gewisser Umsatzanteil flie3t dem

Online-Handel zu.

Der Online-Ha n d e | besteht | edoegH aryieamtd, alsloeidre ranu su me m@wsT
auch MultichannelKonzepte,das heil3t stationdre Einzelhandler nutzen neben dem Angebot

und Verkauf ihrer Waren in einem Geschéft vor Ort auch zunehmend onlinbasierte Ve-
triebsschienenFol gl i ch fl i eCen die aus dem station?ren
s2tzeo niihderzuan®iOneno OnlinehandelShad, denn ¢b
oder Online-Marktplatze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt auch

den stationar prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandsisr

levanter Umsatzanteil erhalten. Fir den NonFood-Einzelhandel im Jahr 2015 werden die

nachfolgend aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostizierZ.3 % rein stationar

erzielte Umsatze 10 % rein online erzielte Umsétze undl7 % Umsatzgenerierung mittels

Multi -ChannelKonzept*.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine z

43 vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhande Retail 2014. Osnabriick: S32
a4 vgl. EHI Retail Institute Koln 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de
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nehmende Konkurrenz fur den stationéren (insbesondere auch mittelstandischen und &h
bergefuhrten) Einzelhandel darstellt, die mégliche Verschneidgrder einzelnen Vertriebsve-

ge zugleich jedoch auch eine Chance fur die Entwicklung des stationaren Einzelhandels sein
kann. Vor allem gilt es in erster Linie, die Starken des stationaren Einzelhandels zu profilieren
(u. a. personliche, qualitativ hochweriye Beratung, direkte Prif und Verfugbarkeit des
nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente raumliche Steuerung des einzeiha
delsrelevanten Angebotes die stadtischen Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

Zentralortliche Funktion und Zielzentralitaten fir das Jahr 2020

Dartber hinaus flieBen auch die zentral6rtliche Funktion des Oberzentrums Frankfurt am

Main und der damit verbundene, durch die Raumordnung zuerkannte, tberértliche Verso
gungsauftrag sowie das regionale Einzugsgebiet d&nzelhandels in Frankfuram Main als
Eingangsparameter in die Bestimmung zukunftiger Entwicklungsspielraume des Einzelhandels
ein.

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschopfung
in der Region unter Berlcksictigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Frankfurts
als Oberzentrum sowie der ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation. Entsprechend ist
von einer Uber das eigene Stadtgebiet hinausgehenden zentral6rtlichen Versorgungsfunktion
auszugehen (landeglanerisch zugewiesener Verflechtungsbereich).

Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte lassen sich folgende Zielzentralitdten definieren:

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevolkerung im Bereich der Ware
gruppen destberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird eine Zielzentralitat von 1,0 ange-
nommen. Dieser Wert wird heutein den Warengruppen Gesundheit und Korperpflege
sowie Papier, Buroartikel, Schreibwaren(PBSY Zeitungen / Zeitschriften / Biicher er-
reicht und zum Teil sogar nennenswert tberscliten. In den Warengruppen Nahrungs
und Genussmittel sowie Blumen (Indoor) Zoo sind aus quantitativer Sicht Arronde-
rungsspielraume erkennbar. In allen Warengruppen bestehen strukturelle Optimierusg
mdglichkeiten unter qualitativen wie raumlichenAspekten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitdten in einem Bereich zwischen

1,5 und 1,8 angenommen, die die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Frankfurt
am Main widerspiegeln. Die Bedeutung Frankfurts als Einkaufsstadt wird iredfpndere

durch die hohen Zentralitaten in den Warengruppen Bekleidung sowie Schuhe / Lede
waren deutlich, die als einzige Warengruppen dieser Bedarfsstufe die angesetztenlZie
zentralitaten erreichen bzw. sogar Gberschreiten. In den Warengruppenlés, Porzdan,
Keramik (GPK)/ Haushaltswaren sowie Sport und Freizeit ergeben sich leichte rechmer
sche Entwicklungsspielraume, wéahrend im Bereich Spielwaren / Hobbyartikel ein gro3eres
Angebotsdefizit erkennbar istin Bezug auf die letztgenannte Warengruppe isiedoch
zugleich eine sehr ausgepragte Konkurrenz zum Onlindandel zu bertcksichtigen, die
eine aR¢g¢ckgewinnungo derzeit abflieCender Kauf
unten). Weitere Entwicklungsspielraume sind zudem unter qualitativen Aspekteau be-
trachten.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

A Im langfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitaten in einem Spektrum von 1,2 bis
1,5 angenommen, die der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen fiir das Einzegsg
biet Rechnung tragen. In den Warengruppen Wohneinrichtung und Mébel wéen bei-
spielsweise durchaus weitlaufige Verflechtungen mit dem Einzugsbereich zu erwarten,
wahrend in den Warengruppen Elektro / Leuchten sowie Bauwund Gartenmarktsortimen-
te in der Regel eine geringe Mobilitatsbereitschaft der Kunden zu erwarten ist unamsit
auch lokale Angebote in den benachbarten Kommunen eine Rolle spielen kénnen. Mit
Ausnahme der Warengruppe Uhren / Schmuck werden die jeweiligen Zielzentralitéaten in
keiner der Warengruppen dieser Bedarfsstufe bislang erreicht. Vor allem in der Ware
gruppe Elektronik/ Multimedia besteht zudem eine ausgepragte Wettbewerbssituation
zum Onlinehandel. Ein relevantes quantitatives Steigerungspotenzial ist vor allem in den
Branchen Mobe| Elektro/ Leuchtenund Baumarktsortimente ablesbar, wobéehier vor al-
lem auch die Verfuigbarkeit geeigneteiFlachenpotenziale entscheidend fiir Ansiedlung-
perspektiven ist Darliber hinausbestehenstets Arrondierungsmaoglichkeiten fur Gberwe-
gend Kleinteilige Erg&nzungen.

Abbildung 14: Zielzentralitaten des Einzelhandels in Frankfurt am Main als Orienti e-
rungsgréfiRe

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Korperpflege M Z
PBS / Zeitungen / Zeitschriften Biicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Wohneinrichtung

Mobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthophddische Artikel (_) A
Uhren / Schmuck M Z

Baumarktsortimente
Gartenmarktsortimente

liberwiegend langfrister Bedarf

Sonstiges

Gesamtsumme

- 1,00 2,00

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern in Frankfurt am Main

In Anbetracht der derzeitigenEinzelhandelszentralitati Frankfurt am Main Uber alle Bedar$-
stufen und der raumordnerischen Funktion deBtadtals Oberzentrum mit Gberortlicher B-
deutung eroffnen sich in einer ersten EinschatzungewisseEntwicklungsspielraume in ein i-
gen Warengruppen . Vor dem Hintergrund derausgepragten regionalen Konkurrenzsituation
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bzw. Konkurrenz zum OnlineHandel und der teilweise auch heuteschon hohen Zentrait
tatswerte in einigen Warengruppen (wie z. B. Bekleidung sind die rein quantitativen Ve-
kaufsflachenentwicklungsspielrdume flrzusatzlicheKaufkraftbindungen jedoch aucheinge-
schrankt. Ein Entwicklungspotenzial ist unter rein quantitativen Gesichtspunkten vor allem fur
die Warengruppe Baumarktsortimente erkennbardie & beispielsweise im Vergleich zur \&
rengruppe Spielwaren / Hobbyartikeld deutlich weniger durch den Online Handel beeinflusst
ist.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Frankfurt am Main aus rein quantitativer Sicht in einigen
Branchen absatzwirtschaftlich tragfahigeusatzlicheVerkaufsflachenpotenziale in einer
relevanten Grof3enordnung. Aber auch gute quantitative Zentralitdten bedeuten nicht, dass
kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden kann. Unter Bertlicksichtigungindeutiger rdumi-
cher Vorgabenund einesnachvdlziehbaren wie widerspruchsfreien Sortimentsund Stard-
ortkonzepteskann eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angeb
tes auch Uber die ermittelten quantitativen EntwicklungsspielrAume hinaus sinnvoll sein. Dies
gilt insbesondere dam, wenn diese Entwicklung demAusbau der wohnungsnahen Grun d-
versorgung sowie der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche dient. Bei potenziellen
Ansiedlungs, Erweiterungs oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende
Aspekte an:

Ist der aviserte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die Grof3e des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Z
sammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb Gibernehmen? Waen bestehende Strk-
turen erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Mal3e und in
bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dariiber hinaus Einzalidelsvorhaben
realisiert, fuhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhargdel
landschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betri

be. Dies trifft insbesondere auf den Lebensmittelbereich zu. Satiklich wird dieser Soiit
mentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung
vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu
Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsashdorten sowie zu negativen stade-
baulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitaten hat somit lediglich-e
nen aoOrientierungschar arkeskenkreten Planvashabetace Beur t ei | u

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadtund Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachenpotenzials)
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erlaubt die Abschéatzung derabsatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen
Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehend trotz teilweise bereits hoher Zentralitéten (z. B. in der Branche Bekleidung oder
Schuhe / Lederwaren)d Mdoglichkeiten zur funktionalen Ergénzung des Einzelhandelsbesatzes
beispielsweise in speziellen Angebotssegenten, durch die Ansiedlung weiterer qualitativ
attraktiver Betriebe sowie durch die Schaffung moderner BetriebsgréRen untypen. Be-
stimmte Magnetbetriebe, wie beispielsweise Textilfilialisten oder auch moderne Verhra
chermaérkte, tragen maf3geblich zur Kmdenbindung an einen Einzelhandelsstandort bei. Auch
neuartige Marken und Konzepte sind flr eine ausgewogene und attraktive Angebotsm
schung fur Kunden aller Altersstufen von hoher Bedeutung.

Vor allem geht es jedoch um dier&umliche Einzelhandelsentwicklu ng. Wéahrend Standorte,
die nicht den zentralen Versorgungsbereichen oder ergdnzenden Versorgungsstandorten
zugeordnet sind grundsatzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kdnnen Vorhaben an stad
entwicklungspolitisch gewlinschten Standorten zur qualitativewie raumlichenVerbesse-
rung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebots , insbesondere auch in den Zentren,
fuhren. Ebenso besitzt die Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung durch die rau
lich-funktionale Zuordnung nahversorgungsrelevanter Angeboté sowohl zu den Zentren als
auch unmittelbar zu den Wohnsiedlungsbereiched hohe Prioritét. Dies ist jedoch nicht als
grundsétzlicher Konkurrenzschutz oder als Wettbewerbsverzerrung zu verstehen.

In der Gesamtbetrachtung der oben erdrterten Entwicklungaktoren ergeben sich fur den
Einzelhandelsstandort Frankfurt am Main auf gesamtstadtischer Ebene somit folgendd-En
wicklungsspielraume in den einzelnen Warengruppen:

In der WarengruppeNahrungs- und Genussmittel ist bereits heute in einigen Teilen des
Stadgebietes ein quantitativer Nachholbedarf an Lebensmittelangeboten festzustellen
(vgl. Kap. Wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet Dartiber hinaus ist vor dem
Hintergrund deszu erwartenden Bevolkerungszuwaches (vgl. Abbildung 8) mit einer er-
hohten Nachfrage nach Versorgungsangeboten zu rechnen. Der prognostizierte Einlao
nerzuwachs sowie die steigenden Anteile des Bereichs Nahrungsmd Genussmittel -
nerhalb der privaten Verbrauchsausgaben lassen (vglabelle15) ein zusétzliches Nalg-
fragevolumen von mehr als 140 Mio. Euro erwarten. Bei einer durchschnittlichdoran-
chenspezifischen Flachenproduktivitat von run@.000 Euro / m2 entspricht dies theoe-
tisch einer Verkaufsflache voriiber 23.000 m2. Der raumliche Fokus weiterer Entwik-
lungen sollte in diesem Zusammenhang vor allem auf Standorten in Stadtbereichen mit
derzeitigen bzw. zukiinftig zu erwartenden Angebotsdefiziten und hier insbesondere in
zentralen Versorgungsbereichen oder ergdnzenden wohnungsnah&ahversorgungs-
standorten liegen.

Auch in der WarengruppeBlumen / Zoo ist heute auf gesamtstadtischer Ebeneire ge-
ringe Zentralitat festzustellen, die auf bestehende Kaufkraftabfliisse hindeutet. Hinsteh
lich zukiinftiger Entwicklungsperspektiven in dieser Branche ist zwischen einzelnen
Teilsortimenten zu unterscheiden.Jopfblumen und Zimmerpflanzerkénnen beispidswei-
se in (Uberwiegend kleinteiligen) Blumenfachgeschaften angeboten werden, die fur den
Branchenmix in zentralen Versorgungsbereichen sowie auch fir die verbrauchernaheVe
sorgung gleichermaf3en eine wichtige Rolle spielen. Zugleich sind diese Waren Basitail
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des(Rand)Sortiments von groReren Gartenfachmarkten und somit im Zusammenhang
mit entsprechenden Ansiedlungen zu berticksichtigen. Zoologische Artikel werdeor al-
lem in groReren Zoofachmarktenzunehmend aberauch tiber den OnlineHandel vertrie-
ben. Haufig nachgefragte Teilsortimente wie z. B. Kleintierfutter sind zugleich festeeB

standteil des Sortiments in Lebensmittelund Drogeriemarkten.

