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Hintergrund, Zielsetzung und Vorgehensweise

1 Hintergrund, Zielsetzung und Vorgehensweise

1.1 Hintergrund

Die Stadt Frankenthal besitzt seit 2008 ein Einzelhandelskonzept,
das seitdem mehrfach an die sich rasch wandelnde Einzelhandels-
landschaft und sich andernde Rahmenbedingungen angepasst und
fortgeschrieben wurde. Im Januar 2020 wurde die letzte Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Frankenthal vom Stadtrat
beschlossen.’

Die aus den Rahmenbedingungen der letzten vier Jahre (Corona-
Krise, Ukraine-Krieg, Krise der Lieferketten, Energiekrise) resultie-
rende Verscharfung des Wettbewerbs hat im stationaren Einzelhan-
del zu vermehrten Insolvenzen und Geschéftsaufgaben geflihrt. So
hat zuletzt die SB-Warenhauskette real einen grofden Teil ihrer Filia-
len schlieen missen, unter anderem auch in Frankenthal-Studern-
heim. Zwischenzeitlich haben sich flr den Einzelhandelsstandort des
ehemaligen SB-Warenhauses real in Studernheim neue Perspektiven
ergeben. Ein Investor hat konkrete Entwicklungsplane fir den Stand-
ort vorgelegt.

Die Verkaufsflachen des stationaren Einzelhandels sind in der Folge
seit 2020 deutlich zurickgegangen. Zugleich werden Neuansiedelun-
gen, Erweiterungen und Verlagerungen diskutiert. Diese Entwicklun-
gen haben bereits nach vier Jahren eine Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Frankenthal (Pfalz) erforderlich gemacht.

Die Stadt Frankenthal hat isoplan-Marktforschung nach erfolgter Aus-
schreibung mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts beauf-
tragt.

1.2 Zielsetzung der Fortschreibung von 2024

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

T isoplan-Marktforschung: Einzelhandelskonzept der Stadt Frankenthal
(Pfalz), Fortschreibung der gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeption
2020, Saarbriicken/Frankenthal, 21.01.2020

2 Verband Region Rhein-Neckar 2013, a.a.0., S. 38
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Nach Ziel 58 des rheinland-pfalzischen Landesentwicklungspro-
gramms (LEP V) sollen die zentralen Orte ihre zentralen Versor-
gungsbereiche sowie eine Liste der innenstadtrelevanten und nicht
innenstadtrelevanten Sortimente in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts verbindlich festlegen
und begriinden. Einzelhandelskonzepte sollen auf Stadtebene erstellt
werden und die Versorgungssituation in den Stadtteilen darstellen
und bewerten.

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Frankenthal (Pfalz) ist ein in-
formelles Planungsinstrument. Es dokumentiert in der vorliegenden
Fortschreibung von 2024 den aktuellen Planungswillen der Stadt
Frankenthal bezuglich der Einzelhandelsentwicklung im gesamten
Stadtgebiet. Dabei wurden alle derzeit bekannten Veranderungs-, Er-
weiterungs- und/oder Modernisierungsideen und -absichten berick-
sichtigt, insbesondere bezuglich der Neukonzeption des Standorts
des 2021 aufgegebenen SB-Warenhauses real in Studernheim.

Ziel der vorliegenden Fortschreibung ist es, die Veranderungen der
Einzelhandelsversorgung in den sudlichen Stadtteilen auf eine solide
analytische Grundlage zu stellen und Entscheidungsgrundlagen fir
die Stadt Frankenthal zur weiteren Entwicklung und Dimensionierung
von Lebensmittelmarkten und Non-Food-Fachmarkten im Stadtgebiet
zu schaffen.

Hieraus leiten sich folgende Aufgabenstellungen der Fortschreibung
von 2024 her:

e Aktualisierung der Bestandsaufnahme:
- Rahmendaten der Stadt Frankenthal (Pfalz)
- Einzelhandelsangebot
- Nachfrage: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevdlkerung

e Entwicklungspotenziale der Einzelhandels: Aktualisierung der
Analyse der absatzwirtschaftlichen und raumlichen Potenziale

¢ Kommunale Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel:
- Anpassung der Ubergeordneten Ziele an die gednderten Rah-
menbedingungen
- Aktualisierung der Sortimentsliste

e Raumliches Entwicklungskonzept:
- Aktualisierung der Zentrenstruktur
- Uberarbeitung der spezifischen Ziele fiir die Einzelhandelsstand-
orte im Stadtgebiet

e Aktualisierung der Empfehlungen fur die Bauleitplanung.
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1.3 Methodische Vorgehensweise und Aufbau

Aufbau und Methodik wurden an der Fortschreibung von 2020 orien-
tiert. Die Aktualisierung der Bestandsanalyse des Einzelhandels in
Frankenthal beleuchtet die relevanten Rahmenbedingungen und ak-
tualisiert die Datengrundlage fur die Nachfrage- und Angebotsseite
des Einzelhandels in Frankenthal (Kapitel 2). Zu den analysierten
Rahmenbedingungen zahlen insbesondere die fir den Einzelhandel
relevanten Aspekte der Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung
und die rechtlichen Rahmenbedingungen des Einzelhandels (Kapitel
2.1).

Empirische Grundlage flr die konzeptionellen Aussagen des Einzel-
handelskonzepts zur Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Frankenthal ist die Aktualisierung der Einzelhandelserhebung in Fran-
kenthal mit einer Vollerhebung des Ladeneinzelhandels im Stadtge-
biet nach Sortimenten und Verkaufsflachen durch isoplan-Marktfor-
schung im November 2023 (Kapitel 2.2).

Die Analyse der Nachfrageseite wurde in Kapitel 2.3 aktualisiert. Fur
die Wohnbevdlkerung wurden aktuelle Sekundardaten des statisti-
schen Landesamtes und der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK
Nurnberg) zur Kaufkraft nach Warengruppen ausgewertet.

Aufbauend auf den Erhebungsergebnissen und neuen Sekundarda-
ten zu durchschnittlichen Flachenproduktivitaten wurden in Kapitel
2.3.2 die Umsatzschatzung des Einzelhandels in Frankenthal aktuali-
siert und der Kaufkraft der Frankenthaler Bevdlkerung gegeniberge-
stellt. Auf dieser Basis wurden warengruppenspezifische Kaufkraft-
bindungsquoten errechnet.

Zur Aktualisierung der Aussagen zum Entwicklungspotenzial des Ein-
zelhandels in Frankenthal (Kapitel 3) wurde die Abgrenzung des
Marktgebietes Uberprift und Aussagen zum Nachfragepotenzial im
Marktgebiet anhand der jlingsten Bevdlkerungsvorausberechnung
und einer Prognose der Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft aktualisiert. Aufbauend auf den ermittelten Kaufkraftbin-
dungsquoten wurden die gutachterlichen Aussagen zum Erweite-
rungspotenzial des Einzelhandels in der Stadt aktualisiert (Kapitel
3.3).

Aufbauend auf dem nach wie vor verfolgten Entwicklungsszenario ei-
nes moderaten Ausbaus des Einzelhandels wurden die 2020 zuletzt
angepassten Ziele der Stadt Frankenthal fir die Einzelhandelsent-
wicklung anhand der geanderten Rahmenbedingungen fortgeschrie-
ben (Kapitel 4.2). Die fur Frankenthal spezifische Sortimentsliste der
innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimente
wurde an die geanderte Angebotssituation angepasst (Kapitel 4.3).
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Kern der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts ist die Verortung
der konzeptionellen Aussagen in Kapitel 5. Die spezifischen Ziele und
die Zuordnung zu einem der Standorttypen wurden fir die vorhande-
nen und geplanten Einzelhandelsstandorte Uberpruft und aufgrund
der geanderten Rahmenbedingungen und Potenziale angepasst. Ein
Planstandort wurde aufgegeben. Fir jeden Standort wurden Empfeh-
lungen fur die Bauleitplanung formuliert, mit der die Aussagen des
Einzelhandelskonzepts einen rechtsverbindlichen Rahmen erhalten.
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2 Bestandsanalyse des Einzelhandels

21 Rahmenbedingungen

Die 49.148 Einwohner? zahlende kreisfreie Stadt Frankenthal liegt in
der Metropolregion Rhein-Neckar nérdlich des Oberzentrums Lud-
wigshafen. Rechtsrheinisch grenzt Frankenthal an das Oberzentrum
Mannheim, im Westen an die Verbandsgemeinden Lambsheim-Hel}-
heim und Maxdorf und im Norden an die Gemeinde Bobenheim-Rox-
heim.

Abbildung 1: Lage Frankenthals in der Metropolregion Rhein-Neckar
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am Rhein
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Quelle: Wikimedia Commons, Autor Lencer

Frankenthal ist sehr gut an das deutsche Fernstraldennetz angebun-
den. Die Bundesautobahnen A6 (Saarbriicken - Nirnberg) und A61
(Venlo - Hockenheim) sind schnell zu erreichen, ebenso die A650
(Bad Durkheim - Ludwigshafen) und A65 (Ludwigshafen - Wérther
Kreuz). Die westlich der Innenstadt verlaufende B9 verbindet Fran-
kenthal im Norden mit Worms und Mainz und im Stden mit Speyer.
Zudem bestehen zahlreiche direkte Verbindungen tUber Landesstra-
Ren zu den Nachbarkommunen.

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

3 Stand: 30.06.2023, Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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211 Bevolkerung
Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der kreisfreien Stadt Frankenthal ist von 1990 bis
1997 um fast 4 % auf ihren letzten Hochstwert von 48.783 Einwoh-
nern gestiegen. In den Folgejahren sank die Zahl der Einwohner bis
2011 um mehr als 2.150 (-4,5 %) auf 46.617. Aufgrund der Ergeb-
nisse des Zensus von 2011 hat das Statistische Landesamt Rhein-
land-Pfalz die offiziellen Einwohnerzahlen ab 2012 nach oben korri-
giert. Seit 2012 steigt die Einwohnerzahl von Frankenthal aufgrund ei-
nes positiven Wanderungssaldos und eines unterdurchschnittlichen
Geburtendefizits wieder deutlich an und erreichte zuletzt mit 49.148
Einwohnern einen neuen Héchststand (30.06.2023).4

Abbildung 2: Entwicklung der Einwohnerzahl der Stadt Frankenthal
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: jeweils am 31.12., 2023: 30.06.