In der BrancheGesundheit und Korperpflege spielen vor allem die Drogeriemarkte eine
bedeutende Rolle. Modene Drogeriemarkte weisen haufig VerkaufsflachengréRen um
800 m2 und ein Einzugsgebiet von 20.000 Einwohnern oder mehr auf. Der Fokus der
raumlichen Entwicklungen sollte daher vor allem in zentralen Versorgungsbereicheg: i
gen, da diese einer solchen Versgungsfunktion entsprechen (vgl. Kap6.2). Aktuell ist

in dieser Warengruppe zudem eine sehr gute quantitative Angebotsausstattung gegeben,
so dasssich auch unter Beriicksichtigung des Bevdlkerungszuwachses auf gesamtstadt
scher Ebene kein signifikantes quantitatives Angebotsdefizit ergeben wird. Mdglichkeiten
zur Verbesserung der Nahversorgung ergeben sich in Stadtbereichen mit defizitaren-A
geboten auch durch kleinteilige Ansiedlungen (v. a. Apotheken). Fachanbieter wie Ra
fumerien und Kosmetikanbieter sind perspektivisch weiterhin vor allem in der Innenstadt
und den Ortsbezirkszentren zu sehen.

In der Warengruppe Papier, Biroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Bicher ist aktuell und auch perspektivisch unter Berticksichtigung des Bevolkerungsz
wachses sowie auch steigender Konkurrenz durch den Onliftdandel eine gute quantia-
tive Angebotsausstattung in Frankfurt am Main zu verzeichnerKleinteilige Angebot-
formen dieser Branche (kleine Buch Schreibwaren oder Zeitschriftenladen) kénnen der
wohnortnahen Versorgung, insbesondere auch in den Grundversorgungszentren dienen.
Grol3e (zumeist zentrenrelevante) Fachangebote sind vor allem inrd@nenstadt und den
Ortsbezirkszentren von hoher Bedeutung fur einen attraktiven Branchemnd Betriels-
formenmix.

In den in der Regel zentrenrelevanten LeitbrancheBekleidung, Schuhe / Lederwar en,
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren und Sport und Freizeit sind aktuell gute
Zentralititswerte ermittelt worden (vgl. Kap. 4.1 und 4.2 sowie Abbildung 14). Vor dem
Hintergrund eines zunehmenden Wettbewerbs zum OnlineHandel sowie der Bedeutag
dieser Warengruppen fiir die Attraktivitat von Einkaufsstandorten sind Entwicklungspe
spektiven hier vor allem im Zusammenhang mit strukturellen und rAumlichen Angelsst
verbesserungen zu sehen. Der Fokus der Entwicklungen muss dementsprechend ver a
lem in zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist unter den Warengruppen des mitté
fristigen Bedarfs als einzige ein grofRes quantitatives Angebotsdefizit auf, so dass sich hier
0 neben der Mdglichkeit zu raumlichen undstrukturellen Angebotsverbesserungen

(s.0.) 0 auch ein nennenswerter Spielraum fir einen quantitativen Angebotsausbau zeigt.
Insbesondere in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel zeigt sich jedoch eine su
gepragte und steigende Konkurrenz zum Onlineaindel. Es ist daher kaum realistischeb
stehende Kaufkraftabflisse komplett durch Neuansiedlungen im stationaren Einzelhandel
zu kompensierenund dadurch eine Zielzentralitéat von 1,5 zu erreichenGleichwohl ist

auch diese Branchevon hoher Bedeutung fur énen attraktiven Branchenmix, so dass die
Ruckgewinnung von Kaufkraftabfliissen durch attraktive Fachangebote in zentralen ke
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sorgungsbereichen ein legitimes stadtebauliches Ziel darstellt uddrotz ausgepragten
Wettbewerbs d Spielraum fur Angebotsausweiilngen an geeigneten Angebotsstandorten
bietet.

Auch im Bereich deWohneinrichtungsartikel zeigen sich, u. a. auch unter Bertcksicht

gung des perspektivischen Bevolkerungszuwachses, quantitative Entwicklungsspielrdume.

Diese sind aus rdumlicher Sictstowohl in zentralen Versorgungsbereichen (zentrenm|
vante Fachangebote) als auch in erganzenden Lagen (niehentrenrelevante Teilsoiit
mente, Randsortimentsangebote von Mébelfachméarkten) zu sehen.

Die WarengruppenMobel und Bau- und Gartenmarktsortimente zeigenfir den Ange-
botsstandort Frankfurt am Main in allen Branchen ein gewisses Entwicklungspotenzial.
Diese Branchersind klassischerweise durch sehr flachenintensive Angebotsformee-g
pragt, so dass sich in den Zentren zumeist keine realistischen Entvligigsperspektiven
ergeben und entsprechende Anbieter in der Regel auch fiir den Branchenmix an solchen
Angebotsstandorten keine tragende Rolle spielen. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
sind Neuansiedlungen vor allem im Kontext bestehender Ergdnzungsstirte zu suchen,
um mdgliche Synergieeffekte zu nutzen und diese oberzentral bedeutsamen Angebet
standorte zu attraktivieren und zu sichern.

Die BranchenElektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia sind neben kleinteiligen
Fachangeboten vor allem auchdurch grof3e Fachmérkte und eine sehr starke Konkurrenz
zum Online-Handel gepréagt. Entwicklungsperspektiven ergeben sich hier fur quantitative
Angebotsarrondierungen sowie vor dem Hintergrund struktureller und qualitativer Angy
botsverbesserungen des Angebstin zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere in
der Innenstadt und den Ortsbezirkszentren.

Die Fachangebote in den Warengruppemedizinische und orthopadische Artikel sowie
Uhren / Schmuck sind zumeist von kleinteiligen Strukturen gepragtEine Positonierung
des stationdren Einzelhandels dieser Branchen gegeniiber dem steigenden Konkuzren
druck durch den Online Handel istvor allem innerhalb der Angebotsstrukturen in zena-
len Versorgungsbereickn sinnvoll und zielfihrend.

Mit dem vorliegenden Einzeltandels und Zentrenkonzept wird eine klare politische und fa-
nerische Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine raumliche und funktionale Gliederung der
zukunftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter
Einzelhandésstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine-d
rauf basierende konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumant
riums ermdglichen auch zukinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandealsd Zen-
trenentwicklung in der StadtFrankfurt am Main und stellen fir die verantwortlichen Akteure
aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entscheidungsd Orientie-
rungsrahmen und eine wichtige Argumentations und Begriindungshilfe fur die bauleplane-
rische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass diEinordnung potenzieller Neu bauvorhaben, Erweiterung oder
Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftl i-
chen Kontext unabdingbar ist.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Generell gilt, dass das tibergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der
gualitativen sowie der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impl i-
ziert, dass Uber zusatzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden
werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...Sie die zentralortliche Funktion der Stadt Frankfurt am Main als Oberzen t-
rum und die Versorgungssituation in der Stadt sichern und verbessern,

...Sie zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer
Funktion starken und entwickeln,

...Sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich
sinnvollen Standorten beitragen,

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

...neuartige o der spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Ang e-
botsspektrums beitragen

By 84

Stadtforschung
Planung



6 Strategische Bausteine des Einzelhandels - und Zentrenko n-
zeptes

Die vorangegangenen Bestandsanalysen und Betrachtungen zu moglichen Entwicklungsspie
raumen stellen dieBasis fur die im Folgenden dargestellten allgemeinen und konkreten Han
lungsempfehlungen dar. Diese verfolgen das Ziel, den Einzelhandelsstandort Frankfurt zu
sichern und zu profilieren. Dazu dient das fortgeschriebene Einzelhandelshd Zentrenkon-
zept der Stadt Frankfurt am Main mit den folgenden strategischen und konzeptionellen Ba
steinen:

Die Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelsund Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel6.1)
Dasraumliche Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 6.2)

Die raumliche Abgrenzung und Entwicklungsempfehlungen zu zentral en Versor-
gungsbereichen (vgl. Ubersicht in Kap.6.3.1; detaillierte Aussagenim separaten Anhang
aStadtteundprofil ed)

den Erganzungsstandorten (vgl. Ubersicht in Kapitel6.3.2; detaillierte Aussageim sepa-
raten Anhang dStadtteilprofilebo

Die Empfehlungen zur Sicherung und Verbesserung demhnungsnahen Grundverso r-
gung (vgl. erste Empfehlungen irKapitel 6.3.3, detaillierte Aussagenm separaten A-
hang aStadtteil profileo

Die Frankfurter Sortimentsliste (vgl. Kapiteb.4)

Die Steuerungsgrundsétze zur Einzelhandeland Zentrenentwicklungin Frankfurt (vgl.
Kapitel 6.5)

6.1 Ubergeordnete Ziele

Eine funktional gegliederte, polyzentrale Versorgungsstruktur ist die Basis fur die raumliche
Lenkung des Einzelhandels in Frankfurt. Im Folgenden wird daher ein Zielkatalog entwickelt,
welcher der zukinftigen Einzelandels und Zentrenentwicklung in der Stadt Frankfurt am
Main zu Grunde zu legen ist, der aber vor allem auch an den bisherigen stadtentwicklusg
planerischen Zielsetzungen anknupft.

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fur die Einzelhandelsentwicklung der Stad=rankfurt am
Main kann die Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Oberzentrum
bei gleichzeitigerStarkung der funktional gegliederten Versorgungsstruktur  formuliert
werden. Die zukunftige Entwicklung des Einzelhandels im Frankfurter $tigebiet soll dem-
nach gewahrleistet werden durch

ein hierarchisch gestuftes Netz von funktionsfahigen zentralen Versorgungsberei-
chen,
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integrierte Nahversorgungsstandorte und

funktionale Ergéanzungsstandorte fir (vorwiegend nicht-zentrenrelevanten) grof3flaci:
gen Einzelhandel (iS.v. § 11 (3) BauNVO).

Durch die klare raumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots auf ausgewéhlte Stan
orte kbnnen unnotige Verkehrsstrome vermieden und Synergieeffekiwvischen Einzelha-
delsbetrieben ausgeldst werden. Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch klare
raumlich-funktionale Zuordnungen erfolgen.

Der nachfolgende Zielkatalog versteht sich als Gbergeordnete Rahmensetzung der Einzetha
delsentwicklung, dermit seinen wesentlichen Inhalten mit den bisherigen stadtentwicklursy
politischen Zielsetzungen des politisch beschlossenen Einzelhandealsd Zentrenkonzeptes
(bestehend aus dem Vortrag des Magistrats an die Stadtverordnetenversammlung M21 vom
13.01.2012 und den dazugehorigen Anlagen 14 beschlossen mitStadtverordnetenbeschluss
§ 1859) Ubereinstimmt. Die Uibergeordneten Ziele werden dem bauplanungsrechtlichen Ko
zept und den Ubrigen erarbeiteten MaRnahmenanséatzen zGrunde gelegt.

Erhaltung und Stéarkung de r oberzentralen Versorgungsfunktion

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Frankfann Main muss die
Erfullung der ihr durch die Landesplanung des Landes Hessen zugewiesenen Funktion als
Oberzentrum sein. Diese wird, rein quantitaiv und ohne jede (allerdings zwingend erfordert
che) raumliche und warengruppenspezifische Differenzierung betrachtederzeit nicht vol-
umfanglich erflillt (Einzelhandelszentralitat von insgesamediglich rund 1,05).

In einzelnen Warengruppen findet eineangemessene Ausflllung derzeit nicht statt. Ingb
sondere in den Warengruppen Blumen / Zoo, Spielwaren / Hobbyartikel, Bawnd Garten-
marktsortimente und Mdbel sowie Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia bestehen
tendenzielle Angebotsdefizite Haufig besteht in den 0.g. Warengruppen allerdings auch

eine ausgepragte Konkurrenz zum OnlindHandel, so dass es kaum realistisch ist, bestehende
Kaufkraftabflliisse vollstandig durch Neuansiedlungen zu kompensieren. Daher solii@eben
guantitativen Angebotsarrondierungend vor allem auch auf strukturelle und qualitative A-
gebotsverbesserungen gesetzt werden.

Die Analyse der raumlichen Angebotsverteilung innerhalb der Staérankfurt offenbart zu-
dem, dass die gesamtstadtischen Zentralitdten im Besonderen dumtie Angebote in derin-
nenstadt aber auch an nicht integrierten Sonderstandortererzielt werden. Es ist ein vb
dringliches Ziel der StadFrankfurt am Main, die oberzentrale Versorgungsfunktion gesatn
stadtisch, mit einer besonderen Fokussierung auf dEentwicklung derinnenstadt und der
Nebenzentren zu erhalten und d wo erforderlich 8 auszubauen.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt und Funktionsvielfalt der Innen-
stadt

Die européische Stadttradition weist dem Hauptgeschéaftszentrum eine herausgehobene
Funktion zu. Das Hauptgeschaftszentrum der StadFrankfurt am Main - die Innenstadt- ge-
niel3t als zentraler Versorgungsbereich oberste Prioritat innerhalb dérankfurter Standort-
struktur, dem sich alle weiteren Standorte und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Géed
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rung unterordnen. Die Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf
das Hauptgeschaftszentrum vorkrankfurt zeigt den Stellenwert, dendie Stadt dem Ziel der
Entwicklung der Innenstadt bereits in der Vergangenheit zugemessen hat.

Neben der Zentralitatals vorrangig quantitative Komponente soll auch die Vielfalt an Funkt
onen in der Innenstadt erhalten werden: Eine Mischung aus Wohnen, Ezelhandel, Diens-
leistungen, Gastronomie und Kultur. Der Einzelhandel soll von verschiedenen Betriebstypen
gepragt sein, welche die eigene Identitat de§rankfurter Hauptgeschéaftszentrums erhalten
und 0 wo erforderlich 8 starken. Innerhalb derinnenstadt gilt es, die Funktionen und Starken
der unterschiedlichen Teilbereiché insbesondere auch Uber die Hauptlage hinausklarer
herauszuarbeiten. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist
die weitere Entwicklung bzw. Starkung einesliaren Profils von wesentlicher Bdeutung.