Bevolkerungsvorausberechnung

Das statistische Landesamt hat im Juni 2022 eine sechste regionali-
sierte Bevolkerungsvorausberechnung auf der Basis der Bevolke-
rungsdaten von 2020 herausgegeben. Die drei Varianten der Voraus-
berechnung unterscheiden sich durch ihre Annahmen zum Wande-
rungsgeschehen. In der zugrunde gelegten Projektion auf Kreisebene
wird von einer bis 2025 leicht steigenden und ab 2030 wieder leicht
sinkenden Zuwanderung ausgegangen. Die Bevolkerungszahl der

4 Die Angaben des Statistischen Landesamtes weichen von EWOIS neu
aufgrund unterschiedlicher Fortschreibungsmethoden geringfligig ab.
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Stadt Frankenthal wird unter diesen Annahmen von 48.750 im Jahr
2020 bis 2040 um 5,1 % auf 51.235 Einwohner steigen.5

Bevolkerungsverteilung im Stadtgebiet

Fur die Einwohnerverteilung auf die Stadtteile liegen keine Daten des
statistischen Landesamtes vor, hierflr wurden die Daten des Einwoh-
nermeldeamtes herangezogen. Beide Quellen weichen aufgrund un-
terschiedlicher Erhebungsmethoden voneinander ab. Fir die Berech-
nungen in den folgenden Kapiteln des Einzelhandelskonzepts wurden
die offiziellen Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamtes vom
31.12.2022 verwendet und auf die Stadtteile heruntergebrochen.

Frankenthal gliedert sich in die flinf Stadtteile Kernstadt, Eppstein,
Flomersheim, Mdrsch und Studernheim. Am 30.06.2023 lebten in der
Kernstadt 38.915 oder 78,5 % der Einwohnerinnen und Einwohner
der Stadt. Studernheim ist mit 1.874 Einwohnerinnen und Einwohnern
der bevolkerungsarmste Stadtteil. Gegenlber 2016 hat die Bevolke-
rungszahl in der Kernstadt um 671 oder 1,8 % zugenommen. Den
starksten prozentualen Bevolkerungsgewinn hatte Studernheim im
gleichen Zeitraum mit +4,1 %. Durch die Planung eines neuen Wohn-
gebiets wird die Bevolkerungszahl von Studernheim in absehbarer
Zeit um ca. 400 zunehmen.

Der Auslanderanteil in der Stadt Frankenthal betragt 19,6 %. Er ist in
der Kernstadt und dem Stadtteil Morsch tendenziell etwas héher als
in den anderen drei Stadtteilen.

Tabelle 1: Bevolkerung nach Stadtteilen
Verdnderung
davon gegeniiber 2016
Stadtteil gesamt ménnlich weiblich absolut in %
Frankenthal 38.915 19.325 19.590 671 1,8%
Eppstein 2.662 1.324 1.338 16 0,6%
Flomersheim 2.809 1.342 1.467 37 1,3%
Morsch 3.300 1.626 1.674 66 2,0%
Studernheim 1.874 956 918 74 4,1%
gesamt 49.560 24.573 24.987 864 1,8%

Quelle: Melderegister der Stadt Frankenthal, Bevdlkerung am Hauptwohnsitz
Stand: 30.06.2023

5 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wan-
del in Rheinland-Pfalz. Sechste regionalisierte Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung (Basisjahr 2020). Ergebnisse fir die kreisfreie Stadt Franken-
thal (Pfalz). Bad Ems, 2022
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2.1.2 Wirtschaft
Beschaftigung

Im Jahr 2022 standen in der Stadt Frankenthal (Pfalz) 17.163 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten (SVB) am Wohnort 19.001 SVB
am Arbeitsort gegentber. Dies bedeutet fur die Stadt per Saldo einen
Einpendleriberschuss von 1.821 SVB. 2022 wohnten lediglich 5.245
SVB mit dem Arbeitsort Frankenthal auch dort, dem standen 11.918
Auspendler und 13.739 Einpendler gegenuber.5

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

Am 30.06.2022 waren sieben von zehn (69,2 %) der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Frankenthal im Dienstleis-
tungssektor beschaftigt, davon allein 30,1 % in den Wirtschaftszwei-
gen Handel, Verkehr und Gastgewerbe. 30,4 % arbeiteten im Produ-
zierenden Gewerbe und 0,4 % in der Land- und Forstwirtschaft.

Abbildung 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschafszweigen

04%

g1

= Land- und Forstwirtschafl. Fischere

= Produrigrgnces Gowerbe

r o i = Handal, Verkeht ung Gaslg ewerts
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 30.06.2022

Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote in der Stadt Frankenthal lag im Oktober 2023
mit 7,2 % (1.689 Arbeitslose) um 0,3 Prozentpunkte unter dem Wert
des Vorjahres. Im Vergleich zum Bund lag sie um 1,5 Prozentpunkte
hoher.”

6 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Kommunaldatenprofil Fran-
kenthal (Pfalz), Bad Ems, 22.05.2023, S. 18

7 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit




veglan

Bestandsanalyse des Einzelhandels 9

21.3 Rechtliche Rahmenbedingungen
Zentralortliche Ordnung

Die kreisfreie Stadt Frankenthal wird in der zentral6rtlichen Hierarchie
der rheinland-pfalzischen Landesplanung als Mittelzentrum einge-
stuft. Frankenthal soll fur seinen Verflechtungsbereich (Mittelbereich)
eine vollstandige Versorgung mit Waren und Dienstleitungen des mit-
telzentralen Bedarfs leisten. Diese Funktion gilt es zu starken und zu
sichern.®

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

Abbildung 4: Mittelbereich Frankenthal und Umgebung

Zentrale Orte
£

@  Grundzentrum/Unterzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

O Mitelbereich Frankenthal

Quelle: eigene Darstellung, Basis: VRN, Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar, Raumstrukturkarte, 2013

8 LEPIV,S. 86, Z39
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Ziele des LEP IV fiir groRflachigen Einzelhandel

Der LEP IV dokumentiert in Abschnitt 3.2.3 die folgenden Ziele der
Landesplanung fur den groRflachigen Einzelhandel:

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3fléchigen
Einzelhandels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot).
Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kommen nur in Mittel-
und Oberzentren in Betracht. (...) (Z 57)

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flédchigen Einzelhandelsbe-
trieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stéadtebaulich
integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstédten und Stadt- sowie
Stadftteilzentren, zulédssig (stddtebauliches Integrationsgebot). Die
stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche”
im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung
mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.
Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und
nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen. (Z 58)

Die Ansiedlung und Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch in Ergdnzungs-
standorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsorti-
mente auf eine innenstadtvertragliche Gré3enordnung zu begrenzen.
(Z 59)

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grol3fléchigen Einzelhan-
delsbetrieben diirfen weder Versorgungsfunktion der stadtebaulich in-
tegrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die Versorgungsbe-
reiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesent-
lich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu
beachten. (Z 60)

Agglomerationen nicht grol3fléchiger Einzelhandelsbetriebe, deren
Verkaufsflache in der Summe die Grenze der GroB3flachigkeit (iber-
schreitet, sind wie gro3flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln.
Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3fléchiger Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul8erhalb der stédte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen
in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Ha-
ben sich bereits Agglomerationsbereiche aulBerhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
grol3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und
in ihrem Bestand festzuschreiben. (Z 61)*

9 Quelle: Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V), Mainz,
2008, S. 96f.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (ERRN)

Die Ubergeordneten Regelungen des LEP IV werden durch die Regi-
onalplanung bestarkt und dort, wo die Landesplanung Regelungen of-
fen gelassen hat, detailliert. In Kapitel 1.7 des Einheitlichen Regional-
plans Rhein-Neckar (ERRN) von 2013 werden die Ziele und Grund-
satze der Regionalplanung fir EinzelhandelsgroRprojekte dargelegt
und begriindet.'® Fir die Aussagen des Einzelhandelskonzepts zu Er-
weiterungen und Neuansiedelungen von EinzelhandelsgroRprojekten
in Frankenthal sind - Gber die ahnlich lautenden Ziele und Grundsatze
des LEP IV hinaus - insbesondere die folgenden Regelungen der Re-
gionalplanung relevant und zu bertcksichtigen:

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

Der ERRN kennt zwei Standorttypen fir grof3flachigen Einzelhandel,
die in der Raumnutzungskarte des ERRN gebietsscharf festgelegt
sind (siehe Abbildung 5, Seite 13):

e ,Zentralortliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBpro-
jekte” fur die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Ein-
zelhandelsgro3projekten mit zentrenrelevanten! Sortimenten
(gemal Z 1.7.3.1), sowie

e ,Erganzungsstandorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte* mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (sofern flr solche Betriebe in
den ,Zentral6rtlichen Standortbereichen fir Einzelhandelsgrof3-
projekte” keine geeigneten Flachen zur Verfliigung stehen, siehe
Z1.7.3.2).

Die ,Zentralortlichen Standortbereiche fiur Einzelhandelsgro3projekte®
entsprechen von der Intention und der Definition den zentralen Ver-
sorgungsbereichen gemal § 1 (6) 5. BauGB, § 9 (2a) BauGB u.a.

Die Ansiedlung und Erweiterung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungs-
standorten der zentralen Orte zulassig. Diese sind gemal Ziel 59

10 Der Verband Region Rhein-Neckar hat 2013 den Einheitlichen Regional-
plan flr die Metropolregion Rhein-Neckar herausgegeben. Er ist ab dem
15.12.2014 fur den rheinlandpféalzischen Teil des Verbandsgebiets ver-
bindlich.

1 Der ERRN verwendet den Begriff ,zentrenrelevant® zur Abgrenzung von
Sortimenten, der LEP IV ,innenstadtrelevant®. Beide Begriffe sind als Sy-
nonyme zu verstehen.
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LEP IV ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regio-
nalplanung festzulegen und zu begrinden. Innenstadtrelevante Sorti-
mente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Gro-
Renordnung zu begrenzen (siehe auch Z 1.7.3.2 ERRP). Der ERRN
I&sst folgende Ausnahmen von diesen beiden Standortkategorien zu:

¢ Nahversorgungsstandorte: Einzelhandelsgrof3projekte mit zen-
trenrelevanten Sortimenten, die ausschlie3lich der Nahversor-
gung dienen, kommen ausnahmsweise auch an anderen inte-
grierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkun-
gen insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
des BauGB* und die verbrauchernahe Versorgung der Standort-
gemeinde sowie anderer Gemeinden und derer Ortskerne zu er-
warten sind. (Z 1.7.3.1)

e Bestandsstandorte: Bestehende grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe an Standorten aulRerhalb der ,Zentralortlichen Standortbe-
reiche und der ,Erganzungsstandorte flr Einzelhandelsgrofpro-
jekte“ genielden Bestandsschutz. Bestandsorientierte Modernisie-
rungen sollen unter Beachtung der vorstehenden Plansatze auf
ihre Raumvertraglichkeit geprift werden. Eingetretene raumord-
nerische und stadtebauliche Fehlentwicklungen durfen dabei nicht
weiter verfestigt werden. (Z 1.7.4.2)

e Sonstige Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekten mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten: Im Einzelfall ist die Auswei-
sung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projek-
ten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der ,Er-
ganzungsstandorte fur Einzelhandelsgro3projekte” ausnahms-
weise maoglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen verfug-
bar sind, die raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z
1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorhaben in ein kommu-
nales Einzelhandelskonzept einfugt. (Z 1.7.3.2)

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

Die in Kapitel 5.1 des vorliegenden Einzelhandelskonzepts beschrie-
bene Typisierung der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Frankent-
hal orientiert sich an den in Kapitel 1.7.3 des ERRN verwendeten und
oben zitierten Kategorien der rdumlichen Zuordnung.
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Abbildung 5: Raumnutzungskarte des ERRN und Legende (Ausschnitt)

O

Qe
R

T HDDEDLD

1 ~ .
S ¥ l
e T
f
»
3

_-
R AR

N7

s ,qOA N
}\ =
g
AN T R T

-

» ;
J ; q )
d LY 9 ‘ -
e ’ |
.
¢
3 3
‘%
d A
Slomershain
o Yy
W ,
2. .,
A A Y
3. Lo :
. -y o
.