Starkung des Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet durch
funktionsfahige zentrale Versorgungsbereiche und ergéanzende Nahversorgungsstando r-
te, insbesondere durch die aktive Beseitigung von rduml ichen Versorgungsliicken

Eine flachendeckende Versorgung mit Giutern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgudg)

insbesondere im Bereich Nahrungsund Genussmitteldd i ent auch dem Zi el der
kurzen Wegebo: Es soll e i n e ulkofigen unahmmoglichstibe (und s on
chendeckende Versorgung erméglicht werden. Die bisherigen Bemiihungen der Stdetark-

furt am Main waren vor allem auch auf die Entwicklung funktionsfahiger zentraler Verso

gungsbereiche in hierarchischer Gliederung ausgerichtet, denen ab der Ebene deOrtsbe-
zirkszentren(B-Zentren) das grundversorgungsrelevante Warenangebot eine funktionsr

gende Saule darstellt. Den zentralen Versorgungsbereiche@rtsbezirkszentren sowie
Grundversorgungszentren(vgl. Kap. 6.2)) kommt dabei eine Uiber den reinen (fuBlaufigen)
Naheinzugsbereich hinausgehende Versorgungsfunktion zu, was in der Quantitat und Vielfalt

des Einzelhandelsbesatzeaber auch erganzender Nutungen zum Ausdruck kommt.Haufig

bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fir weitere Nutzungen (B#

zelhandel, Gastronomie, Dienstleistung).

Daneben gibt es aber auctdezentrale Standorte, die die Entwicklungsfahigkeit vor allem
kleinerer Zentrennegativ beeinflussen. Somimuss es auch kiinftig ein vordringliches Ziel der
zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung in der Staderankfurt am Main sein, eine raumlich
(Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen uneyroRen) abgestufe und aus-
gewogene Grundversorgungsstruktur im Stadtgebiet herzustellen und zu sichern. Um eine
mdglichst flachendeckende wohnortnahe Grundversorgung gewahrleisten zu kénnen, ist die
Dimensionierung von Nahversorgungsangeboten am einzelhandelsrelevanten Kaaftvolu-
men in den jeweiligen Einzugsbereichen zu orientieren.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von ergdnzenden Einzelhandelsstandorten fur
(grof3flachige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft

Die bestehenden Ergdnzungsstandorte gV. Kap. 6.3.2) stellen einerseits zwar Konkurren
standorte fir die zentralen Versorgungsbereiche, andererseits jedoch auch eine sinnvolle und
notwendige Ergdnzung des Einzelhandels in der Frankfurter Zentrenstruktur dar.
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Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte zukuinftig als zentrenvertrag|
che Ergadnzungsstandorte zu sichern und weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur Fqlge
dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der
groRflachigen Einzelhandelsbetrielfe angestrebt werden muss.

Neuansiedlungen, Umnutzungen und Erweiterungen des gro3flachigen Einzelhandels mit
nicht-zentrenrelevantenKernsortimenten (i.S.v. § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO) sollten raumlich
gelenkt werden. Hierflr stehen im Stadtgebiet besonders die bestehenden Erganzungssta
dorte zur Verfliigung. Das in der Stadt Frankfurt vorhandene Angebot zentrerund nahver-
sorgungsrelevaner Verkaufsflachen an den Erganzungsstandorten sollte auf den (baapl
nungsrechtlich zulassigen) IsZustand begrenzt werden, und wo méglich, mittel bis langfris-
tig zugunsten nichtzentrenrelevanter Sortimente reduziert werden.

Bei Neuansiedlungen, Erwé&rungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe aallen
Standorten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist jeweils die Kompatibilitat des
Vorhabens mit den formulierten gesamtstadtischen Zielen und Empfehlungen zu tberpriifen.
Neuansiedlungen oder Bveiterungen von Betrieben mit nahversorgungsund zentrenrek-
vanten Hauptsortimenten (Uber den genehmigten Bestand hinaus) sind an nicimtegrierten
Standorten jedochkonsequentauszuschlie3en.

Planungs- und Investitionssicherheit fir bestehenden und anzusiedelnden Einzelhandel

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal von verschiedenen Rahmenbedimgu
gen abhangig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kdnnen. Im wettbewerblichen Wir
schaftssystem bleibt jedoch jede Investition mit untsehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit demEinzelhandels und Zentrenkonzeptein Schutz der zentralen Verse

gungsbereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass deren stadtebaulicher und fumkti

naler Bestand und Entwicklung nicht durch Einzellmaelsentwicklungen au3erhalb der Ze-

tren gefahrdet wird. Dabei ist hervorzuheben, dass oftmalbei der Diskussion um neue Bi
zelhandelsentwicklungen in einer Kommune der bestehende Einzelhandel nur unzureichend

in die entsprechenden Uberlegungen und Entwidungsvorstellungen mit einbezogen wird. Es

ist der vorhandene Bestand, der die Attraktivitat und Ausstrahlungskraft eines Einkaufssta

dortes nicht unwesentlich mitbestimmt. Dies 1ist
den bestehenen Einzelhandel gdichzusetzen, denrgrundsatzlich hat das Bauund Pla-

nungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral zu sein.

Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und Gewerbe

Die Sicherung von Industrie und Gewerbegebieten fir Industrie, Handwerk, produzierendes,
reparierendendes und verarbeitendes Gewerl@at zum Ziel, dass die mit Hilfe des Bauund
Planungsrechts geschaffenen Industrieind Gewerbegebiete der eigentlichen lgruppe zur
Verfuigung stehen. Diese sind haufig nicht in der Lage, mit den preislichen Angeboten des

4> GroRflachigerEinzelhandel i. S. v. § 11 (3) BauNVO ist in besonderem MaRe geeigneegative stadtebauliche

und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eikensequente
Stadtplanung gesteuert wird. Unterschiedliche rAumliche Folgewinngen kénnen insbesondere von Einze
handelsgrof3betrieben mit sowohl zentrenals auch nichtzentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. e
halb ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betrieb@twendig.
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Einzelhandels fir Grund und Boden mitzuhalterDaher bendtigen die entsprechenden &
triebe solcheGE/GFGebiete, in denen mit Mitteln der Bauleitplanungoder im Wege der En-
zelfallpriifung Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden.

Verhinderung konterkarierender Planungen

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jeneaPl
nungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandé&lsnzeptes aber auch den regionalen
Zielsetzungen und Vereinbarungen (Bgionales Einzelhandelskonzept, vgl. Kapit8) entge-
genstehen, ausgeschlogsn werden.

6.2 Standortstruktur

Auf Basis der in der Nachfrageund Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse sowie unter
Berucksichtigung der Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandeisd Zentrenert-
wicklung in Frankfurt am Main werden die raumlichenAngebotsschwerpunkte im Frankfurter
Stadtgebiet unterstadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges
Standortstrukturmodell eingeordnet.

Mafgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in dasiterentwickelte
Standortstrukturmodell haben das derzeitige Einzelhandelsind Dienstleistungsangebot
sowie die stadtebauliche Gestalt des Standortes. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflache
bestand und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stadtdizne
Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicheeG
sichtspunkt ist die stadtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem
jeweiligen Standort verbunden sein sollDazu zahlen auch dieZielvorstellungen zum Schutz
und zur Starkung der Zentren und einer tragfahigen, wohnortnahen Grundversorgung, die
durch eine raumlich mdglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevéilk
rungsschwerpunkten gewahrleistet werden kann.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereita der GMA-Studie
aus dem Jahr 201(estgelegte Standortstruktur desrankfurter Einzelhandels, die in ihren
Grundzugenzwar beibehalten jedoch unter Berticksichtigung der seitdem eingetretenen
einzelhandelsseitigen Entwicklungennd erfolgten Rechtsprechung zum Themenkomplex
zentrale Versorgungsbereiche angepassiird. Somit werdenfolgende Standortkategorienals
Zielkonzeption vorgeschlagen
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain

Endbericht

Abbildung 15:

Ergdnzungsstandorte
des Einzelhandels

TYP A:
Gesamtstadtisch und regional
bedeutsame Einkaufszentren
zur Sicherung und Starkung der
oberzentralen Versorgungsfunktion
und zur erganzenden
Grundversorgung der Bevolkerung

TYP B:
Fachmarktagglomerationen fur
(groRflachigen) Einzelhandel mit

Uberwiegend nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten und lokaler und
regionaler Ausstrahlung

Sonderstandort Flughafen

Sonstige Bestandsstandorte

Innenstadt
gesamtstadtische
Versorgungsfunktion
und regionale Bedeutung

Ortsbezirkszentren
teilstédtische / teilregionale Bedeutung

fiir den Ortsbezirk und z. T. dariiber hinaus

Grundversorgungszentren
Grundversorgung (Schwerpunkt Nahversorgung)
fiir den Stadtteil bzw. umliegende Siedlungsbereiche

Standortst rukturmodell fiir die Stadt Frankfurt am Main
(Zielkonzeption)

~

_/
~

Schiitzenswerte zentrale
Versorgungshereiche

u. a.im Sinne von

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB,

§ 2 (2) BauGB,

§ 9 (2a) BauGB,

§ 34(3) BauGB),

§ 11(3) BauNVO und

mit iberwiegend nahversorgungs- und (solitdre) Nahversorgungsstandorte Schitzenswerte
ZETEnIE G Besondere Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage wohnortnahe
Angebotsschwerpunkten; daher N . _ B Grundversorgung
- mit lokaler Bedeutung fiir umliegende Wohnquartiere; K
Empfehlungen zur langfristigen funkti 1 o) s et et e harakt (z.B.i.S.v.
Umwandlung von Einzelhandels- in Ul Ut SECUREETIED i A= _/ §11(3) BauNvo)

Gewerbenutzungen

Ziel: zentrenvertréagliche (d. h. quantitativ
angemessen dimensionierte) Sicherung

bzw. (Weiter-)Entwicklung

Quelle: eigene Darstellung

Sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels

in stadtebaulich nicht integrierten Solitarlagen;
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Grundsatzlich lassen sich drei wesentliche Standortkategorien unterscheiden:

Standortkategorie

Standorttyp

Zentrale Versorgungsbereiche

Innenstadt (A-Zentrum)

Ortsbezirkszentrum (BZentrum)

Grundversorgungszentrum (€Zentrum)

Standorte der wohnortnahen Grundversorgung (Solitére) Nahversorgungsstandorte

Erganzungsstandorte

Typ A: Gesamtstadtisch und regional bedeutsame

Einkaufszentren

Typ B: Fachmarktagglomerationen
(nicht-zentrenrelevante Sortimente)

Sonderstandort Flughafen

Sonstige Bestandsstandorte mit Empfehlungen zur
langfristigen Umwandlung von Einzelhandelsin Ge-

werbenutzungen

Den zentralen Versorgungsbereichen liegt abweichend vombisherigenEinzehandels und
Zentrenkonzept 20110 eine dreistufige (bislangyvierstufige) Gliederungder Zentrenin Innen-
stadt (A-Zentrum), Ortsbezirkszentren (BZentren) sowie Grundversorgungszentren (Zen-
tren) zu Grunde. Diese Neugliegrung ist einerseits der aktuellen (faktischen) Versorgusg
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funktion der einzelnenStandorte sowieandererseitsinsbesondere deiRechtsprechund® zum
Themenkomplex zentrale Versorgungsbereiche geschulddéiswar insbesonderezu prifen,

ob die einzelnen Zenten aufgrund ihrer Grofl3e und Ausstattungnoch) eine tiber den Nahle-
reich hinausreichende Versorgungsfunktion entwickeln kénnen. Besonders in den Fokus der
Betrachtung ruckten kleine Nahversorgungszentren (ehem.-Bentren). Sie wurden vor dem
Hintergrund der stadtebaulichen und funktionalen Anforderungen an zentrale Versorgursy
bereiche gepriift. Dabeiwar festzustellen, dass zahlreiche Standortbereiche, die im Eikze
handels und Zentrenkonzept 2011als Nahversorgungszentren ausgewiesen wurden, den
Ausstattungsmerkmalen und Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche nicht
(mehr) gerecht wurden und auch zukiinftig nicht mehr gerecht werden kdnnen.

Im Sinne einer zielgerichteten Steuerung desrizielhandels zur Sicherung und Starkung eines

moglichst engmaschigen Nahversorgungsnetzes wurden daher einzelS&andorte dieserka-

tegorie (ehem. D-Zentren) der Kategorieder Nahversorgungsstandortg¢wohnortnahe
Grundversorgung)zugeordnet, wahrend die verbleibenden Nahversorgungszentremit den

Stadtteilzentren (ehem.CZent ren) zur Kategorie dermaGrundver ¢
mengefasst wurden.

Ausgehend von ubergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fir die Typisierung dear-ei
zelnen Zentren folgende Kiterien definieren:

Zentraler Versorgungsbereich aHauptzentrum I nnen
Dieser Zentrentypsoll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:

gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutungit einem Kundenpotenzial von
(deutlich) mehr ds einer Million Einwohner im funktionalen Versorgungsgebiet

zentrale, integrierte Lage im Stadtgebiet,
vollstandigesAngebotsspektrum in allen Bedarfsbereichen mit Wettbewerbssituation,

differenzierter Branchenr und Betriebsformenmix, zahlreiche grof3fldtige Magnetbetrie-
be und hoher Anteil Facheinzelhandel

breit gefacherte Nutzungsmischung mit einemumfangreichen und in Wettbewerbssitua-
tion befindlichen einzelhandelsnaha Dienstleistungs und Gastronomieangebot sowie
offentlichen und kulturellen Einrichtingen.

Die Frankfurter Innenstadt ist nach wie vorwichtigster zentraler Versorgungsbereich mit
gesamtstadtischer und regionaleBedeutung. Eine detaillierte Abgrenzung und Beschreibung

der Innenstadt erfolgt in den stadtteilspezifischen Analyseims e par at en Anlkhang asSt a
profileod

46 vgl. dazu u. a.Urteile des BVerwG voml7.12.2009, AZ 4 C 2/08 und OVG NRW vom 15.02.2012, AZ 10 D
32/11.NE
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Zentraler Versorgpergshkeszeinth uanOr t
Der Innenstadthinsichtlich Ausstrahlung und Angebotsbesataachgeordnet sind die Ortsle-
zirkszentren, die durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein sollen:

Teilstadtische (und ggf. auch teilregionale) Versorgungsfunktiomit einem Kundenpo-
tenzial von mindestens 100.000 Einwohnern im funktionalen Versorgungsgebiet,

zentrale, integrierte Lage im Ortsbezirk / Siedlungsraum,

breites Angebotsspektrum mit vollstandiem Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich
und umfassendem Angebot im mittel und langfristigen Bedarfsbereich mit Wettbewerb-
situation,

differenzierter Branchen und Betriebsformenmix mit grof3flachigen Magnetbetrieben und
hohem Anteil an Facheinzelhandel

in der Regel Uber 100 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt mehr als 10.008 Ver-
kaufsflache,

breit gefacherte Nutzungsmischung mit einemeinzelhandelsnaha Dienstleistungs und
Gastronomieangebot sowig(teilweise) auchkulturellen und 6ffentlichen Einridhtungen.

In diesen Zentren werden samtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang
hauptséchlich der Versorgungeines teilstadtischen Bereiches (v. a. Ortsbezirk, aber audar-
Uber hinaug dienen. Schwerpunkte der Einzelhandelsangebote liegemeh im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich, wobei in der Regel eine starke Prégung durch ein differenziertes
Nahversorgungsangebot vorliegtEine Liste der bestehenden Ortsbezirkszentren befindet sich
in Kapitel 6.3.1.

Zentraler Versorgungsbereich aGrundversorgungsze
Der Innenstadt und den Ortsbezirkszentren nachgeordnet sind die Grundversorgungszentren,

die gegenuber denzuvor beschrieberen Zentrenkategorien eine geringee Versorgungsfurk-

tion und ein geringeres Einzelhandelsund Dienstleistungsangebot aufweisen. Folgende Kr

terien sind kennzeichnend:

Versorgungsfunktion firden jeweiligen Stadtteil bzw. kleinere Teilbereiche des Stadtg
bietes mit einem Kundenpotenzial von etwa 10.000 bis 50.000 Einwohnern im funktice-
len Versorgungsgebiet

zentrale, integrierte Lage im Stadtteil / Siedlungsraum mit einer kompakten stadtebaul
chen Struktur,

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbeich mit mindestens 12 (grof3flachi-
gen) Lebensmittelmarkten als Frequenzerzeuger,

erganzende (Uberwiegend kleinteilige) Angebote im mittelund langfristigen Bedarfsle-
reich, weitgehend ohne Wettbewerb,

mindestenszehn (in der Regel20 bis 40) Einzelhandabetriebe mit insgesamt minds-
tens 1.500 m2 (in der Regel2.000 bis 5.000 m?2) Verkaufsflache

erganzendes einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebaotrhanden.
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In diesen Zentren werden solche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang
hauptsachlichder Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche im Stadtteil dienen. Der
Schwerpunkt der Einzelhandelsangebote liegt Uberwiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich
und ist in der Regel gepragt von einem starken und ausdifferenzierten Lebensmittelangebot.
Eire Ubersicht aller aktuellen und perspektivischen Grundversorgungszentféibefindet sich

in Kapitel 6.3.1.

(Solitarer) Stadtebaulich integrierter Nahversorgungsstandort

Bei den Nahversorgungsstandorten handelt es sich um nahversorgungsrelevante Anbieter, die
in das (Wohn)Siedlungsgeflige der Stadt Frankfurt am Main integriert sind und eine wichtige
Versorgungsbedeutung fir umliegende Wohngebiete Gberehmen, jedoch keinen zentralen
Versorgungsbereich bilden. Die Nahversorgungsstandorte ergénzen die zentralen Vefso
gungsbereiche bei der Sicherstellung einer méglichichendeckenden wohnungsnahen Vie
sorgung. Als Kriterien fir Nahversorgungstandorte sindherauszustellen:

In der Regel quartiersbezogene Versorgungsfunktion mit einem Kundenpotenzial von
etwa 5.000 8 10.000 Einwohnern im funktionalen Versorgungsgebiet,

stadtebaulich integrierte Lage des Standortes mit Bezug zu umliegenden Wohrtsie
lungsbereichen,

zumei st astrukturpr@gender o Lebensmittel
kleinteiligen Ergdnzungsangeboten im Umfeld,

selten Angebote des mittel und langfristigen Bedarfs (zumeist nur als Randsortiment)

Die Nahversorgungsstadorte dienen heute und perspektivisch der erganzenden wohnort
hen Grundversorgung, die nicht allein durch die Zentren geleistet werden kan&rundsatz-

lich stellen die solitaren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar.
Sie sind beider Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vegra
lichkeitsuntersuchung i.S.v. § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Neuansiedlungen und
Verlagerungen dirfen sich nicht stadtebaulich negativ (5. einer Funktionsgefahrdung und
einer Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevd
kerung auswirkerf?®. Eine konkrete Beschreibung der Standorte der wohnortnahen Grundwve
sorgung befindet sich in Kapitel.3.3, eine kartographische Ubersicht irkarte 7. Eine Aufls-
tung der aktuellen und perspekivischen integrierten Nahversorgungsstandorte erfolgt im
Rahmen der stadtteilspezifischen Betrachtungen und Empfehlungén separaten Dokument
aStadtteilprofileo

47 Nicht alle im Rahmen der Konzepterarbeitung als Grundversorgungszentrum eingeordneten Standorte erfillen

aktuell alle dargestellten, idealtypischen Kriterien dieser Standortkategortgofern jedoch diesbeziglich eine

realistische Entwicklungsperspektive erkannt wurde,

gungszentreno ei nge st dunterbestimmtbre\foraussetizumged dikapgedtrebte Guk-
tion erfullen kénnen.

% GemaR § 11 (3) BauNVO ist, in Bezug auf mégliche Auswirkungen eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes,
auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu beriicksichtigen.
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Sonstige Grundversorgungsstandorte (stadtebaulich nicht integriert)

Als sonstige Standorte ds Lebensmitteleinzelhandelsind in Abgrenzung dazuStandorte in
stadtebaulich nicht integrierter Lagezu betrachten an denen zumeist ein einzelner strukiu
pragender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienérpriméar fur PKW-orientierte Kund-
schaftd der ergdnzenden Grundversorgung der Frankfurter Bevolkerung. Da diese Standorte
aber aufgrund ihrer Lage keinen Beitrag zur erganzenden ful3laufigen Nahversorgung leisten,
stellen sie im Umkehrschluss auch kein bauleitplanerisches Schutzgut diar Hinblick auf die
Neuansiedlung von nahversorgungsrelevanten Angeboten sollte auf weitere stadtebaulich
nicht integrierte Standorte mit Blick auf eine méglichst wohnortnahe und fu3laufig erreictes

re Grundversorgung verzichtet werden.

Erganzungsstandorte

Bei denErganzungsstandorten des (grof3flachigen) Einzelhandels handelt es sich um Aggl
merationen von zumeist grof3flachigen Betrieben. Bislang wurde diesbeziiglich zwisches+
zentralen Agglomerationerdes grof3flachigen Einzelhandels (u. a. Hanauer Landstral3e,
Mainzer Landstral3e, Ziricher Stral3e etc.) sowie deSonderstandorterEinkaufszentrum He-
senCenter und Flughafen unterschieden. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels
und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Frankfurt am Main werden diese Standorte unter oe
Begriff der Ergdnzungsstandorte zusammengefasslie vor allem durch folgende Merkmale
gekennzeichnet sind:

Gesamtstadtische(s) una. T. regionalds) Einzugsgebiet Versorgungsbedeutung,

periphere, autokundenorientierte Standorte in stéadtebaulich nichihtegrierten Lagen
(z. T. gewerblich gepragt)

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
Uberwiegend grofR¥flachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschatft,
i. d. R. kein oder nur rudimentéares Dienstleistungsangebot.
Dabei lassen sich folgende Unterkategarn an Erganzungsstandorten bestimmen:

Typ A d Gesamtstadtisch und regional bedeutsame Einkaufszentren: Als quantitativ
bedeutsame Angebotsagglomerationen von zentrenrelevanten Angeboten in Form von
Einkaufszentren in PK\Wbrientierten Lagen tragen diese Stadorte zur regionalen Ats-
strahlungskraft und oberzentralen Versorgungsfunktion Frankfurts bei, stellen jedocliz
gleich auch bedeutende innerkommunale Konkurrenzstandorte zu den zentralen Verso
gungsbereichen dar. An diesen Standorten soll zukinftig eine agenvertragliche Weite-
entwicklung angestrebt werden. Das bedeutet auch, dass Angebotsausweitungen intma
versorgungs und zentrenrelevanten Sortimenten (Uber den genehmigten Bestandrii
aus) kritisch zu prifen und mit Blick auf die angestrebte Entwicklunder zentralen Ve-
sorgungsbereiche und wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen in Frankfurt weidg
hend restriktiv zu behandeln sind.

Typ B 8 Fachmarktagglomerationen (nicht -zentrenrelevante Sortimente): Diese E-
ganzungsstandorte befinden sich in stadtebawlh nicht integrierten Lagen. Es handelt sich
in erster Linie um Standorte fur (gro3flachige) Fachmarktangebote miterzeitigen Ange-
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botsschwerpunkten sowohl in nahversorgungsund zentrenrelevanten als auch in nicht
zentrenrelevanten Sortimenten mit gesamtadtischer und regionaler Ausstrahlung. Sie
tragen zur oberzentralen Versorgungsfunktion Frankfurts bei und tbernehmen eine-e
ganzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen. Durch ihre umfassenden und
warengruppenubergreifenden Angebotsausstattungn bestehen jedoch auch umfangre
che nahversorgungs und / oder zentrenrelevante Konkurrenzangebote, die in auset
pragtem Wettbewerb zu den Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen und iet
grierten Nahversorgungsstandorten stehen. Die Erganzungsstandodes Typs B sollen
zukunftig als funktionale Erg&nzungsstandorte fur (auch) grof3flachigen nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel dienerDie nahversorgungs und zentrenrelevanten So-
timente sollen nach und nach ersetzt werden (Zielkonzeption).

Sonderstandort Flughafen: Als eines der weltweit bedeutendsten Luftfahrtdrehkreuze
nimmt der Flughafen in Frankfurt am Main auch im Hinblick auf den Einzelhandel in der
Stadt eine Sonderrolle ein. Die Angebote des Flughafens sind vorwiegend auf die Flugre
senden und tdlweise auf die am Flughafen arbeitende Bevdélkerung ausgerichtet. Au
grund der nicht integrierten Lage des Standortes nimmt der Einzelhandel am Frankfurter
Flughafen kaum Versorgungsfunktionen fiir die Einwohner der Stadt wahr. Da sich der
Standort nicht zuden klassischen Kategorien der oben aufgefihrten Ergédnzungsstandorte
zuteilen lasst, bildet der Sonderstandort Flughafen innerhalb der Frankfurter Stantor
struktur eine eigene Kategorie.

Sonstige Bestandsstandorte mit Empfehlungen zur langfristigen Umwan dlung von
Einzelhandels in Gewerbenutzungen: Neben den o.g. Ergdnzungsstandorten befinden
sich im Frankfurter Stadtgebiet Agglomerationen von Einzelstandorten mit tberwiegend
nahversorgungs und zentrenrelevanten Angebotsschwerpunkten, die sich haufig in
raumlicher Nahe zu den zentralen Versorgungsbereichen befinden und damit starkeriko
kurrenzstandorted insbesondere zu den Grundversorgungszentrehin Frankfurt am

Main darstellen. Langfristig wird eine Umwandlung dieser Einzelhandelsstandorte ireG
werbeflachen empfohlen. Ein weiterer Ausbau des Einzelhandelsangebotes ist damit
grundsatzlich restriktiv zu behandeln.

Des Weiteren existieren auctsolitdre Erganzungsstandorte. Dabei handelt es sich um solitar
gelegene Einzelbetriebe mit teilstadtischer oderberdrtlicher Bedeutung.

Trotz der weitreichenden Einzugsgebiete und ihrer Versorgungsfunktion kdnnen die Erga
zungsstandorte aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen Lage sowie stadtebaulichen, gestaker
schen und funktionalen Struktur nicht als schitzenswerteentrale Versorgungsbereiche

i. S.v. § 34 (3) oder auch § 2(2) bzw. 9 (2a) BauGB eingestuft werden.