7
LR

Regionale Siedlungsstruktur

@ Siedlungsbereich Wohnen, Gemeinde ader Gemeindetei! (2)

@  Siedlungsberexch Gewerbe, Gemeinde oder Gememdeteil (2)
I Vorranggebiet fir industrie, Gewerbe, Disnstlsistung, Logistik (2)
HHHH Zonmalonlichor Standortbereich for EinzelhandelsgroBprojekde (2)

m Erganzungsstandost for EinzelhandekgroBiprojekte (Z)
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Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung

Bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts fanden weiterhin die
einschlagigen Paragraphen des BauGB Berucksichtigung, insbeson-
dere §1 (6) zur Aufstellung der Bauleitplane, §9 (2a) zum Inhalt des
Bebauungsplans und §34 zur Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Bei der Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen sind fer-
ner die Regelungen des §11 (3) BauNVO bezlglich der Auswirkun-
gen der Vorhabens zu beachten.

2.2 Angebotsseite
2.21 Ubergeordnete Trends im Einzelhandel

Die weltweiten Krisen der letzten vier Jahre haben starke Verande-
rungen fur den Einzelhandel zur Folge gehabt. Wahrend einige Bran-
chen vom Corona-Lockdown profitierten (z.B. Lebensmittelhandel,
Baumarkte), haben andere Branchen erheblichen Schaden genom-
men. Die durch den Ukraine-Krieg ausgeléste und durch den Nahost-
krieg verscharfte Energiekrise und die aus allen Krisen resultierenden
Lieferengpasse sind eine zusatzliche Belastung fir den stationaren
Handel. Der Online-Handel hat wahrend der Corona-Krise 2020 bis
2022 ein starkes Wachstum zu Lasten des stationaren Handels er-
lebt. Zahlreiche stationare Einzelhandelseinrichtungen mussten fir
immer schlief3en.

Nahversorgungsrelevante Trends

Unabhangig von der Verscharfung der weltweiten Rahmenbedingun-
gen waren in der letzten Dekade neue Trends im Lebensmittel-Ein-
zelhandel zu beobachten. Die grof3en Betreiberketten setzen auf im-
mer gréRere und komfortablere Markte mit einer wachsenden Zahl
von Artikeln, einer Kombination mit Café-Angeboten und einem mo-
dernen Ambiente. Auch die grolden Lebensmittel-Discounter-Ketten
verzichten nicht mehr auf Ambiente, weiten inr Sortiment aus und set-
zen auch auf Markenartikel. Fast alle Lebensmittelmarkte haben in-
zwischen eigene Back-Shops im Vorkassenbereich oder eine SB-
Back-Abteilung im Geschaft integriert. Neue Lebensmittelmarkte wer-
den senioren- und behindertengerecht mit breiteren Gangen und teil-
weise mit Kunden-WCs ausgebaut. Hierfir werden groRere Verkaufs-
flachen bendtigt. Der mit Regalen zur Warenprasentation bestiickte
Verkaufsflachenanteil geht entsprechend zurtick; er betragt noch rund
60 %.
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Im Lebensmittelhandel wachst derzeit der Umsatz von (meist grof3fla-
chigen) Discountern und Supermarkten auf Kosten der SB-Waren-
hauser auf der ,grinen Wiese® In Frankenthal musste real sein SB-
Warenhaus in Studernheim 2021 schlieRen. Nach einer Phase der
Konzentration von Lebensmittelstandorten kann zwischenzeitlich ein
Trend zum Auffillen raumlicher Versorgungsliicken festgestellt wer-
den. Die Betreiber setzen dabei jedoch nicht mehr - wie in friiheren
Dekaden - auf kleinflachige Nahversorger, sondern realisieren auch
in kleineren Grundzentren und sogar in Orten ohne zentralortliche
Funktion zeitgemale grolflachige Lebensmittelmarkte wie oben be-
schrieben. Dies fuhrt zu grof3flachigen Neuansiedlungen und Be-
triebserweiterungen im Bestand.

Fur moderne Geschaftsformen von Nahversorgern und Fachmarkten
mit Verkaufsflachen von Gber 800 m? finden sich immer seltener ge-
eignete oder wirtschaftlich rentable Standorte in den Ortszentren. Ge-
setzliche Regelungen des Immissionsschutzes einerseits und der
Wunsch nach mdglichst wohnungsnahen Standorten andererseits
stehen im Widerspruch zueinander. Nicht zuletzt auch aufgrund der
Kundenwtinsche nach preiswertem und breitem Angebot sowie aus-
reichend Parkplatzen in Geschaftsnahe siedeln sich Lebensmittel-
markte und Fachmarkte deshalb zunehmend in verkehrsgtinstig gele-
genen Siedlungsrandlagen an. Diese Standorte bieten den Vorteil, fur
einen Grofteil der Bevdlkerung ebenfalls fuRlaufig oder in zumutbarer
Zeit erreichbar zu sein, zugleich kdbnnen Zufahrten und Laderampen
aber so angeordnet werden, dass die Larmbelastigung der Wohnbe-
volkerung durch Liefer- und Kundenverkehr minimiert wird. Einen
sinnvollen Kompromiss zwischen verkehrlicher Erreichbarkeit und
wohnungsnaher Lage zu finden ist die grofdte Herausforderung bei
der Standortfindung fur heutige Nahversorgungsmarkte.

Regionale Trends

Folgen der dargestellten Trends lassen sich auch in der Stadt Fran-
kenthal (Pfalz) beobachten. Im zentralen Versorgungsbereich gibt es
keine groflachigen Lebensmittelmarkte. Fir eine fulRlaufige Versor-
gung der Wohnbevolkerung im Stadtkern stehen lediglich einige
kleinflachige Backer, Metzger und ethnische Lebensmittelgeschafte
zur Verfligung. Diese reichen bei weitem nicht aus, um die Versor-
gung der gesamten Bevolkerung der Stadt Frankenthal zu gewahr-
leisten. Der Uberwiegende Anteil der Lebensmittelversorgung wird
durch fast ausschlieRlich groRflachige Lebensmittelmarkte (Discoun-
ter und Vollsortimenter) in den Wohngebieten und in Siedlungsrand-
lage gewahrleistet (Details siehe Kapitel 2.2.2). Diese ibernehmen in
Arbeitsteilung mit der Innenstadt einen erheblichen Teil der grund-
zentralen Versorgungsaufgabe der Stadt Frankenthal an Standorten,
die sowohl fuBlaufig als auch mit dem PKW und dem OPNV gut er-
reichbar sind.
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Die oben aufgezeigten bundesweiten Trends treffen auch auf die Be-
standsmarkte in Frankenthal zu. Alle Betreiber haben in den letzten
Jahren Modernisierungen ihrer Filialen mit Verkaufsflachenerweite-
rungen angestrebt. Im Rahmen des tragfahigen Handlungsspielraums
hat die Stadt Frankenthal in den meisten Fallen den Erweiterungs-
wlnschen zugestimmt, nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund einer
wachsenden Bevdlkerungszahl.

Nicht alle Lebensmittelanbieter halten dem enormen Wettbewerbs-
druck in der Branche stand. So hat kirzlich real den Betrieb seiner
SB-Warenhauser aufgegeben. Die Schlieung des real-SB-Waren-
hauses in Studernheim, das auch fir die Bevoélkerung der Stadtteile
Flomersheim und Eppstein in wenigen Minuten erreichbar war, hat im
sudlichen Stadtgebiet eine Liicke in diese Versorgungsstruktur geris-
sen.

Distanzhandel

Der Online-Handel war bis 2021 die mit Abstand am starksten wach-
sende Form des Handels. Fur 2019, dem letzten Vor-Corona-Jahr,
wird das Volumen des Online-Handels mit Endkonsumenten (Busi-
ness-to-Consumer, B2C) mit 59 Mrd. Euro angegeben. Der zeitweise
Corona-bedingte Lockdown im stationaren Handel hat dem Online-
Handel 2020 ein Wachstum um 23 % auf 73 Mrd. € und 2021 um

19 % auf 87 Mrd. € beschert. 2022 ging der Umsatz im Online-Handel
erstmals leicht zurtick (siehe Abbildung 6). 2023 setzte sich dieser
Trend fort.

Entwicklung 2023

Nominal hat der deutsche Einzelhandel 2023 ein Umsatzplus von

2,9 % erzielt. Die durch den Ukraine-Krieg befeuerte, nach wie vor
hohe Inflationsrate mit stark steigenden Energiepreisen und Preisstei-
gerungen auch in anderen Branchen haben 2023 den realen (inflati-
onsbereinigten) Einzelhandelsumsatz um 3,4 % sinken lassen. Hier-
von waren sowohl der stationare Einzelhandel (inflationsbereinigt -
3,3%) wie auch der Online-Handel (inflationsbereinigt -3,9%) betrof-
fen. Der Lebensmitteleinzelhandel stagnierte weitgehend; Bekleidung
und Schuhe entwickelten sich gegen den Trend verhalten positiv.'2

Aufgrund der im ersten Quartal 2024 deutlich ricklaufigen Inflations-
rate prognostiziert der Hauptverband des deutschen Einzelhandels
(HDE) fur 2024 ein nominales Umsatzplus von 3,5 % auf rund 672
Mrd. € fUr den deutschen Einzelhandel. Dies wird inflationsbereinigt
einem Umsatzwachstum von 1,0 % entsprechen, das sich voraus-
sichtlich etwa gleich auf den stationaren und den Online-Handel ver-
teilen wird. 13

12 Quelle: KPMG Retail Sales Monitor 1/2024, S.7 ff.
13 Quelle: ebenda
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Abbildung 6: Umsatzentwicklung (netto) im deutschen Einzelhandel (Mrd. €)
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Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apo-
theken, Daten ohne Umsatzsteuer, Stand: Januar 2024. Datenquelle: Statistisches Bundesamt und

EH Retail Institute, zitiert nach KPMG Retail Sales Monitor 1/2024, S.7

2.2.2 Einzelhandelsangebot in Frankenthal

Der stationare Einzelhandel befindet sich in einem raschen Wandel,
der durch die Lockdowns der Corona-Pandemie und die durch den
Ukraine-Krieg ausgeldste hohe Inflation noch beschleunigt wurde. Die
Aussagen des Einzelhandelskonzepts von 2020 zum Einzelhandels-
bestand sind veraltet.