Ausgehend von diesen Kategorien der einzelnen versorgungsstrukturell bedeutsamen $tan
ortbereiche ergibt sich fir die Stadt Frankfurt am Main aktuelllie in Karte 7 dargestellte
Standortstruktur:
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Karte 7: Standortstruktur der Stadt Frankfurt am Main

@ Innenstadt

‘ Ortsbezirkszentren

© Grundversorgungszentren
perspektivische Grundversorgungszentren

B Erganzungsstandorte
sonstige Bestandsstandorte

solitdre Nahversorgungsstandorte

0 2,5 5
I (Kilometer

Quelle: DarstellungJunker + Kruse, 2015 Ergéanzungen nach Teilaktualisierung im Juli 2017
Hinweis: Als solitdrer Nahversorgungsstandort werden Einzelhandelsbetriebe mit dem KernsortimenhNa
rungs- und Genussmittel, ab einer Verkaufsflache von 200 m2 (ohne TankstellenshopsdiGetrankemak-
te) dargestellt.

6.3 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Frankfurt am Main

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation in Frankfurt am Main ergeben sich
im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung nur fir bestimmte Standorte im &dtgebiet
sinnvolle Entwicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden dientwicklungsbereiche, an
denen der vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Entwickludgbhangig von der
zukunftigen Rolle des Standorts im Rahmen des definierten rAumlichen Stlmtmodells (vgl.
Kap. 6.2) 8 gefordert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassérabu-
bereiche vom Prinzip her all diejenigen &andorte, die nicht im Rahmen der Entwicklungsé-
reiche angesprochen werden. Insbesondere sind Flachen auszuschlieRen, an denen eme ei
zelhandelsrelevante Ansiedlung den formulierten Entwicklungszielen (Kafl) kontrapro-
duktiv entgegenstehen wirde.

Junker
K

: Stadtforschung
Planun;



6.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche in Frankfurt am Main

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des zentralen Versorgungsbereiches unteeB
ricksichtigungmaglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fur
die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandelsund Zentrenkonzeptes fir Frankfurt am Main dar.

Dem Begriffspaar azentral er Versorgungsbereicho kommt
zu, nimmt es doch durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren

2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die neugefassten 88 2 (2), 34 (3) und 9 (2a)

BauGB) imHinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter
Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichesind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde
zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzueg o haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angeboté eine Versorgungsfunktion Gber den unntk
telbaren Nahbereich hinaus zukommt? Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus
mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich gebhdz. B. Innenstadt und Nebenzentren).
Auch Grund- und Nahversorgungszentre/kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen
zahlen. Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass diesen Standortermehrere Einzelhan-
delsbetriebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind, die einenbestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder
auch gesamte kleinere Orteyorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs

und ggf. auch teilweise mit Waren des mittelfristi gen Bedarfs versorgen. Zudem muss die
Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des
rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafigen Erschlie3ung und verkehrlichen
Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zergtlen Versorgungsbereich® und sei es
auch nur die Sicherstellung der Grundund Nahversorgungd zu erfiillen Ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 17. Dezember 2009 (BVerwG 4 C 2.08) fiihrt in diesem
Zusammenhang aus:

aBei der Be u Vdrsmrgungslregich eiogn zeatralen VersorgungsbereichS. v.

§ 34 (3) BauGB hildet, bedarf es einewertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten . Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzellma
delsbetrieben, die darafiangelegt ist, einenfuRlaufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann
einen zentralen Versorgungsbereich 5.v. § 34 (3) BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der
Versorgungsbereich nachLage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
Bevdlkerungin einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. [...]

Auch ein Bereich, der auf digGrund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlich begrea-
ten Einzugsbereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tiber demn u
mittelbaren Nahbkereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in

49 ygl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 20078 4 C 7.07

0 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.200806 7 A 1392/07 sowie die Bestatigung des Urteils durch das
BVerwG, Urteil vom 17. Dezember 2009 BVerwG 4 C 2.08.
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diesem Fall in deiSicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsle-
reich lebenden Bevoélkerung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen gewissen,
Uber seineeigenen Grenzen hinaus reichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtelaul
chem Gewicht haben und damit Giber den unmittelbaren Naheinzugsbereich hinaus wirken.

Y

Ob dies der Fall ist, hangt wiederumvon Struktur und GroRe der Gemeinde a b ' o

Dies bedeutet: De Stadt Frankfurt am Main ist ein dicht besiedeltes Oberzentrum. Es sind
daher vergleichsweise hohe Anforderungen an das erforderliche stadtebauliche Gewicht
(welches eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben aufweisen muss, um die Anferd
rungen an eiren zentralen Versorgungsbereich zu erfillen) zu stellen. Diese werden von e
nem Teil der bisherigen Nahversorgungszentren (@entren) gemal der Einstufung aus dem
Jahr 2010 nicht (mehr) erfllt.

Auch Erganzungstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und ditdre Nahversorgungssta-

dorte gehodren demnach nicht zu den schiutzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im
Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld
erfullen kdnnen.

Unstrittig & sowohl in der einschlagige Rechtsprechung als auch der Literatefrd ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und/ oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie zB. dem Zentran-
konzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéaltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Verso
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendesekrit
rium, wobei eine realstische Entwicklungsperspektive erkennbar sein mu¥sies hat bei der
Ausweisung derperspektivischen Grundversorgungszentreé®ericksichtigung gefunden.

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Mittlerweile auch weitgehend geklart ist die Fragewelche Kriterien an die (raumliche) A-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sindie Abgrenzung sowie funkto-
nale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches unter Bertcksichtigung méglichet-En
wicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelndelskonzeptes fur die StadErankfurt dient
alsunentbehrliche Grundlage fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Ba u-
leitplanung . Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung dezentralen Versa-
gungsbereichesowie die Sicherung einemdglichst flachendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung unter besonderer Beriicksichtigung (stadtischer) gewachsener Verso

51 BVerwG 4 C 2.08, ziffer 7 und 9, eigene Hervorhebungen

52 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von gol3flachigen Einzelhandelsvorhabed die rechtliche Be

deutung des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der
standortgerechte Einzelhandel; Bonn, 2007

%3 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 38) BauGB sd jedoch geméaR der Rechtsprechung nur

Auswirkungen aufbestehendezentrale Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen
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gungsstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne
der aktuellen Rechtsgrundlage (ua.i. S.v. § 2 (2) BauGB 8 9 (2a) BauGBund § 34 (3)

BauGB sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen
sind.

Im Sinne des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fir Frankfurt am Main sind algentrale
Versorgungsbereiche jene Bereche im Stadtgebiet zu verstehen, die eine funktionale Einheit
mit einem breiten Nutzungsspektrum aus Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden.

Wichtige Abgrenzungskriterien de zentralen Versorgungsbereichsind der Besatz der Erde-

schosszonen miGeschéaftsnutzungen, die fuRlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkpg

fungskriterien, die z.B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kénnen.

Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung dezentralen Versorgungsbereiche isticht als

planeisc he aAbgrenzungs¢bungd zu sehen, somdern ein
setzungen fur Dichte, raumliche Entwicklungsmaoglichkeiten und letztendlich Prosperitét zu

schaffen. Es wird somit deutlich, dass nebefunktionalen Aspekten auchstadtebauliche

Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Ful3ganger)
Multifunktionalitat der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des o6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und-prasentation

Bei der Abgrenzung derzentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungspe
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leersténden et@) b
ricksichtigt worden. Hierbei handelt es sich unperspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergan-
zungsflachen, die im unmittelbaren r&umlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen
des zentralen Versorgungsbereiches stehen und dieséim Falle einer Ansiedlung bzw. B
bauung 8 sinnvoll erganzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist
nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung
auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufuhren.

Eine r&umliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche in Form einer parzellenscharfen
Abgrenzung sowie kakrete Beschreibungen und Entwicklungsempfehlungen folgen im
Rahmen der stadtteilspezifischen Betrachtunggnm s epar at en Anhang aStadtt
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Wie in Kapitel 6.2 beschrieben wird unterschieden zwischen
der Frankfurter Innenstadt (AZentrum),
den Ortsbezirkszentren (BZentrum) und
den Grundversorgungszentren (€entrum).

Grundsatzlich gelten die zentralen Versorgungsbereiche @&twicklungsbereiche fiir za-

tren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, wobei sich die spezifische Notwendigkeit
einer quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukinftigen Verso
gungsfunktion und der Angebotssituation im jeweilige Stadtteil orientiert.

Tabelle 16: Ubersicht tiber die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Fran k-
furt am Main
Innenstadt (A -Zentrum) Hauptzentrum Innenstadt
Ortsbezirkszentren (B -Zentren) Berger StralRe
Hochst
Leipziger Stral3e
Nordwestzentrum

Schweizer StralRe
Grundversorgungszentren (C-Zentren)  Bruchfeldstral3e / SchwarzwaldstralRe

Brlickenviertel / Darmstéadter Landstraf3e

Friedberger LandstralRe

Friedberger Warte

Gallus

GlauburgstralRe /Eckenheimer Landstral3e

Griesheim

Grineburgweg

Nieder-Eschbach

Oberrad

Oeder Weg

Ostend

Riedbergzentrum

Rodelheim

Schwanheim

Unterliederbach

Ziegelhuttenplatz

Perspektivische Grundversorgungszen- Fechenheim
tren (C-Zentren) Niederursel

Quelle: eigene Darstellung
* Zusammenlegung der beiden ehemaligen &entren Dreieichstral3e / Textorstral3e / Darmstadter Lat
stral3e und Briickenstral3e / Elisabethenstral3e / Wallstral3e
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main

Endbericht

Karte 8: Zentrenstruktur der Stadt Frankfurt am Main @ Innenstadt

0 25 5
I (Kilometer

Quelle: Darstellung Junker +Kruse, 2017

1 Hauptzentrum Innenstadt
Ortsbezirkszentren

2 Berger StraRRe

3 Hochst

4 Leipziger Stralle

5 Nordwestzentrum

6 Schweizer Strale

Grundversorgungszentren

7 1 Sct

8 Brickenviertel / D: L
9 Friedberger LandstraRe

10 Friedberger Warte

11 Gallus

12 Gl / il L

13 Griesheim

14 Gruneburgweg
15 Nieder-Eschbach
16 Oberrad

17 Oeder Weg

18 Ostend

19 Riedbergzentrum
20 Rodelheim

21 Schwanheim

22 Unterliederbach
23 Ziegelhittenplatz

perspektivische Grundversorgungszentren

24 Fechenheim

25 Niederursel
Erganzungsstandorte
26 Hessen-Center

27 Skyline Plaza

28 Borsigallee

29 Hanauer Landstrafle Mitte / West
30 Hanauer LandstraRe Ost

31 Mainzer LandstraBe

32 Victor-Slotosch-Strae

33 Zaricher StraBe

34 Flughafen

35 August-Schanz-Strale
36 Berner Strale

37 Goldsteinstrale

38 Lorscher Strake

39 Wachtersbacher Strale
40 Westerbachstrae
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Unter Berlicksichtigung der benannte Abgrenzungskriteriensowie der zwischenzeitlich e

folgten Rechtsprechung zum Themenkomplex zentrale Versorgungsbereickimd die im Jahr
2010 abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichérankfurts iberprift worden. Wie bereits
in den Ausfiihrungen des Kapels 6.2 erwahnt, erfullen zahlreiche Standortbereiche, die im

Einzehandels und Zentrenkonzept 2011a | s

aNahversorgungszentreno

den, heute nicht mehr die funktionalen und stadtebaulichen Kriterien eines zentralen Verso
gungsbereichs Auch weisen sie keine realistischen raumlichen wie absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven aufso dass diese Angebotsstandorte in der aktueh Fortschre-
bung des Einzelhandelsund Zentrenkonzeptes fur Frankfurt am Main nicht mehr als Zentren
eingestuft wurden. Dabei handelt es sich konkret um folgende Standorte:

Ben Gurion-Ring

Bergen, MarktstralRe
Bonames

Dahlmannstral3e / Rhonstral3e
Eckenheim

Enkheim, TriebstralRe

Eschersheimer LandstraRe / Am weil3en Stein

Eschersheimer Landstral3e / HugelstralRe

Eschersheimer Landstral3e / Marbachweg

Ginnheim

Grunhof / Eschersheimer Landstral3e
Gutleutviertel

Habsburger Allee / Wittelsbacher Allee
Hausen

Heddernheim

Kalbach

Lamboystral3e / Ziegelhlittenweg
Melibocusstral3e

Mertonds Passage
Mdrfelder LandstralRe / Stresemannallee
Nied

Praunheim

Preungesheim

RotlintstralRe

Sindlingen

Sossenheim

ThomasMann-Stral3e

Zeilsheim

Sofern an diesen Standorten noch ein sikturpragender Lebensmittelmarkt ansassig ist, we
den diesezukinftig als solitare Nahversorgungsstandorte (vgl. Ka.2und 6.3.3) eingestuft.
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Die Lebensmittelméarkte ibernehmen dann die Funktion der wohnungsnahen Grundverso
gung der Bevolkerungim Nahbereich In ihrem jetzigen Angebot verfigen sie aktuellnicht
Uiber das notwendige strukturprédgende Mindestangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich mit
uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus reichenden VersorgungsfunktiongnZudem sind
Neuansiedlungen oder Erweiterungen aufgrund der fehlenderaumlichen Entwicklungsp-
tenziale (bestehende bauliche Situation und Nutzungsdichte) am Angebotsstandort zukiinftig
nicht zu erwarten, so dass das hier lokalisierte Einzelhandelsd Dienstleistungsangebot
(insbesondere unter Beriicksichtigung der zuvor defierten Merkmale) sowohl aktuell als

auch perspektivischnicht die Funktion eineszentralen Versorgungsbereiches tbernehmen
kann.

Die Ubrigen Nahversorgungszentren wurden zusammen mit detadtteilzentren (ehem. C
Zentren) zur Kat egonrgisez ednetrr ean®r uznudsvaederjeoreifjgeuf a s s t
gen (bestehenden oder perspektivischen) Versorgungsfunktion keine signifikanten Unte

schiede erkennbar waren.

6.3.2 Erganzungs standorte

Neben der Innenstadt und den Ortsbezirkszentren bestehen mit verschiedenen perér ge-
legenen und autokundenorientierten Ergdnzungsstandorten in Frankfurt weitere raumliche
Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet, die tber ein teil/ gesamtstadtisches sowie teilweise
auch regionales Einzugsgebiet verfiigen.

Hierbei ist zu unterscheidenwi s c hen é

gesamtstadtisch und regional bedeutsamen Einkaufszentren / Angebotsstandorten mit
Angebotskonzentrationen im zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Typ A),

Erganzungsstandorten mitderzeitig nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten sowie
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten (in unterschiedlicher Auspragung) in
funktionaler Ergénzung zu den zentralen Versorgungsbereichen (Typ B),

dem Sonderstandort Flughafen als eigenstandige Kategorie und

den sonstigen Bestandstandorten mit Gberwiegendnahversorgungs und zentrenrek-
vanten Einzelhandelsangeboten, fiir die langfristig eine Umwandlung der Einzelhandels
in Gewerbenutzungen angestrebt wird.

Die Erganzungsstandorte nehmen im Hinblick auf die Frankfurter Angebotsstruktur eine
wichtige Rolle en. Sie vereinen mit vielen grol3flachigen Betrieben zurzeit ca. 22 der Ver-
kaufsflache des gesaman Stadtgebietes auf sich. @indlegende Zielsetzungst eine zentren-
vertragliche Sicherung und Weiterentwicklung der Ergédnzungsstandorte in funktionaler&
ganzung zur Innenstadt und den Nebenzentren im Stadtgebiet. Dabei sind Unterscheidungen
zwischen den einzelnen Ergédnzungsstandorten zu beachten, da nicht alle Ergdnzungsstando
te den Kriterien fir eine Zentrenvertraglichkeit entsprechen.

> vgl. dazu OVG NRW 10 D 32/11.NE vom 15. Februar 2012 sowie OVG Bautzen 1 A 432/1@ 4 K 306/08
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Trotz der weitreicherden Einzugsgebiete und ihrer Versorgungsfunktion kdnnen die Sonde
standorte aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Lage sowie stadtebaulichen, gestalterischen
und funktionalen Struktur nicht als schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereichesi.v.

8 34 (3) oder auch § 2 (2) bzw. 9 (2a) BauGB eingestuft werden.

Folgende uUbergeordnete Entwicklungsziele sind fur die Ergdnzungsstandorte zu definieren:

Typ A: Gesamtstddtisch und regional bedeutsame Einkaufszentren

Bei den Ergdnzungsstandorten des Typs A handelt @éstsum Uberregional bedeutsame A-
gebotsstandorte, die einen erheblichen Beitrag zur oberzentralen Versorgungsfunktion und
Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Frankfurt beitragen. Diese Standorte sollen zukiin
tig als funktionale Ergéanzung zur Innenstdt und den Ortsbezirkszentren fungieren. Die A-
gebotsschwerpunkte an diesen Standorten liegen jedoahanders als bei den Erganzursg
standorten des Typs B in zentrenrelevanten Leitbranchen (vor allem auch in der Ware
gruppe Bekleidung). Um den funktional@ Erganzungscharakter dieser Standorte zu wahren
und die Angebotsiiberschneidung zu Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen zu finin
mieren, soll eine zuklnftige Weiterentwicklung zentrenvertraglich gestaltet werden.

Im Sinne der Zielsetzung zur Sicherungnd zum Ausbau der zentralen Versorgungsbeie
che ist ein weiterer Ausbau des nahversorgungsind zentrenrelevanten Angebots an sl
chen Standorten grundsatzlich kritisch zu prifen und weitgehend restriktiv zu behandeln.

Denkbar sind ausnahmsweise atypisch&uspragungen zentrenrelevanter Angebote mit
Uberwiegend Uberortlicher Bedeutung.

Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment auf3erhalb der Zentren geni
Ben Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen.

Im FranKurter Stadtgebiet befinden sich aktuell zwei Erganzungsstandorte des Typs A:

HessenCenter
Skyline Plaza

Typ B Fachmarktagglomerationen

Bei den Ergdnzungsstandorten des Typs B handelt es sich um gesamtstadtisch sowie regional
und Uberregional bedeutsameAngebotsstandorte, die ebenso einen erheblichen Beitrag zur
oberzentralen Versorgungsfunktion und Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Frankfurt
beitragen. Auch diese Standorte sollen zukiinftig als funktionale Erganzung zur Innenstadt
und den Ortsbezikszentren fungieren. Anders als die Erganzungsstandorte des Typs A heic
nen sich die Standorte des Typs B durch Agglomerationen v@wzumeist gro3flachigend
Einzelbetrieben aus. Diese weisen haufig nictzentrenrelevante, aber auch zum Teil nahve
sorgungs- und zentrenrelevante, Angebotsschwerpunkte aud jeweils in unterschiedlicher
Auspragung. Um den funktionalen Ergdnzungscharakter dieser Standorte zu wahren und die
Angebotsiberschneidung zu Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen zu minimieren,
sol eine zukinftige Weiterentwicklung zentrenvertraglich gestaltet werden.
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Die Standorte sind zukinftig als Erganzungsstandorte fur nictzentrenrelevante Einzk
handelsangebote in funktionaler Erganzung zu den zentralen Versorgungsbereichen zu
betrachten.

Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden ausgepragten Wettbewerbssituation zu
den zentralen Versorgungsbereichen ist ein weiterer Ausbau des nahversorgungsad
zentrenrelevanten Angebots an solchen Standorten grundsatzlich restriktiv zu behandeln.

Konkrete (insbesondere grof3flachige) Ansiedlungsder Erweiterungsvorhaben von B-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind im Einzelfall zu prifen. Hinsieh
lich der zentrenvertraglichen Gestaltung einer solchen Angebotsausweitung sind di@-A
siedlungsregeln des Kapitels 6.5, insbesondere zur zentrenvertraglichen Dimensionierung
von Randsortimenten, zu beachten.

Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment auf3erhalb der Zentren geni
Ben Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich gemeigten Verkaufsflachen. &
ne weitere Ansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevanten Einzelhandels (Uber dee-g
nehmigten Bestand hinaus), insbesondere in Form grof3flachiger Betriebe, ist jedoeh z
kiinftig planungsrechtlich auszuschliel3efvgl. Kapitel 7.1).

Konzentrationen von Betrieben mit nichizentrenrelevanten Kernsortimenten, bei denen
die einzelnen Betriebe von Synergieeffekten untereinander praofren kdnnen, sind nach
Mdglichkeit zu fordern, um einzelne Standorte so zu attraktivieren.

Im Frankfurter Stadtgebiet befinden sich aktuell sechs Ergdnzungsstandorte des Typs B:

Borsigallee

Hanauer LandstralRe Mitte / West
Hanauer Landstral3e Ost
Mainzer Landstral3e
Victor-Slotosch StralRe

Ziricher Stral3e

Sonderstandort Flughafen

Einen bedeutenden Standort innerhalb des Frankfurter Stadtgebietes stellt der Flughafen im
Suden der Stadt dar. Als Einzelhandelsstandort kommt ihm damit eine Sonderfunktion zu, die
allerdingsd nicht zuletzt auch aufgrund der peripheren Lagé fur die Versorgung der Fratk-
furter Bevolkerung eine untergeordnete Rolle spielt. Somit sind die einzelhandelsrelevanten
Angebote des Flughafens hauptséchlich auf Flugreisende sowie zum Teil dig dort arbei-
tenden Bevolkerungsgruppen ausgerichtet. Einen Konkurrenzstandort fur die zentralenrvVe
sorgungsbereiche in Frankfurt stellt der Flughafen nicht dar. Durch seine besondere Rolle und
die fehlende Vergleichbarkeit mit den weiteren Erganzungsstdorten in Frankfurt am Main

wird der Flughafen als eigensténdige Kategorie in die Frankfurter Standortstruktur awg
nommen.
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Sonstige Bestandsstandorte mit Empfehlungen zur langfristigen Umwandlung von Ei - n-
zelhandels- in Gewerbenutzungen

Bei den Standorte dieser separaten Kategorie handelt es sich um Agglomerationen vomEi
zelstandorten mit Uberwiegend nahversorgungsund zentrenrelevanten Angebotsschwe
punkten. Diesbezuglich stehen sie in starker Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsliere
chen d insbesadere zu den Grundversorgungszentrerd in Frankfurt am Main. Die Standorte
liegen haufig in Vorranggebieten fir Gewerbenutzungen und stellen diesbezuglich keine o
rangstandorte fur weitere Einzelhandelsentwicklungen dabiese Standorte befinden sich
haufig in direkter Nahe zu zentralen Versorgungsbereichen oder zu ehemaligen zentralen
Versorgungsbereichen, deren Wegfall haufig auf diese starke Wettbewerbssituation zukic
zufuhren ist. Zudem widersprechen die Standorte teilweise dem aktuellen Planungsrecht.

Im Sinne der Zielsetzung zur Sicherung und zum Ausbau der zentralen Versorgungslere
che ist ein langfristiger Fortbestand dieser Standorte zu verhindern.

Ein weiterer Ausbau des Einzelhandelsangebotes an solchen Standorten ist grundsatzlich
restriktiv zu behandeln. Zukinftig restriktiver Umgang mit Erweiterungs und Ansied-
lungsanfragen zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

Keine weitere Ausweitung des Angebotes sowohl im Bereich nahversorgunged zen-
trenrelevanter als auch nichizentrenrelevarter Sortimente.

Bestehender Bestandsschutz vorhandener Einzelhandelsbetriebe entfallthangig vom
Planungsrecht)

Langfristig wird eine Umwandlung der bestehenden Einzelhandelsflachen in Gewerléefl
chen angestrebt.

Im Frankfurter Stadtgebiet kdnnen sontiaktuell sechs sonstige Bestandsstandorte identifiziert
werden, flr die eine gutachterliche Empfehlung zur langfristigen Umwandlung von Einke
handels in Gewerbenutzungen ausgesprochen wird:

August-SchanzStralRe
Berner Stral3e
Goldsteinstralle
Lorscher Stal3e
Wachtersbacher Stral3e
Westerbachstral3e

Eine genaue raumliche Definition und Beschreibung der Ergdnzungsstandorte sowie konkrete
standortbezogeneEnt wi ckl ungsempfehl ungen findeh sich im
p r o f. Di¢ senstigen Bestandsstandte mit Empfehlungen zur langfristigen Umwandlung

von Einzelhandelsin Gewerbenutzungensind nicht Bestandteil der Standortprofile der Stad

teile in Frankfurtam Maini m s epar aten DokumeSrewerdersihdendt t ei | pr of i
nachfolgenden Karten dargestHt.
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

Abbildung 16: Sonstiger Bestandsstandort August -Schanz Stral3e
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Quelle: eigene Darstellung (Kartengrundlagen: Stadt Frankfurt am Main und
nagement und Geoinformation) Legende: sieheAnhang

Abbildung 17: Sonstiger Bestandsstandort Berner Stral3e

nagement und Geoinformation) Legende: siehe Anhang
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt amMain Endbericht

Abbildung 18: Sonstiger Bestandsstandort Goldsteinstral3e
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Quelle: eigene Darstellung (Kartengrundlagen: Stadt Frankfurt am Main und Hessisches Landesamt fiir Bodanm
nagement und Geoinformation) Legende: siehe Anhang

Abbildung 19: Sonstiger Bestandsstandort Lorscher Stral3e

/

Meter

T B
R s
Quelle: eigene Darstellung (Kartengrundlagen: Stadt Frankfurt am Main und Hessisches Landesamt fiir Bodanm
nagement und Geoinformation) Legende: siehe Anhang
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Fortschreibung Einzelhandelsund Zentrenkonzept Frankfurt am Main Endbericht

Abbildung 20: Sonstiger Bestandsstandort Wachtersbacher Stral3e

Quelle: eigene Darstellung (Kartengrundlagen: Stadt Frankfurt am Main und Hessisches Landesamt fir Bodanm
nagement und Geoinformation) Legende: siehe Anhang

Abbildung 21: Sonstiger Bestandsstandort Westerbachstral3e
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Quelle: eigene Darstellung (Kartengrundlagen: Stadt Frankfurt am Main und Hessisches Landesamt fiir Bodanm
nagement und Geoinformation) Legende: siehe Anhang
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Folgende Karte zeigt die Vertilung und die jeweilige Kategorie der Erganzungsstandtar im
Frankfurter Stadtgebiet.