Die vorliegende Erhebung des Ladeneinzelhandels im engeren Sinne
(einschlieRlich Ladenhandwerk wie Backer, Metzger und Fahrradla-
den, aber ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) von 2019 wurde
durch isoplan-Marktforschung im November 2023 flir das gesamte
Stadtgebiet von Frankenthal aktualisiert sowie quantitativ und qualita-
tiv analysiert und bewertet.

Gegenuber 2019 lag die Zahl der stationaren Einzelhandelseinrich-
tungen in Frankenthal 2023 um 25 % niedriger. Die meisten betroffe-
nen Ladengeschafte standen dennoch nicht leer, sondern wurden
Uberwiegend durch Gastronomie oder Dienstleister nachgenutzt.

Verkaufsflachen (Stand: 11/2023)

In der Stadt Frankenthal wurden 2023 insgesamt 179 stationare Ein-
zelhandelseinrichtungen im engeren Sinne mit zusammen rund
78.260 m? Verkaufsflache erfasst. Dies entspricht einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rund 1,6 m? Verkaufsflache je Einwohner.
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In der Kernstadt wurden 170 Geschafte (95 %) mit 76.890 m? Ver-
kaufsflache (98,2 %) erhoben. Rund 23.070 m? der Gesamtverkaufs-
flache entfielen dabei auf Waren des periodischen Bedarfs (Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Waren der gesundheits- und Koérper-
pflege). Mit rund 18.800 m? ist die Warengruppe Mdbel und Einrich-
tungsbedarf am zweitstarksten vertreten.
Im Vergleich zur Erhebung aus dem Jahr 2019 ist die Verkaufsflache
in der Stadt Frankenthal um rund 11.150 m? oder 12,5 % zurlickge-
gangen. Dies ist vor allem auf die Schliel3ung von real in Studernheim
mit zuletzt 6.246 m? Verkaufsflache zurtickzufiihren. In der Kernstadt
wurden rund 4.870 m? Verkaufsflachen aufgegeben bzw. durch
Dienstleistungen oder Gastronomie umgenutzt.
Tabelle 2: Verkaufsflachenentwicklung in Frankenthal nach Stadtteilen (m?)
Verkaufsflache in m? Veranderung
2008 2019 2023 2008 - 2019 | 2019 - 2023
Kernstadt 74.539 81.758 76.890 9,7% -6,0%
Eppstein 385 95 50 -75,3% -47,4%
Flomersheim 1.085 770 780 -29,0% 1,3%
Mérsch 775 70 80 -91,0% 14,3%
Studernheim 7.452 6.720 460 -9,8% -93,2%
Stadt Frankenthal 84.236 89.413 78.260 6,1% -12,5%

Quellen: 2008 GMA, 2019 und 2023 Erhebung isoplan-Marktforschung

Die Verkaufsflachenausstattung von Frankenthal ist im Vergleich zu
rheinland-pfalzischen Mittelzentren ahnlicher GréRe und Bedeutung

mit 1,6 m? pro Einwohner unterdurchschnittlich (s. Tabelle 3).

Tabelle 3: Verkaufsflachenausstattung rheinlandpfalzischer Mittelzentren
Mittelzentrum Einwohner Verkaufsflache (m?) m? pro Einwohner
Frankenthal 49.051 76.890 1,6
Pirmasens 40.882 89.750 2,2
Landau 47.100 144.800 3,1
Neustadt a.d.W. 53.176 122.430 2,3
Speyer 50.378 133.700 2,7
Zweibriicken 38.400 93.050 2,4

Quellen: Frankenthal: Erhebung isoplan-Marktforschung 11/2023;
andere Stadte: jeweilige Einzelhandelskonzepte der Stadte
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Tabelle 4: Stadt Frankenthal, Verkaufsflachen in m?
Stadt
Frankenthal sonstige
Warengruppe gesamt Kernstadt Stadtteile
Nahrungs- und Genussmittel 19.803 19.064 739
Waren der Gesundheits- u. Kérperpflege 4.093 4.009 85
Summe periodischer Bedarf 23.896 23.073 824
3. Bekleidung 12.116 12.109 7
4. Schuhe, Lederwaren 2.693 2.233 460
5. Einrichtungsbedarf 18.792 18.792 0
6. Hausrat, Glas, Porzellan 2.481 2474 7
7.-11. Technik* 2.080 2.080 0
12. Uhren, Schmuck 415 415 0
13. Biicher, Schreibwaren 1.710 1.702 9
14. Spielwaren, Hobbys 1.403 1.396 7
15. Sportartikel 1.169 1.169 0
16. Baumarktspez. Sortiment, Garten 11.225 11.168 57
17. Baby- und Kinderartikel 280 280 0
Summe aperiodischer Bedarf 54.364 53.817 547
Gesamt 78.260 76.890 1.370
Verteilung auf die Stadtteile 100,0% 98,2% 1,8%

* unter dem Begriff ,Technik” wurden folgende Warengruppen zusammengefasst: Elektro, Leuchten,

Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation, Foto, Optik.
Quelle: Verkaufsflachenerhebung isoplan-Marktforschung 11/2023

Einzelhandelsumsatz

Der Umsatz des Einzelhandels in Frankenthal wurde anhand der er-
hobenen Verkaufsflachen mit Hilfe von Sekundardaten zu durch-
schnittlichen Flachenproduktivitaten fur die wesentlichen Warengrup-
pen geschatzt. Der Umsatz von Geschéaften, die Sortimente aus meh-
reren Warengruppen flhren, wurde dabei anhand der jeweiligen Ver-
kaufsflachen auf die verschiedenen Warengruppen aufgeteilt (siehe
Tabelle 5).

Der Einzelhandelsumsatz der 179 erhobenen Geschéfte in der Stadt
Frankenthal fur 2023 kann danach auf 259,8 Mio. € geschatzt wer-
den. Hiervon entfallen 138,7 Mio. € (53,4 %) auf Waren des periodi-
schen Bedarfs und 24,6 Mio. € (9,5 %) auf die Warengruppe Einrich-
tungsbedarf.




veglian

Bestandsanalyse des Einzelhandels

20

Aufgrund der vergleichsweise hohen Flachenproduktivitadten werden
die mit Abstand hochsten Umsatze mit rund 113,7 Mio. € in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel erwirtschaftet. Die Waren-
gruppen Bekleidung (34,9 Mio. €) und Einrichtungsbedarf

(24,6 Mio. €) sind die umsatzstarksten im aperiodischen Bedarf.

Tabelle 5: Einzelhandelsumsatze 2023 in Frankenthal nach Stadtteilen (Mio. €)
Stadt
Frankenthal sonstige
Warengruppe gesamt Kernstadt Stadtteile
Nahrungs- und Genussmittel 113,7 109,8 3,9
Waren der Gesundheits- u. Kérperpflege 25,0 24,3 0,7
Summe periodischer Bedarf 138,7 1341 4,6
3. Bekleidung 34,9 34,9 0,0
4. Schuhe, Lederwaren 6,6 5,6 1,0
5. Einrichtungsbedarf 24,6 24,6 0,0
6. Hausrat, Glas, Porzellan 57 5,6 0,0
7.-11. Technik 9,0 9,0 0,0
12. Uhren, Schmuck 24 24 0,0
13. Blicher, Schreibwaren 6,7 6,6 0,0
14. Spielwaren, Hobbys 53 5,3 0,0
15. Sportartikel 4.4 4,4 0,0
16. Baumarktspez. Sortiment, Garten 20,4 20,3 0,1
17. Baby- und Kinderartikel 1,2 1,2 0,0
Summe aperiodischer Bedarf 121,0 119,8 1,2
Gesamt 259,8 253,9 5,8
Verteilung auf die Stadtteile 100,0% 97,8% 2,2%

* unter dem Begriff , Technik® wurden folgende Warengruppen zusammengefasst: Elektro, Leuchten,

Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation, Foto, Optik.
Quelle: Umsatzschatzung isoplan-Marktforschung 11/2023

Raumlich ist der Umsatz analog zur Verkaufsflache auf den Stadltteil
Kernstadt konzentriert. Rund 97,8 % des Gesamtumsatzes der Stadt
wurden in den Geschaften in der Kernstadt erwirtschaftet. Die verblei-
benden 2,2 % wurden in Eppstein, Flomersheim, Morsch und Stu-
dernheim erzielt.

Im Vergleich zu den Erhebungsergebnissen von 2019 hat die Zahl
der Einzelhandelsbetriebe um ein Viertel abgenommen. Die Ver-
kaufsflache ging im gleichen Zeitraum um 12,5 % zuruck. Insgesamt
lagen die Umsatze des stationaren Einzelhandels in Frankenthal
(trotz steigender Einwohnerzahl) 2023 nominell um 0,5 % unter dem
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Wert von 2019. Inflationsbereinigt liegt der Rickgang aufgrund der
erhdhten Inflationsrate der letzten zwei Jahre jedoch noch deutlich
héher. Die durchschnittliche BetriebsgrofRe und die Flachenproduktivi-
tat sind hingegen gegentber 2019 um rund 17 % bzw. 14 % gestie-
gen (siehe Tabelle 6).

Die Daten spiegeln die Krise des stationaren Einzelhandels wider, die
durch die Lockdowns der Corona-Pandemie ausgeldst wurde und
durch die seit Ausbruch des Ukraine-Kriegs nach oben geschnellte
Inflationsrate ohne entsprechende Lohnsteigerungen in ahnlicher
Grolenordnung verstarkt wurde. Hinzu kommen die stark gestiege-
nen Umsatze im Onlinehandel, die dem stationaren Einzelhandel in
einigen Branchen zunehmend Umsatz abnehmen. Beide Entwicklun-
gen haben zu zunehmenden GeschaftsschlieRungen insbesondere
bei kleineren, inhabergefihrten Geschaften gefihrt. Behauptet haben
sich insbesondere die effizient gefuihrten grofl¥flachigen Lebensmittel-
und Drogeriemarkte sowie einige Fachmarkte. Starke Rickgange
sind im stationdren Handel mit Technikprodukten, Bekleidung, Schu-
hen und Blchern zu beobachten.

Tabelle 6: Eckdaten des Einzelhandels in Frankenthal, Zeitreihe 1991 - 2023

Verdnde- Verinde-
1991 2008 2019 2023 rung 2019 - rung in %
2023 gin
Anzahl Einzel- o
handelsbetriebe 355 335 239 179 -60 -25,1%
VKF in m? 74.875 84.236 89.413 78.260 -11.153 -12,5%
Umsatz in Mio. € 252 271 261 260 -1 -0,5%
Umsatz je m? Ver-
kaufsfliche in € 3.368 3.216 2.919 3.319 400 13,7%
durchschnittliche o
BetriebsgréRe in m? 211 251 374 437 63 16,9%
P i
VKF m* je Einwoh 1,6 1,8 1,8 1,6 0,2 11,4%
ner
Bevolkerung 47.087 47.090 48.561 49.051 490 1,0%

Quellen: 1991, 2008: GMA Einzelhandelskonzeption der Stadt Frankenthal (Pfalz); 2019 und 2023:
Erhebung und Berechnung isoplan-Marktforschung; Bevdlkerungszahlen jeweils zum 31.12. des Vor-
jahres, Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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2.2.3 Verteilung im Stadtgebiet (Status Quo)

Seit der Schlielung des SB-Warenhauses real in Studernheim kon-
zentriert sich der Einzelhandelsbestand in der Stadt Frankenthal ganz
Uberwiegend in der Kernstadt. Er verteilt sich auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich in der Innenstadt, einen Ergéanzungsstandort fur
grol¥flachigen, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel, flinf Be-
standsstandorte mit gro3flachigem, z.T. innenstadtrelevantem Einzel-
handel in der Kernstadt sowie sechs kleinflachige Nahversorger (vgl.
Abbildung 9 auf Seite 53).

Kernstadt Frankenthal

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist von zahlreichen Filia-
listen und inhabergeflihrten Geschaften rund um den Rathausplatz
und die Speyerer Stralde bestimmt. Ein Wochenmarkt fur Lebensmit-
tel auf dem Rathausplatz rundet das Einzelhandelsangebot in diesem
Umfeld ab.

Die grofdten stationaren Anbieter in der Innenstadt sind das Kaufhaus
Birkenmeier, das Bekleidungshaus Jost, der Drogeriemarkt Mller,
das Textilkaufhaus C&A sowie das Haushalts- und Eisenwarenkauf-
haus Kisling. Zum Angebot der Innenstadt gehéren auch mehrere in-
habergefiihrte groliere Lebensmittelgeschafte und ein weiterer Dro-
geriemarkt (dm).

Ostlich der Innenstadt gibt es zwei Lebensmittelméarkte: den 2015 er-
offneten und 2017 erweiterten Edeka-Vollsortimenter (Foltzring 33)
und eine Filiale des Discounters Norma (Am Kanal 1c). In der Ben-
derstralde sudlich des Europarings bilden Filialen von Penny und
Rewe einen weiteren Versorgungsschwerpunkt. In dem von Hoch-
hausern gesaumten Albrecht-Durer-Ring stellt der am Jakobsplatz
gelegene Edeka-Markt zusammen mit einigen kleinen weiteren Ge-
schaften und Dienstleistern das 6rtliche Nahversorgungsangebot si-
cher.

Fur die Einwohner des sldlichen Wohngebietes westlich der Mahla-
strale stehen entlang der Schraderstrale mehrere Discounter zur
Auswahl. Neben einem Aldi- und einem Lidl-Markt gehoren ein klein-
flachiger Norma und ein Getrankemarkt (alldrink) zum 6értlichen Ange-
bot.

Die Firma Netto betreibt Lebensmittel-Discounter an drei Solitarstand-
orten in der Kernstadt (in der Elsa-Brandstrom-Stralle in der Nahe
der Stadtklinik, in Bahnhofsnahe an der Eisenbahnstrale und in der
Morscher Stral3e in Richtung des Stadtteils Morsch).
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An der Wormser Stral’e 119 hat Ende 2013 Mobel Ehrmann mit rund
18.000 m? Verkaufsflache ein Mdbelhaus eroffnet. Dieses Einrich-
tungshaus ist die grofite Einzelhandelseinrichtung der Stadt. Stdlich
schliel3t sich ein Einkaufszentrum mit einem SB-Warenhaus sowie
zahlreichen Fachmarkten, Dienstleistern und Gastronomieangeboten
an. Ankerbetrieb ist das SB-Warenhaus Kaufland, neben dem sich
verschiedene kleinere Fachmarkte und Geschafte sowie ein Garten-
center (Dehner) angesiedelt haben.

Sudlich schlielt sich ein Fachmarktzentrum mit einem kurzlich erneu-
erten und erweiterten Lebensmitteldiscounter Aldi an. Weiterhin sind
die Fachmarkte dm, Takko, KIK, Fressnapf und Tedi vertreten. Eine
Geschaftsflache mit 621 m? Verkaufsflache stand zum Redaktions-
schluss (11/2023) leer. Auf die raumliche Zasur der L453 (Nordring)
folgen sudlich ein Lebensmitteldiscounter (Lidl) und der einzige Bau-
markt im Stadtgebiet (Toom).

Stadtteil Studernheim

Bis zur SchlieRung des SB-Warenhauses real konzentrierte sich der
Einzelhandel im Stadtteil Studernheim fast ausschlieRlich auf dessen
Standort im Norden an der Frankenthaler Stral3e. Aktuell ist die ein-
zige Einzelhandelseinrichtung in Studernheim der kleinflachige
Schuh-Fachmarkt Mihlenz-Schuhe im Gewerbegebiet Am Lausbdhl.

Das Ortszentrum von Studernheim befindet sich rund um die Kreu-
zung Frankenthaler StralRe, Heinrich-Reffert-Strale und Oggershei-
mer Stralle und wird von der katholischen Kirche St. Georg und der
Grundschule Studernheim gebildet. Die Sparkassenfiliale und der Ba-
cker in der Oggersheimer StralRe wurden zwischenzeitlich aufgege-
ben. Damit gibt es zurzeit in Studernheim keinen Nahversorger mehr.

Stadtteile Flomersheim und Eppstein

Das Nahversorgungsangebot im Stadtteil Flomersheim wird vor allem
durch den Edeka-Markt in der Haardtstral3e vorgehalten. Dieser wird
durch wenige kleine Geschafte und Dienstleister erganzt, u.a. einen
Backer und eine Apotheke in der Eppsteiner Stralle sowie eine RV
Bank-Filiale und eine Sparkassen-Automatenfiliale. Das Einzelhan-
delsangebot im Stadtteil Eppstein beschrankt sich auf einen Kiosk
und einen Anbieter fur Aquarien und Seewasserfische.

Stadtteil Morsch

Im Stadtteil Mérsch gibt es nur noch wenige inhabergefiihrte Ge-
schafte. Neben dem Backer sind dies eine Apotheke und ein Obst-
und Gemuseladen. Die Nahversorgung im Stadtteil wird im Wesentli-
chen durch die Netto-Filiale in der Mérscher Strale gewahrleistet, die
zwar in der Gemarkung der Kernstadt liegt, aber der nachste Nahver-
sorger fur die Bevolkerung von Morsch ist.
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2.2.4 Nahversorgungsnetz

In der Kernstadt Frankenthal gibt es derzeit 15 Lebensmittelmarkte
ab 400 m? Verkaufsflache sowie einige kleinere Lebensmittelge-
schafte in der Innenstadt. Die Bestandsmarkte sind raumlich ungleich
Uber das Stadtgebiet verteilt. In der Kernstadt sind 6stlich der Bahnli-
nie fast alle Wohnbereiche gut bis sehr gut versorgt. Teilweise Uberla-
gern sich die Einzugsbereiche der Lebensmittelanbieter. Ballungen
an der Wormser Stral3e, der Schraderstrale und 6stlich der Innen-
stadt stehen Licken in der Nahversorgung vor allem im Stadtbezirk
Lauterecken und in den Stadtteilen Studernheim, Eppstein und
Méorsch gegenlber.

Die Grenze fir eine fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelge-
schaften bzw. Markten wird in Stadten mit einer hohen Bevdlkerungs-
dichte wie Frankenthal Ublicherweise bei ca. 600 Metern oder 10 Mi-
nuten FuBweg angesetzt. Um naherungsweise die Abdeckung des
besiedelten Stadtgebietes mit entsprechenden Lebensmittelgeschaf-
ten in fulBlaufiger Erreichbarkeit darzustellen, wurden in Abbildung 7
alle Lebensmittelmarkte und die dazugehdrigen Bereiche im Radius
von 500 Metern Luftlinie um die Geschafte dargestellt.

Zur verbrauchernahen Versorgung der unterversorgten Bereiche im
Stadtbezirk Lauterecken mit Lebensmitteln wurden mégliche Stand-
orte fur Lebensmittelmarkte untersucht. Die Analyse kam zu dem Er-
gebnis, dass die verbrauchernahe Versorgung in der westlichen
Kernstadt mit Lebensmitteln durch die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes mit bis zu 1.200 m? Verkaufsflache im geplanten Gebiet
~Westlich der Bahn“ deutlich verbessert wirde (in Abbildung 7 mit ei-
nem roten Punkt und einem grinen fuRlaufigen Einzugsbereich ge-
kennzeichnet).

In den anderen Stadtteilen ist die Ausstattung mit Nahversorgern sehr
unterschiedlich zu bewerten (vgl. Kapitel 2.2). Die Grundversorgung
im Stadtteil Flomersheim ist lediglich durch einen Lebensmittelmarkt
(Edeka) gewahrleistet. Ein Discount-Angebot und ein Drogeriemarkt
fehlen vollig. Die Nahversorgung des Stadtteils Morsch Ubernimmt bis
zu einem gewissen Grad der Netto-Markt in der Morscher Stral3e
(Lage bereits im Stadtteil Kernstadt). Hier fehlt ein Lebensmittel-Voll-
sortimenter. Die Nahversorgung mit Waren des taglichen und periodi-
schen Bedarfs in den Stadtteilen Eppstein und Studernheim ist defizi-
tar. Dort gibt es Uberhaupt keine Lebensmittelmarkte. Einen Drogerie-
markt gibt es in keinem der Stadtteile auf3erhalb der Kernstadt.

Die Stadt Frankenthal hat sich vor diesem Hintergrund eine Verbes-
serung der Versorgung der Bevdlkerung der sudlichen Stadtteile Stu-
dernheim, Eppstein und Flomersheim mit Waren des periodischen
Bedarfs zum Ziel gesetzt (siehe Kapitel 3.3 und 4).
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Abbildung 7: Nahversorgung in Frankenthal
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Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung Kartengrundlage: OpenStreetMap, Stand 03/2024
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2.3 Nachfrageseite

2.31

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Bevolkerung von Frankenthal verfugte 2023 Uber eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von 302,5 Mio. € oder 6.202 € pro Kopf. Die
Pro-Kopf-Kaufkraft liegt 7 % unter dem Bundesschnitt von 6.667 € je
Einwohner. Gut die Halfte (52,7 % oder 159,4 Mio. €) wird fir Waren
des periodischen Bedarfs aufgewendet; dabei entfallen 43,6 % auf
Nahrungs- und Genussmittel und 9,1 % auf Waren der Gesundheits-
und Korperpflege. 143,1 Mio. € oder 47,3 % ihrer Einzelhandelskauf-
kraft werden fir Waren des aperiodischen Bedarfs verwendet, davon
30,2 Mio. € fur die Technik-Sortimente, 29,8 Mio. € flir die Waren-
gruppe baumarktspezifisches Sortiment, 25,0 Mio. € fir Einrichtungs-

bedarf und 20,4 Mio. € fur Bekleidung (siehe Tabelle 7).