Karte 9: Verteilung der Erganzungsstandorte in Frankfurt am Main

Erganzungsstandorte — Kategorien
A

Typ A: Gesamtstadtisch und regional
bedeutsame Einkaufszentren n

B = Typ B: Fachmarktagglomerationen

T
I

Sonderstandort Flughafen

U = Sonstige Bestandsstandorte mit
Empfehlung zur langfristigen
Umwandlung von Einzelhandels-
in Gewerbenutzungen

£ in

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlagen der Stadt Frankfurt am Main

6.3.3 Integrierte Standorte zur Nahversorgung

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Frankfu
ter Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Frankfurt am Main
und rechtfertigt die raumliche Lenking entsprechender Investitionen an die stadtebaulich
daflir geeigneten Standorte.Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangeb

te mit Waren des taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungaund Genussmittel, Getranke, Zeitschi
ten) und erganzende Dien#eistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und \we
nortnah vorzuhalten, dass eine ful3laufige Erreichbarkeit fir moglichst viele Einwohner mo
lich und zumutbar ist
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Da eine solche flachendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Frankfuntsht
ausschlielich Gber die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, decken die
stadtebaulich integriert gelegenen solitaren Nahversorgungsstandorte raumliche Verso
gungsliicken ab. Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen heute (und pgektivisch) der
erganzenden wohnungsnahen Grundversorgung, die in Frankfurt am Main nicht allein durch
die Innenstadt sowie vor allem die Ortsbezirksund Grundversorgungszentren geleistet we

den kann. Deshalb besitzt die Zielsetzung, eine moglichst flachéeckende, wohnortnahe
Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet durch funktionsfahige zentrale Versorgungsbere
che und erganzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, hohe Prioritét.

Siedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulichhatzwirdig, weil
sie neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung
der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher bei ¥erl
gerung oder Neuansiedlung eines Anbieterd unabhéngig, ob innehalb oder auRerhalb
Frankfurtsd bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung ua. im Sinne des § 11 (3)
BauNVO zu bertcksichtigenAnders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie jedoch
nicht rAumlich abgegrenzt.Die Schutzwiirdigkeit eines solitten Nahversorgungsstandortes
bezieht sich dabeimmer auf seine ausgeliibte Funktion als NahversorgeRieser Schutzstatus
stellt ausdrucklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar
(keine wettbewerbliche Schutzfunktion. Die Schutzwurdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn

der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet
bedient wie das zu prifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage
befindet. Sonstige (solitarg Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in stadtela

lich nicht integrierter Lage erhalten diesen stadtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sid-au
grund ihrer siedlungsrdumlichen Randlage nicht priméar der verbrauchernahen fu3laufigen
Versorgung denen.

Zum Erhebungszeitpunkt Herbst 2014 / Frithjahr 201%onnten in Frankfurt am Main rund

60 solitire Nahversorgungsstandortén stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet errti

telt werden, an denen Einzelhandelsbetriebe in einer strukturrelevantenr@enordnung ab

400 m2 Verkaufsflache ein grundversorgungsrelevantes Sortiment an Lebensmitteln angeb

ten haben. Unter Berticksichtigung auch kleinerer Lebensmittelmarkte zwischen 20@00 m?2
Verkaufsflache lie3en sich insgesamt runélO solcher Nahversorgagsstandorte ermitteln.

Eine detaillierte Auflistung der integrierten Nahversorgungsstandorte sowie stadtteilspézif

sche Entwicklungsempfehlungen zur wohnortnahen Grundversorgung folgen im Rahmen der
stadtteilspezifischen Betrachtungeim separaten Anhanga St a d t t e Eire partagfapid e o
sche Ubersicht tiber vorhandene Nahversorgungsstandorte bietiairte 7 im Kapitel 6.2.

Entwicklungsempfehlungen fiir solitare Nahversorgungsstandorte
Fur den zukinftigen Umgang mit solitdren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gutacine
licher Sicht folgerde Empfehlungen gegeben werden:

EineSicherung der bestehenden unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten positiv
zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieselahversorgungsbetriebed ins-
besondere als wettbewerbsmafRige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erforderrisse
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kann positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tGiber die Nahverso
gungsfunktion hinausgeht (s. u.).

Aber auch eineperspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungssta n-
dorte kann vor allem dann sinnvoll und moglich sein, wenn dadurch raumliche Venso
gungsliicken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatsachlich tberwiegend der
Nahversorgung dienen. Raumlickstrukturelle Angebotsdefizite in der Nahversorgung
konnten in Frankfurt derzeit jedoch vor allem in den Siedlungsrandbereichen ausgemacht
werden. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der
Standort Uiber eine entsprechende Matelbevdlkerung im Nahbereich verfiigt, die aus b-
triebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standortes rentabel machen wirde.
Angesichts der heutigen Marktzutrittsgré3en von Lebemmitteldiscountern ab etwa

1.000 m? Verkaufsflache und von Lelenamittelvollsortimentern ab rund 1.200 m? ist dies

in der Regel erst ab einem Kalfaftpotenzial von mindestens runds.000 Einwohnern im
Versorgungsgebiet der Fall. Bei weniger Einwohnern waren die Markte auf Kaufkrafitz
flisse von auBBerhalb des Versorgungstets angewiesen. Damit einhergehende Umwve
teilungseffekte gefahrden unter Umstanden die Anbieter im zentralen Versorgungsb
reich bzw. an sonstigen solitaren Nahversorgungsstandorten.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweitegen wie Neuan-
siedlungen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereietoder die woh-
nortnahen Grundversorgungsstrukturen im Ubrigen Stadtgebiet ausgehen. Dazu muss das
jeweilige Vorhaben folgendeKriterien erfillen:

nahversorgungsrelevante«ernsortiment,
stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h.

auch ful3laufig erreichbar (max. 5 Minuten Ful3weg entsprehen in der Regel einer
600 m-Wegedistanz),

keine Uberschneidung mit den fuRRlaufigen Einzugsbereichen entsprechender Anbieter
zentralen Versorgungsbereichen (rAumliche Versorgungsliicken abdecken),

eine am Nachfragevolumen der Bevdlkerung im funktionalen Versorgungsgebiet onie
tierte, mafvoll dimensionierte GroRenordnung: SelUmsatz des Betriebs ist nicht hher
als die realisisch abschopfbare sortimentsspezifische Kaufkraft im unmittelbaren Verso
gungsgebiet (eine diesbeziigliche Orientierungshilfe bietet die Ansiedlungsregel 1 K
pitel 6.5).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzufuhren. Insbesondere Siedlungsrandbereiche oder diinn besiedelte Ortsteile bieten in
der Regel kein ausreichendes 6konomisches Poigal fir grol3ere Lebensmittelméarkte, die

dort allein der Nahversorgung der ansassigen Bevdlkerung dienen.

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind mehrere kleinere DrogeriemaRilialen auch
in Frankfurt geschlossen worden. Die BetriebsgrofRen der ehengégn SchleckerMarkte
(zumeistzwischen 100 und 300m?) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Stai
ortanforderungen der Betreiber moderner Drogeriemarkte. Die Aufgabe der Filialen de
tet ohnehin auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitat aus den jevil@en Einzugs
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bzw. Versorgungsgebieten an diesen Standorten hin. Unter raumlichen Gesichtspunkten
hat eine Konzentration des branchenspezifischen Angebots stattgefundeNeuansied-
lungen von Drogeriemarkten sind angesichts der Ublichen Flachengré3en vanindes-
tens 500 m2 (und teilweise mehr als800 m2) und den entsprechend groRen Einzugsbere
chenvor allem im rdumlichen Kontext de r zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll.

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu Ful3 oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkitunden nicht
verzichten. Nur wenn gentigend Stellplatze vorhanden sinaghd An- und Abfahrt auch
wahrend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv
und kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten
daher praktikable Lésungen zufSicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden
werden.

Die Integration zuséatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betri e-

be erhtht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters.

Die Erganzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstlei

tungen (z. B. Post , Bank) zu akl einenrNahverso
bessrt die Standortqualitat oft entscheidend. Mdglich ist dabei auch die Kombination mit

anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie

(Fast Food / Imbiss). Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel

selbst erkennen und die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefuihrten Geschaften oft

Bereitschaft und Knowhow zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog

gesucht und Hilfestellung angeboten werden sollte.

Die Ansiedlung gro3erer Markte $t allein zur Nahversorgung der Wohnbevoélkerung in

kleineren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht tragfahig. Be

halb sind auchalternative kleinteilige Angebotsformen wi e aDor fl 2deen 6, sog.
nienceSt or es 0 oder NasinhvbllaDiesecsbtzelfi jedech éirdhehes Maf3 an
birgerlichem Engagement voraus.

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung im
gesamten Stadtgebiet, diesich aufdie zentralen Versorgungsbereick und die integrierten
Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stitzinsofern sind sowohl die Sicherung und Wie
terentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische Neuentwic
lungen sinnvoll und maglich, wenn diese Standorte tatséacll der Nahversorgung der Bevis
kerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Auswirkungen auf die
Zentren oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet auszuschlie3en
sind. Das Einzelhandelsund Zentrenkonzept fur die Stad Frankfurt am Main dient der Um-
setzung dieses Ziels.
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6.3.4 Potenziale zur Verdichtung des Nahversorgungs  netzes

Um dem zentralen stadtentwicklungspolitischen Ziel der Stadt Frankfurt am Main, eine @
lichst umfassende und engmaschige Nahversorgung im FrankfartStadtgebiet sicherzuste
len, gerecht zu werden, sind in erster Linie bestehende Nahversorgungsstandorte zu sichern
und ggf. weiterzuentwickeln. Dennoch sind auchd wie im vorstehenden Kapitel erwahntd
Entwicklungen neuer integrierter Nahversorgungsstatorte sinnvoll und moglich, wenn so
raumliche Versorgungslicken geschlossen werden kénnen.

Wie Karte 6 im Kapitel 4.4 zeigt, ist ein Grof3teil des Frankfurter Stadtgebietes mit sog. Isizd

tanzen abgedeckt, die die fu3laufige Erreichbarkeit von strukturpragenden Lebensmittela

bietern in Frankfurt am Main mit einer Distanz von bis zu 600 Metern anzeigen. In demi

nerstadtischen Siedlungsbereichen Uberlappen sich diese Isodistanzen teilweishrfach, so

dass dort eine vergleichsweise gute fu3laufige Erreichbarkeit von gréReren Lebensntitte

markten konstatiert werden kann. Raumliche Versorgungsliicken sind insbesondere in den
Siedlungsrandbereichen sowie in den dinner besiedelten Stadtteilentrgeringeren Einwd-
nerzahlen zu verzeichnen. F¢r die Bewohrmer der S
sorgungsl!l ¢cked aufwei sen, bedeutet di es, dass si
einem strukturpragenden Lebensmittelmarkt zurticklegen ngsen.Im Frankfurter Stadtgebiet

verteilen sich mehrere groRere und kleinere raumliche Versorgungsliicken, die nicht von einer

600 m-Isodistanz um groRRere Lebensmittelmérkte abgedeckt werden. GroRRere Bereiche sind
hauptsachlich im Norden, Osten und Stden deStadt zu finden. Um diese raumlichen Vie

sorgungsliicken (weitgehend) zu schliel3en, kdnnen perspektivische Entwicklungen neuer

integrierter Nahversorgungsstandorte sinnvoll und realistisch sein. Dazu muss ein potenzieller

neuer Standort allerdings Uber eia entsprechende Mantelbevdlkerung im Nahbereich veiif

gen.

Die nachfolgende Karte zeigt die Bevolkerungszahlen in den raumlichen Versorgungsliicken.
Erganzend dazu wurden die erwarteten zusatzlichen Einwohnerzah|atie im Hinblick auf die
geplante Wohnbaulbndentwicklung der Stadt Frankfurt am Mainprognostiziert werden fr
einzelne Bereiche erganzt.
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Karte 10: Einwohner aufRerhalb einer 600 m-Isodistanz um Lebensmittelméarkte
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Quelle: eigene Darstellung, Unternehmenserhebung Frankfiam Main 2014 / 2015, Erganzungen nach Teile
tualisierung im Juli 2017 Wohnbauland-Entwicklungsprogramm 2015, Stadtplanungsamt Frankfurt am
Main; Kartengrundlagen der Stadt Frankfurt am Main

Karte 10 lasst erkennen, dass in der Stadt Frankfurt am Main mehrere gréRere Siedlungsb
reiche ohne Abdeckung durch eine 600m-Isodistanz vorhanden sindin denen potenzielle
Ansiedlungen vonNahversorgungsbetrieben sinnvoll erscheineuch in Siedlungsbereichen,
in denen bislangd auf Grundlage der Isodistanzer® keine gréf3eren Versorgungsliicken ide
tifiziert wurden, bestehen zukiinftig Potenziale zur Verdichtung des Frankfurter Nahvenso
gungsnetzes. Beispielhaft kdnnen der nérdliche Bereich des Stadtteils Sindlingen, Bonames
oder der stadtraumliche Verflechtungsbereich Bornheim / Seckbach genannt werden, ie-d
nen bis zum Jahr 2025 durch gréRere Wohnbaulandentwicklungen jeweils grof3ere Bevéilk
rungszuwachse erwartet werden. Erweiterungen bestehender Lebensmittelméarkte oderiNe
entwicklungen von Nahversorgungsstandorten kdnnen in diesen Bereichen sinnvoll sein, um
auch fur alle neuen Einwohner dieseSiedlungsbereiche eine wohnungsnahe Grundvenso
gung gewahrleisten zu kénnen.