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Warengruppe gesamt (Mio. €) | pro Kopf (€) Verteilung
Nahrungs- und Genussmittel 131,9 2.705,20 43,6%
Waren der Gesundheits- u. Kérperpflege 27,5 563,44 9,1%
Summe periodischer Bedarf 159.,4 3.268,64 52,7%
Bekleidung 20,4 417,94 6,7%
Schuhe, Lederwaren 4,7 96,45 1,6%
Einrichtungsbedarf 25,0 513,46 8,3%
Hausrat, Glas, Porzellan 3,8 78,21 1,3%
Technik* 30,2 618,7 10,0%
Uhren, Schmuck 3,9 80,97 1,3%
Bucher, Schreibwaren 10,7 220,35 3,6%
Spielwaren, Hobbys 59 120,63 1,9%
Sportartikel 7,7 158,54 2,6%
Baumarktspezifisches Sortiment, Garten, Zoo 29,8 610,98 9,9%
Baby- und Kinderartikel 0,8 17,26 0,3%
Summe aperiodischer Bedarf 143,1 2.933,47 47,3%
Gesamt 302,5 6.202,11 100,0%

* unter dem Begriff ,Technik“ wurden folgende Warengruppen zusammengefasst: Elektro, Leuchten,

Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation, Foto, Optik.

Quelle: GfK Nirnberg, Stand: 2023

4 Quelle: GfK Nirnberg, Daten zur Sortimentskaufkraft 2023. Die GfK legte
den durch das Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz festgestellten
Einwohnerstand vom 01.01.2022 zugrunde (48.773).
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2.3.2 Kaufkraftbindung

Als ,Kaufkraftbindungsquote® einer Stadt wird der Quotient aus dem
Umsatz des stationaren Einzelhandels der Stadt und der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der Wohnbevdlkerung der Stadt bezeichnet.
Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Mal} fur die Einzelhandelszentrali-
tat. Liegt die Kaufkraftbindungsquote unter 100 %, fliel3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Betrachtungsraum ab, liegt der Wert Gber 100 %,
fliet per Saldo Kaufkraft zu.

Tabelle 8: Kaufkraftbindungsquoten in der Stadt Frankenthal nach Warengruppen
Warengruppe ggtsizzz;:: KaL!fkraft glerl::lfllj( :‘agf;
Einzelhandels (Mio. €) o
(Mio. €) quote (%)
1. Nahrungs- und Genussmittel 113,7 131,9 86,2%
2. Waren der Gesundheits- und Kérperpflege 25,0 27,5 90,9%
Summe periodischer Bedarf 138,7 159,4 87,0%
3. Bekleidung 34,9 20,4 171,0%
4. Schuhe, Lederwaren 6,6 4,7 139,6%
5. Einrichtungsbedarf 24,6 25,0 98,5%
6. Hausrat, Glas, Porzellan 57 3,8 149,3%
7.-11. Technik* 9,0 30,2 29,8%
12. Uhren, Schmuck 24 3,9 62,6%
13. Bucher, Schreibwaren 6,7 10,7 62,2%
14. Spielwaren, Hobbys 53 59 89,6%
15. Sportartikel 4,4 7,7 56,7%
16. Baumarktspezifisches Sortiment 20,4 29,8 68,3%
17. Baby- und Kinderartikel 1,2 0,8 144,9%
Summe aperiodischer Bedarf 121,0 142,9 84,7%
Gesamt 259,8 302,5 85,9%

* unter dem Begriff , Technik” wurden folgende Warengruppen zusammengefasst: Elektro, Leuchten,
Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation, Foto, Optik. Quelle: Kaufkraft:
GfK 2023; Umsatz: Hochrechnung isoplan-Marktforschung 11/2023, siehe Kapitel 2.2.2

In der Stadt Frankenthal stand 2023 einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von 302,5 Mio. € ein geschatzter Umsatz des stationaren
Einzelhandels von 259,8 Mio. € gegentber. Per Saldo flossen 42,7
Mio. € Einzelhandelskaufkraft aus Frankenthal ab. Die Kaufkraftbin-
dungsquote des stationaren Einzelhandels betrug 85,9 %. Dieser
Wert ist fUr ein Mittelzentrum, fir das eigentlich Zuflisse aus dem
Mittelbereich zu erwarten waren, vergleichsweise niedrig (s. Tabelle
unten). Die Kaufkraftbindungsquote ist gegentiber 2019, als sie be-
reits unter 100 % lag, deutlich gesunken.
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Die gesunkene Kaufkraftbindung erklart sich 2023 vor allem durch die
Aufgabe von mehr als 11.000 m? Verkaufsflache, darunter allein
6.242 m? Verkaufsflache des geschlossenen SB-Warenhauses real in
Studernheim. Daruber hinaus fuhrt die raumliche Nahe der Stadt
Frankenthal zu den umfangreichen Einzelhandelsagglomerationen in
den Oberzentren Ludwigshafen und Mannheim sowie zu den Mittel-
zentren Worms, Neustadt und Speyer (wie bereits 2019 beobachtet)
zu Uberdurchschnittlichen Kaufkraftabflissen.

In den Warengruppen des periodischen Bedarfs wurden fir 2023
Kaufkraftabflliisse von 20,7 Mio. € ermittelt. In der Warengruppe ,Nah-
rungs- und Genussmittel* betrug die Kaufkraftbindung 86,2 %, in der
Warengruppe ,,Gesundheits- und Kdrperpflege® 90,9 %. Die Waren-
gruppen des aperiodischen Bedarfs sind differenzierter zu betrachten:
Die Kaufkraftbindungen liegen in den einzelnen Warengruppen zwi-
schen 29,8 % in den Technik-Warengruppen und 171 % in der Wa-
rengruppe Bekleidung.

Wegen des unterdurchschnittlich ausgepragten Angebotes in Fran-
kenthal, der zunehmenden Bedeutung des Internethandels und dem
Bestand in Ludwigshafen und Mannheim flieRen per Saldo rund

21,2 Mio. € Kaufkraft der Technik-Warengruppen aus Frankenthal ab.
In der Warengruppe ,baumarktspezifischer Bedarf* fliefsen rund

9,4 Mio. € ab. Kaufkraftzuflisse erzielt der stationare Einzelhandel in
Frankenthal per Saldo vor allem mit Bekleidung (ca. 14,5 Mio. €),
aber auch in den Warengruppen Schuhe und Lederwaren, Hausrat,
Glas und Porzellan sowie Baby- und Kinderartikel. Insgesamt liegt die
Kaufkraftbindung in Frankenthal deutlich unter der vergleichbarer Mit-
telzentren in der Region (siehe Tabelle 9).

Tabelle 9: Kaufkraftbindungsquoten vergleichbarer Stadte (in %, gerundet)
Franken- Neustadt
Warengruppe thal Pirmasens | Landau a.d.W. Speyer
Nahrungs- u. Genussmittel 86 112 96 116 118
Waren d. Ges.- und Korperpfi. 91 140 186 138 162
periodischer Bedarf gesamt 87 118 108 119 124
aperiodischer Bedarf 85 127 201 139 146
Gesamt 86 122 162 130 136
Bevolkerung Mittelzentrum 48.773 40.882 47.100 53.176 50.378
Bev. andere Gem. d. mzVB 27.085 55.672 k.A. 44.311 45.706
Datenstand 2021/23 2017 2018 2011 2019

Quellen: Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Stadte, Frankenthal: GfK Nurnberg, eigene Erhebun-
gen und Berechnungen isoplan-Marktforschung. mzVB = mittelzentraler Verflechtungsbereich
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3 Entwicklungspotenzial

3.1 Marktgebiet des Einzelhandels von Frankenthal

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

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

Die Aussagen von 2008 wurden 2020 Utberprift und 2023 bestatigt.
Zur Abgrenzung des Marktgebietes fir den stadtischen Einzelhandel
wurden folgende Kriterien herangezogen:

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

Entsprechend der zentraldrtlichen Hierarchie der rheinland-pfalzi-
schen Landesplanung umfasst der Mittelbereich der Stadt
Frankenthal neben der kreisfreien Stadt selbst die Verbandsge-
meinde Lambsheim-Helheim und die verbandsfreie Gemeinde
Bobenheim-Roxheim.1®

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

Das Marktgebiet der Stadt Frankenthal (Pfalz) wird im Stidosten
durch das Marktgebiet der Oberzentren Ludwigshafen und Mannheim
raumlich begrenzt, im Norden und Westen von den Mittelzentren
Worms, Grinstadt und Bad Durkheim. Mit zunehmender Entfernung
nimmt die Bindung der Kunden an den Einzelhandel in Frankenthal
ab.

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

5 LEPIV, S. 86, Z39
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Warengruppen unter 100 %, d. h. das Kaufkraftpotenzial im Marktge-
biet steht nicht allein dem Handel in der Stadt Frankenthal zur Verfu-
gung, sondern per Saldo flieRt Kaufkraft in andere Einkaufsorte ab
(siehe Kapitel 2.3.2).

In Bezug auf den aperiodischen Bedarf verfugt Ludwigshafen tber
ein weitaus attraktiveres Angebot als Frankenthal (v.a. Innenstadt;
Rhein-Galerie; Fachmarkagglomeration Oggersheim). Daher wird per
Saldo eher Kaufkraft von Frankenthal nach Ludwigshafen flieRen als
umgekehrt.

Ferner gibt es Uberschneidungen mit Marktgebieten anderer Kommu-
nen. So verflgt beispielsweise der Ludwigshafener Stadtteil Edigheim
im Bereich Lebensmittel Gber ein umfassendes Angebot, das z.B. Be-
rufspendler aus Frankenthal nutzen, die in Ludwigshafen arbeiten.
Umgekehrt versorgen sich Bewohner aus Edigheim auch in Markten
der Stadt Frankenthal. Es wird von der Annahme ausgegangen, dass
sich diese Kaufkraftstrome in etwa gegenseitig aufheben.

Insgesamt erscheint es aufgrund dieser Uberlegungen gerechtfertigt,
das Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Frankenthal auf den
Mittelbereich Frankenthal zu begrenzen. Basierend auf der aktuellen
raumlichen Verteilung der Wettbewerbsstandorte und deren Attraktivi-
tat kann das Marktgebiet der Stadt Frankenthal demnach wie folgt ab-
gegrenzt werden: 6

Zone |: Stadtgebiet Frankenthal (Pfalz) 49.051 Einwohner

Zone llI: Mittelbereich ohne Frankenthal 27.244 Einwohner
(Verbandsgemeinde Lambsheim-Hel3heim
und verbandsfreie Gemeinde Bobenheim-Roxheim)

Zone | +1I: Mittelbereich Frankenthal 76.295 Einwohner

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

6 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand: 31.12.2018)
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Abbildung 8: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Frankenthal (Pfalz)
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3.2 Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Das Nachfragepotenzial wird durch die Entwicklung der Einwohner-
zahl und der Kaufkraft pro Kopf im Marktgebiet bestimmt. Fir die Ab-
schatzung des klnftigen Nachfragepotenzials wird von dem in Kapitel
3.1 festgestellten Marktgebiet ausgegangen, das mit dem im LEP IV
landesplanerisch festgelegten Mittelbereich der Stadt Frankenthal
Ubereinstimmt.

3.21 Bevolkerungsvorausberechnung

In der sechsten kleinrdumigen Bevdlkerungsvorausberechnung flr
Rheinland-Pfalz wurde die auf Kreisebene regionalisierte Bevolke-
rungsvorausberechnung auf die Ebene der Verbandsgemeinden bzw.
verbandsfreien Gemeinden projiziert. In der Projektion wird von einer
bis 2025 leicht steigenden und ab 2030 wieder leicht sinkenden Zu-
wanderung ausgegangen. Diese steht einem langfristigen Bevdlke-
rungsruckgang der ansassigen Wohnbevdlkerung gegeniber. 17

Aus den Ergebnissen der regionalisierten bzw. der kleinrdumigen Be-
volkerungsvorausberechnung wurde die Einwohnerzahl fir den Mit-
telbereich von Frankenthal berechnet. Sie wird von 75.888 im Jahr
2020 um 3.985 auf 79.873 Einwohner im Jahr 2040 ansteigen. In der
Stadt Frankenthal fallt der Anstieg mit 5,1 % nur unwesentlich gerin-
ger aus als im Mittelbereich insgesamt (+5,3 %).

Tabelle 10: Bevolkerungsvorausberechnung fir den Mittelbereich von Frankenthal
Region 2020 2025 2030 2035 2040
Stadt Frankenthal (Pfalz) 48.750 49.650 50.383 50.911 51.235
Gemeinde Bobenheim-Roxheim 10.120 10.121 10.125 10.154 10.120
VG Lambsheim-Helheim 17.018 17.593 18.033 18.309 18.518
Mittelbereich der Stadt 75.888 77.364 78.541 79.374 79.873

Quellen: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Sechste kleinrdumige Bevdlkerungsvorausberech-
nung fur verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Basisjahr 2020), Bad Ems, 2023

7 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wan-
del in Rheinland-Pfalz. Sechste regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung (Basisjahr 2020). Ergebnisse fir die kreisfreie Stadt Franken-
thal (Pfalz). Bad Ems, 2022
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3.2.2 Kiinftige Kaufkraftentwicklung

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

Die insgesamt verfugbare Kaufkraft der Bevolkerung in Deutschland
ist 2023 gegenuber dem Vorjahr nominal um 3,3 % angestiegen.®
Preisbereinigt (unter Berticksichtigung der zeitweilig stark gestiege-
nen Inflation) stand der Bevodlkerung real jedoch weniger Kaufkraft
zur Verfigung als im Vorjahr. Der fur Kaufe im Einzelhandel verwen-
dete Anteil der verfugbaren Kaufkraft ist 2023 in Frankenthal auf 25,3
% der Gesamtkaufkraft gesunken (2019: 25,7 %)."°

Im Mittelbereich von Frankenthal lag die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer pro Kopf 2023 mit 101,0 leicht Gber dem Bundesschnitt
von 100. Hierzu hat vor allem die relativ hohe Kaufkraftkennziffer in
der VG Lambsheim-HeRheim beigetragen (108,1). In Bobenheim-
Roxheim lag sie bei 102,1, in der Stadt Frankenthal nur bei 97,3.20

Im Mittelbereich von Frankenthal ist die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft pro Kopf zwischen 2005 und 2019 nominal um durchschnittlich
0,8 % pro Jahr gestiegen. In der Zeit von 2019 bis 2023 lag nominale
der Anstieg der Einzelhandelskaufkraft pro Kopf mit 2,3 % pro Jahr
deutlich héher. Auch dies ist auf die 2021 und 2022 stark gestiegene
Inflationsrate zurlickzuflhren. Es ist jedoch anzunehmen, dass mit ei-
ner allmahlich sich normalisierenden Inflationsrate auch der nominale
Anstieg der Einzelhandelskaufkraft pro Kopf wieder auf Werte von vor
der Krise zurtckgehen wird.

Unter der Annahme, dass sich die Entwicklung der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft pro Kopf in Deutschland und die Inflationsrate wie-
der auf Werte wie in den Jahren vor den Krisen normalisieren wird
und es keine sprunghaften Veranderungen im Spar- und Konsumver-
halten geben wird, wird fir die nachsten Jahre inflationsbereinigt von
einer Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft um jahrlich

0,5 % ausgegangen.

Auf den Mittelbereich von Frankenthal Gbertragen wird nach diesen
Annahmen die insgesamt verfugbare einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft der Bevdlkerung pro Kopf von 2023 bis 2040 um 8,8 % steigen.
Das verfluigbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft-Volumen insgesamt

8 GfK Nirnberg: Pressemitteilungen zur Kaufkraftprognose
19 GfK Nirnberg: Daten zu Sortimentskaufkraft und Gesamtkaufkraft 2019

20 Berechnet aus MB-Research Marktdaten im IHK-Bezirk Rheinland-Pfalz
2023
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wird unter den gleichen Annahmen bei einer Bevolkerungsentwick-
lung entsprechend der Bevélkerungsvorausberechnung (siehe Ta-
belle 10) bis 2040 um rund 14,5 % zunehmen.

Tabelle 11: Kinftige Kaufkraftentwicklung im Mittelbereich von Frankenthal
Indikator 2023 2025 2030 2035 2040
Einwohner im Mittelbereich 75.918 77.364 78.541 79.374 79.873
Einzelhandelskaufkraft pro Kopf (€) 6.439 6.504 6.668 6.836 7.009
EH-Kaufkraft gesamt (Mio. €) 488,8 503,1 523,7 542,6 559,8

Quelle: Einwohnerzahlen: siehe Tabelle 10, Seite 32; einzelhandelsrelevante Kaufkraft (2023) berech-
net nach MB-Research Marktdaten und GfK, 2025-2040: Vorausberechnung isoplan-Marktforschung,
siehe Text

3.3 Erweiterungspotenzial

Neben der Nahversorgung der eigenen Bevolkerung mit Waren des
grundzentralen Bedarfs haben Mittelzentren die Funktion, ihren mit-
telzentralen Verflechtungsbereich mit Waren des mittelzentralen Be-
darfs zu versorgen. Hierzu gehdren alle Warengruppen des aperiodi-
schen Bedarfs. Aus dieser Ubergeordneten zentral6rtlichen Funktion
resultiert in Mittelzentren in der Regel eine Kaufkraftbindungsquote
von Uber 100%, d.h. per Saldo flie3t mehr Kaufkraft aus dem Umland
in das Mittelzentrum als umgekehrt.

Die Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in Frankenthal hat er-
geben, dass die Kaufkraftbindungsquoten in der Stadt Frankenthal fir
einen Teil der Warengruppen deutlich unter 100% liegen. Dies ist ein
Indikator dafiir, dass die Stadt Frankenthal ihrer mittelzentralen Ver-
sorgungsaufgabe nicht in allen Warengruppen gerecht wird (siehe
Tabelle 8, Seite 27).

Unter Berilicksichtigung der Wettbewerber in den benachbarten Mit-
tel- und Oberzentren und der zunehmenden Konkurrenz des Internet-
handels fir den stationaren Handel wurden realistische Ziele fir an-
zustrebende Kaufkraftbindungsquoten aufgestellt. Die folgende Ta-
belle zeigt die resultierenden Umsatzpotenziale fir den Einzelhandel
in Frankenthal. Mit Hilfe durchschnittlicher Flachenproduktivitaten
wurden hieraus Verkaufsflachenpotenziale fiir die betroffenen Waren-
gruppen hergeleitet.
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Tabelle 12: Erweiterungspotenziale fiir den Einzelhandel in Frankenthal
KK-Bin- KK-Bin- Erweite- mittlere Flachen-
Warengruppe dungs- dungs.- rungspo- Fléche!\-. potenzial
quote IST | quote Ziel tenzial produktivi- | gerundet
(%) (%) (Mio. €) tat (€/m?) (m?)
Nahrungs- und Genussmittel 86,2% 105% 24,8 5.744 4.300
Waren der Gesundheits- und Korper- 90.9% 105% 3.9 6.106 600
pflege
Summe periodischer Bedarf 87,0% 105% 28,7 5.806 4.900
Bekleidung 171,0% - - 2.880 0
Schuhe, Lederwaren 139,6% - - 2.438 0
Einrichtungsbedarf 98,5% 105% 1,7 1.311 1.300
Hausrat, Glas, Porzellan 149,3% - - 2.286 0
Technik* 29,8% 50% 6,1 4.332 1.400
Uhren, Schmuck 62,6% 80% 0,7 5.879 100
Bucher, Schreibwaren 62,2% 80% 1,9 3.893 500
Spielwaren, Hobbys 89,6% 100% 0,6 3.770 200
Sportartikel 56,7% 100% 3.4 3.738 900
Baumarktspez. Sortiment 68,3% 100% 9,4 1.814 5.200
Baby- und Kinderartikel 144,9% - - 4.138 0
Summe aperiodischer Bedarf 84,7% 101% 23,8 2.227 9.600
Gesamt 85,9% 103% 52,5 3.319 14.500

KK = Kaufkraft

*Elektro, U-Elektronik, EDV, Telekommunikation, Foto, Optik.
Quelle: Eigene Berechnungen, Basis: eigene Erhebungen; GfK Nirnberg; BBE Handelsberatung

3.3.1 Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Die Kaufkraftbindungsquote in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist in Frankenthal nach der Schliefung des real-SB-Wa-
renhauses in Studernheim von 91 % (2019) auf 86 % (2023) gesun-
ken. Per Saldo ergeben sich die Kaufkraftabflisse von 18,2 Mio. €.

Andere rheinlandpfalzische Mittelzentren von vergleichbarer GrélRen-
ordnung wie Frankenthal erzielen z.T. Kaufkraftbindungsquoten von
Uber 120 % fur Waren des periodischen Bedarfs (vgl. Tabelle 9). Auf-
grund der Nahe der benachbarten Mittel- und Oberzentren mit ihrem
umfassenden Angebot wird dies in Frankenthal nicht zu erreichen
sein. Eine Kaufkraftbindung von bis zu 105 % fur Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird aufgrund maoglicher Koppelkaufe von Kunden aus
dem Einzugsbereich bei einer entsprechenden Aufwertung des Ange-
bots jedoch durchaus fur realistisch gehalten.
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Eine angestrebte Kaufkraftbindung von 105% entspricht bei einer er-
mittelten durchschnittlichen Flachenproduktivitat der Bestandsge-
schafte von 5.744 €/m? einem noch auszuschopfenden Flachenpo-
tenzial von gerundet 4.300 m? fir die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel.