Andere Siedlungsbereiche in Frankfurt am Main weisen schon heute gewisse Potenziale zur
Verdichtung des Nahversorgungsnetzes auf. So befinden sich beispielsweise im 6stlichen B
reich BergernEnkheims oder in stidlichen Bereichettes Stadtteils Sachsenhause®iid grofiere
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Siedlungsbereiche, die nicht durch eine 60f-Isodistanz um einen gré3eren Lebensmitte
markt abgedeckt sind. Grundsétzlich weisen diese Bereiche ein jeweils ausreichendes Bevo
kerungspotenzial zur Entwicklung weiteer Nahversorgungsstandorte auf.

Im Hinblick auf die Versorgungssituation in der Stadt Frankfurt am Main liegt der Fokus auf

einer raumlich ausgewogenen wohnungsnahen Grundversorgung. In einer stadtteilbezng

nen Analyse wurde neben der Bewertungler Einzéhandelssituation sowie der rAumlichen
Angebotsschwerpunkte in den einzelnen Stadtteilen der Blick insbesondere auf die wo

nungsnahe Grundversorgung gerichtet. Die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung mit

Gutern des taglichen Bedarfs stand dabei im Voeidgrund der Betrachtung. Diese ist vor la

lem Bestandteildes e par at en Dok ume n tirsdend(s & dedRokugaufidpr of i | e 0
Bewertung der wohnungsnahen Grundversorgung gelegt wird und raumlich unterversorgte

Bereiche identifiziert und bewertet weren.

6.4 Frankfurter Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Erga
zungsstandorte sowie der integrierten Nahversorg
mentslisted ein wicht igdesgesamtatéadtischeanrkamzelhandelsen St euer u
wicklung dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelad

Zentrenkonzeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterflihrende Differenzierung zwischen
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelev anten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

notwendig®.

Grundsatzlich orientiert sich die Fortschreibung der Sortimentsliste an den Einschatzungen
und Festlegungen des im Jahr 2012 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen
Einzelhandels und Zentrenkonzeptes. Einzelne Neubewertungen tragen sowohl veranderten
Marktbedingungen (wie Betriebsformenwandel im Einzelhandel, kundenseitige Inansphic
nahme etc.), insbesondere aber auch Veranderungen in der spezifischen Angebotssituation
und den zukiinftigen Entwicklungsabsichten in Frankfurt am Main Rechnung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bawaeitpl
nung hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis d Zuordnung des sortimens-
spezifisch differenzierten Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralenrVe
sorgungsbereichengeman 88 1(6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, 811 (3) BauNVO)

sowie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben iviordergrund der Betrachtungen.
Sortimentslisten sind z. B.

fur Sortimentshindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den grol3flachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nichzentrenrelevanten Kernsortimenten),

% ygl. dazu U. Kuschnerus: Destandortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

%6 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVeré@ BN 33.04) sowie

auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land NordrheWestfalen vom 30.1.2006 (OVG NRWd
7 D 8/04.NE)
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bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss Wz der ausnahmsweisen Zulassigkeit des sort
mentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen isidrig wn-
beplanten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kadimit Hilfe der Sar-
timentslisten d beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaf
81 (9) BauNVO sowiein bislang unbeplanten Innenbereichen nach § @2a) BauGB nahve
sorgungs und zentrenrelevanter Einzelhandel ganzlich ausgeschlossen und dadurch das-Ze
trengefiige geschitzt werderi’. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht
nur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auRerhalb der daftir bestimmten
zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch deicht-grof3flachige Einzelhandel (bis zu

800 m2 Verkaufsflache) mit nahversorgungsund zentrenrelevanten Sortimenten negative
stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der-A
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsert
menten. Diese operieren zuweilen bewusst knapp unterhalb der Grol3flachigkeitsgrenzenu
nicht gemaf 811 (3) BauNVO kernt oder sondergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eingtsspezifischeSortimentsliste notwendig, die

einen Bezug zu derlokalen Verhdltnissen, aber auch zu denlokalen Entwicklungsperspe k-

tiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeingultige Auflistungen zentrenund nahversa-

gungsrelesanter Sortimente d wie beispielsweise die Anlage 1 zur Verwaltungsvorschrift
aGroCflachige Ei nze l tndlraddesplanungsrebhél Hireveiseiund E-B a u

| 2ut erungen (Neufassung 2005)0 f¢r das Land Hess
Listen (z.B. Kolner Liste)d reichtim Rahmender bauleitplanerischen Steuerung nicht aus, ist
rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebangsplanen

fuhren®®,

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante,
zentrenrelevante und nichtzentrenrelevante Sortimenté® zu unterscheiden sindlm Hinblick
auf diese in der Praxis ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingu
gen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werdensowie eine mogliche Zielfo-
mulierung die Zuordnung zueiner der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fur einen attraktiven Warengruppenmix
notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe-E

57 vgl. dazudas Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

%8 ygl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom
30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von eineniHandelsbetrieb angebotenen Warenarten-gorten) verstan-
den. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment Bz.Md&bel, Nahrungsmittel, Ge-
tranke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und muss sich dem Kerrismmt
deutlich unterordnen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mobelhaus).
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zeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrammgskraft auszeichnen, so-

dern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Demengspr
chend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten und verfuigen
idealerweise (iber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeuturféerner weisen sie
Kopplungsaffinitdten zu anderen Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen aufah
ben Gberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch und lassen sich haufig alsesog
nannte aHandt as c h-enabhéngigtranspertierea. insbBskdere den
Warengruppen und Sortimenten der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe
Leitfunktion fir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten 3o
timente und dienen der kurzfristigen bzw.taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insb
sondere in Klein und Mittelstadten, aber auch inStadtteil und Grundversorgungsze-

tren zentrenpragende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche kann bei entspreender Dimensionierung im Sinne einer
wohnortnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Bertcksichtigung des Einzelfalls sind
daher hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine mdglichst verbra
chernahe Versorgung mit z. B. Lebensmitteln odegGesundheis- und Korperpflegeartikeln
zu gewabhrleisten und den Regelungsinhalten des § 1(B) BauNVO sowie betriebsbedig-
ter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Beinicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmafig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GroR3e und Beschaffenheit
Uberwiegend an nichtintegrierten Standorten angeboten werden (zB. Baustoffe). Ang-
sichts ihrer meist sehr grof3en Flachenanspriiche &. Mdbel) haben diese Sortimente in
der Regeld wie auch in Frankfurt am Main o flr den innerstadtischen Einzelhandel keine
oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss-ke
ne oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fir die zentralen Einkaufsbereich&llerdings

ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung.
So weisen z. B. Mobelmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 20 der Gesant-
verkaufsflache (und mehr) umfassen, ein umfangreiches Sortiment im BereicardHaus-
haltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in
zentralen Lagen ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fir den betrigbl
chen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevant®ar-
timente zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben des Landes Hessen

Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Zielaudss

gen beispielsweise durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse zulbeac
tennGunds?2tzlich ist festzuhalten, dass Bs aeine L
ment e azent r e nmcatlgibtvAach himmt die Hartblongsanleitung des Landes

Hessen uber grof3flachige Einzelhandelsvorhaben im Baund Planungsrecht (2005) nich fur

sich in Anspruch die Zentrenrelevanz bestimmter Warengruppen abschliel3end festzulegen.

Somit bedarf es aeiner individuellen Betrachtung
zum Schutz etwa des Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an nichtegrierten
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Standorten ausgeschlads see rz eme rr ceenr ed elvlaenrzd .k ann i n
Abhangigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und inkA
hangigkeit von der stadte®aulichen Situation dif

In Hessenliefert die Handlungsanleitung Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen (2005)
eine Grundlage fir die Erstellung und die Inhalte von Sortimentslisten, in dem sie folgende
Sortimente als zentrenrelevant definieft:

Sortimente der Grundversorgund des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriea+
ren, Haushaltswaren)

Blcher/ Zeitschriften / Papier / Schreibwaren/ Schulbedarf

Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenk und kunstgewerbliche Artikel

Kunst, Antiquitaten

Baby, Kinderartikel

Bekleidung, LederwarenSchuhe, Wasche, Stoffe, Kurzwaren

Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren

Fotogerate, optische Erzeugnisse und Zubehdor

Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken Sanitatswaren

Einrichtungszubehor, Hausund Heimtextilien, Kunstgewerbe, BastelartikeBeleut-
tungskdrper, Raumausstattung

Musikalienhandel, Bild und Tontrager

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Spielwaren, Sportartikel, Jagdbedarf

Blumen, Zooatrtikel, Tiernahrung

Der Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 welgt im Folgenden
aufgeflhrte regionaltypische Aufteilung in zentrenrelevante und nichizentrenrelevante So-
timente auf. Dabei ist zu beachten, dass diese Liste nicht als abschlie3ende Aufzahlunguanz
sehen ist, sondern in erster Linie als Orientierung zurdtellung einer ortstypischen Soit
mentsliste dient. Dabei ist die Sortimentsliste bei entsprechender Begrindung im Einzelfall
und im Rahmen einer ortsspezifischen Betrachtung anzupassen.

80 Kuschnerus 2007, Rd.Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom 03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)

61 vgl. GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben im Baund Planungsrechtd Hinweise und Erlaterungen (Neufas-

sung 2005)

vgl. GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben im Baund Planungsrechtd Hinweise und Erlauterungen (Neufa-
sung 2005), Anlage 1
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Abbildung 22:

zungsplan 2010

Sortimentsliste nach Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennut-

Zentrenrelevante Sortimente

Grund- und Nahversorgungs-
glter fUr den téglichen Bedarf

Guter fur den mittel- und langfristigen
Bedarf

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

e Lebensmittel, Getrénke

« Drogerie, Pharmazeutika

¢ Haushaltswaren

«Wasch- und Putzmittel

« Zeitungen, Zeitschriften

e Schreibwaren, Schulbedarf

e Schnittblumen

»Bekleidung, Wésche, Lederwaren, Schuhe
« Baby- und Kinderartikel

¢ Sanitatswaren, Parfiimerie

« Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

« Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehdr, Stoffe

e Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

« Blicher, Papier, Biroorganisation (ohne
Mobel)

« Foto, Video, Optik, Akustik
* Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

o Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten,
Bastelartikel

« Beleuchtungskérper, Lampen

= Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und
Tontréager

« Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung,
Campingartikel

e Fahrrader und Zubehdor
«Waffen und Jagdbedarf
e Uhren, Schmuck, Silberwaren

« Unterhaltungselektronik, Computer und
Kommunikationselektronik

» Elektroklein- und -grogerate

«Bad-, Sanitareinrichtung und
-zubehor

* Bauelemente, Baustoffe
= Beschlage, Eisenwaren
+ Bodenbel&ge, Teppiche
« Boote und Zubehor

« Brennstoffe, Mineral6ler-
zeugnisse

« Blromébel und -maschinen
s Erde, Torf

¢ Fahrzeuge aller Art (ohne
Fahrrader) und Zubehor

« Farben, Lacke und Tapeten
+Fliesen
* Gartenhauser, -geréte

« |nstallationsmaterial,
Heizung, Ofen

« Mdbel, Kiichen
* Pflanzen und -gefale
« Rollldden, Markisen

« Werkzeuge

Quelle: Regionalversammlung StidhessehRegionalverband Frankfurt / Rhein / Main: Regionaler Flachenrtu
zungsplan 20100 Allgemeiner Teil, S. 52

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich agrfund der Definition der zentrenrelevan-
ten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrauchlichen Sort
mentslisten i.d. R. starker differenziert sind.

Herleitung der Frankfurter Sortimentsliste
Die Sortimentsliste stellt einen wichgen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stéekt
baulichen Leitvorstellungen dar. Kuschner@stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende
Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung bzw. Fodchreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzep-

tes werden die tatsachlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen
Sortimentsgruppen in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung

geschutzt und gesichert werden solle, nach inrem Umfang ermittelt (Sortimente, Ve-

kaufsflachen).
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Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt
regelmafig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an end
ren d solitéren, stadtebailich nicht integrierten Standortend angeboten werden, wenn
entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die
ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begrinden.

In der Rechtsprechungist ar ¢ ber hinaus anerkannt, sogenannt
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringflgig vertreten sind, in anderen

Gebieten mit dem Ziel auszuschlie3en, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung

oder Erhaltung der Attraktivitat dem Zentrum zuzufuhren. Diese Sortimente kdnnen als

zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung imtRa

men eines stadtebaulichen Konzeptes Einzelhandel und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kandurchaus mit generellen Auflistungen tbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete
Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste adfe ortlichen Verhaltnisse abg e-

stimmt und im Hinblick auf die si ch hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen
Erfordernisse motiviert ist.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stagtankfurt:

Abbildung 23: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

Analyse u,
Lage des Uiberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache

A A

in zentralen aulBlerhalb zentraler . .
Lage . : Ist-Situation
Versorgungshereichen Versorgungshereiche

FErSPEKTIV-

JDETiegungen

L —— |

Eusgodugug

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortimentsund lagespezifischen Analyse des Einzelhandels
in Frankfurt am Main sowie unter Berlicksichtigng der im Hinblick auf die Methodik bei der
Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werderigeinzelnen Sortimente -
nachst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkauf
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flachenanteils in den Lagen innerhallbzw. aul3erhalb der abgegrenzten zentralen Verse
gungsbereiche inFrankfurt aufgeteilt. Unter Berlicksichtigungder landesplanerischen Vorg-
ben und vor allem derstadtentwicklungspolitisch& Zielvorstellungen zurzukunftigen St&-
kung der gewachsenen zentrale Strukturen in Frankfurt ergibt sich die im Folgenden darg-
stellte Frankfurter Sortimentsliste mit einemifferenzierung von nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nichtzentrenrelevanten Sortimenten:
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