Es wird angestrebt, hiervon in Studernheim fir die Nahversorgung
der sudlichen Stadtteile rund 2.750 m? und im Bereich ,Westlich der
Bahn“ in der Kernstadt ca. 1.200 m? fur die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel zu verwenden. Hinzu kommen die Verkaufsflachen
fur die anderen Warengruppen.

Waren der Gesundheits- und Kérperpflege

Die Innenstadt von Frankenthal ist mit zwei Drogeriemarkten (dm und
Mdiller), einer Parfimerie (Douglas) und weiteren kleineren Geschaf-
ten fir Waren der Gesundheits- und Kérperpflege ausgestattet. Be-
deutende Anbieter fir Waren der Gesundheits- und Kérperpflege sind
dariber hinaus die Lebensmittelmarkte und SB-Warenhauser im ge-
samten Stadtgebiet mit ihren Abteilungen fir Wasch- und Putzmittel,
Hygieneartikel und sonstigen Drogeriewaren. Hinzu kommen 12 Apo-
theken, ein Orthopadiegeschaft sowie ein Drogeriemarkt (dm) im
Fachmarktzentrum nérdliche Wormser Stral3e. Verkaufsflachen und
Umsatz sind gegentber 2019 leicht zurickgegangen. Die Kaufkraft-
bindungsquote fir Waren der Gesundheits- und Korperpflege ist
dementsprechend auf knapp 91 % gesunken.

An dem Ziel der Erhéhung der Kaufkraftbindung auf 105 % wird wei-
terhin festgehalten. Hieraus resultiert ein Erweiterungspotenzial fir
Waren der Gesundheits- und Korperpflege in der Stadt Frankenthal
von rund 600 m2. Dies ist gegenliber 2020 aufgrund von Geschafts-
aufgaben (Drogerieabteilung real, 2 Apotheken) gestiegen. Das ge-
stiegene Potenzial erlaubt im Gegensatz zu 2020 die Ansiedlung ei-
nes weiteren Drogeriemarktes und einer Apotheke in Studernheim
zur Versorgung der sudlichen Stadtteile mit Waren der Gesundheits-
und Korperpflege.

3.3.2 Aperiodischer Bedarf

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

Bekleidung, Schuhe und Lederwaren gehoéren zu den letzten Doma-
nen der Innenstadt. Die Kaufkraftbindung der Stadt Frankenthal in
diesen Sortimenten ist mit 171 % bzw. 140 % fur ein Mittelzentrum
angemessen hoch. Um die Funktionsfahigkeit der Innenstadt gerade
in diesen fir sie auflerst wichtigen Sortimenten nicht zu schadigen,
sollten Neuansiedlungen von Einzelhandelseinrichtungen mit den
Hauptsortimenten Bekleidung und Schuhe an anderen Standorten im
Stadtgebiet generell ausgeschlossen werden.

Einrichtungsbedarf

Zum Einrichtungsbedarf zahlen vor allem Maobel, Einrichtungsgegen-
stdnde und Dekorationsartikel. Hier besteht in Frankenthal durch das
Moébelhaus Ehrmann ein umfassendes und ansprechendes Angebot.
Hinzu kommt im Fachmarktzentrum Wormser Stral3e ein Einrich-
tungsfachmarkt (Jysk) mit ca. 600 m2. In der Innenstadt gibt es kein
Mobelgeschaft mehr.

Grol¥formatige Waren des Einrichtungsbedarfs wie Mdbel, Kiichen
und Matratzen sind nicht innenstadtrelevant und kénnen auch aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt angesiedelt wer-
den. Innenstadtrelevant sind nur Teile der Warengruppe. Etwaige
Neuansiedlungen von Geschaften mit den Hauptsortimenten Dekora-
tionsartikel oder Heimtextilien sollten vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt gelenkt werden.

Die Kaufkraftbindungsquote in der Warengruppe Einrichtungsbedarf
liegt mit unter 100 % fur ein Mittelzentrum niedrig. Dies liegt nicht zu-
letzt im starken Wettbewerb der Oberzentren Ludwigshafen und
Mannheim mit ihren grof3en Mobelhdusern begriindet. Erweiterungs-
potenzial wird allenfalls im kleinflachigen Umfang gesehen.

Hausrat, Glas, Porzellan

Hausrat, Glas, Porzellan und Besteck sind typische Innenstadt-
Sortimente. Bei einer aktuellen Kaufkraftbindungsquote von fast
150 % wird kein nennenswertes Erweiterungspotenzial mehr gese-
hen. Zum Schutz der Bestandsgeschafte in der Innenstadt sollten
diese Sortimente als Hauptsortimente aullerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt ausgeschlossen werden.

Technik (Elektro, Elektronik, Telekommunikation, EDV)

Die Technik-Warengruppen sind in Frankenthal erheblich unterrepra-
sentiert, es gibt keinen grofl3en Elektrofachmarkt in Frankenthal. Ent-

sprechend niedrig ist die Kaufkraftbindungsquote 2023 mit rund 30 %.

Grol3e Fachmarkte in den benachbarten Oberzentren und deren
Stadtteilen (v.a. Oggersheim) sowie Internetanbieter ziehen einen
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GroRteil der Kaufkraft fur Kaufe im stationaren Handel ab. Der On-
line-Anteil der flr die Technik-Sortimente aufgewendeten Kaufkraft
der Bevolkerung betrug 2023 in Frankenthal bereits 53 %.%!

Entsprechend wurde ein realistischer Zielwert fur die angestrebte
Kaufkraftbindungsquote in den Technik-Warengruppen mit 50 % ver-
gleichsweise niedrig angesetzt. Selbst unter diesem konservativen
Ansatz resultiert ein unausgeschopftes Kaufkraftpotenzial von 6,1
Mio. €, das bei einer mittleren Flachenproduktivitat von rund 4.330 €
pro m? Verkaufsflache einem Verkaufsflachenpotenzial von 1.400 m?
entspricht.

Elektro-Kleingerate, Bild- und Tontrager, Telekommunikation, Foto
und Optik sind innenstadtrelevante Sortimente. Geschafte mit diesen
Hauptsortimenten sollen zum Schutz der Bestandsgeschafte aus-
schlieBlich in der Innenstadt angesiedelt werden. GrofXformatige
Elektrogerate, zu deren Transport ein PKW erforderlich ist, sind nicht
innenstadtrelevant. Geschafte mit solchen Hauptsortimenten kénnen
auch an dem Erganzungsstandort angesiedelt werden. Innenstadtre-
levante Nebensortimente sollen dabei auf ein vertragliches Mal} be-
grenzt werden (maximal 10% der Verkaufsflache).

Die extreme Wettbewerbssituation mit den nachsten grof3en Fach-
markten im wenige Kilometer entfernten Oggersheim lasst freilich die
Ansiedlung eines Elektromarktes in Frankenthal schwierig erschei-
nen.

Im Zusammenhang mit der héherwertigen Ausrichtung des geplanten
Einkaufsbereichs westlich der Bahn ist ein Spezialangebot ausge-
suchter Gerate denkbar, z.B. hochwertige Kaffee-Maschinen 0.a., un-
ter Umstanden auch als Nebensortiment in einem der anderen magli-
chen Geschéfte.

Uhren, Schmuck, Spielwaren, Hobby

Fur die Warengruppen Uhren und Schmuck, Spielwaren und Hob-
byartikel wurde fur die Stadt Frankenthal eine Kaufkraftbindung von
63% bzw. 90% ermittelt. Diese Werte sind gegenuber 2019 zurtickge-
gangen, vermutlich aufgrund der Wettbewerbssituation durch die be-
nachbarten Oberzentren und den Online-Handel. Fur Uhren und
Schmuck wird ein geringfligiges Erweiterungspotenzial (bei einer an-
gestrebten Kaufkraftbindung von 80% ca. 100 m?) gesehen. Fur
Spielwaren und Hobbys resultiert bei einer angestrebten Kaufkraftbin-
dungsquote von 100 % ein Flachenpotenzial von 200 m.

21 Quelle: Eigene Berechnung, Basis: GfK Nirnberg, Sortimentskaufkraft
2023 online und stationar fur die Warengruppen Elektrohaushaltsgerate,
Unterhaltungselektronik, elektronische Medien, Informationstechnologie,
Telekommunikation, Foto und Optik
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Falls Ansiedlungswiinsche fir Geschafte mit diesen Hauptsortimen-
ten an die Stadt herangetragen werden, sollen diese zum Schutz der
Innenstadt ausnahmslos Standorten dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt vorbehalten bleiben.

Biicher, Schreibwaren

Die Kaufkraftbindung fur Bucher, Zeitschriften, Papier- und Schreib-
waren war in Frankenthal zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung
mit ca. 63 % relativ gering und ist gegentiber 2019 noch gesunken.
Dies dirfte an dem steigenden Anteil der im Internet bestellten Waren
aus dieser Warengruppe liegen. Der Online-Anteil der verwendeten
Kaufkraft in Frankenthal flr Blcher und Schreibwaren betrug 2023
nach Angaben der GfK Nurnberg bereits Gber 41 %.

Aufgrund dieses hohen Internetanteils wird kaum noch ein Erweite-
rungspotenzial flr den stationaren Einzelhandel in dieser Waren-
gruppe gesehen. Falls dennoch Ansiedlungswiinsche bestehen, soll-
ten diese bei Bedarf in den zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt gelenkt werden. Die Nahversorgung in den Wohngebieten kann
allenfalls durch kleine Geschéafte mit einem Kiosk-Sortiment erganzt
werden, die im Nebensortiment auch Zeitungen, Zeitschriften und
Schreibwaren flihren kénnen.

Sportartikel, Fahrrader

Sportartikel werden in der Innenstadt in einer Abteilung des Textil-
kaufhauses Birkenmeier angeboten (Intersport). Dartber hinaus gibt
es zwei Fahrradgeschafte mit zusammen ca. 370 m? Verkaufsflache
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

Die Kaufkraftbindung flr Sportartikel in Frankenthal betragt 57 %.
Dies ist ein fur ein Mittelzentrum in der Lage von Frankenthal eher
unterdurchschnittlicher Wert. Kaufkraftabflisse von 3,3 Mio. € per
Saldo lassen einen begrenzten Spielraum fir weitere Sportgeschéafte.
Dieser konnte beispielsweise durch Geschafte fur aktuelle Trend-
sportangebote, z.B. im Fahrrad- und E-Bike-Bereich, ausgefillt wer-
den. Wird eine Kaufkraftbindungsquote von 100 % angestrebt, resul-
tiert ein Verkaufsflachenpotenzial von bis zu 900 m2. Eine genauere
Quantifizierung des Potenzials kann in diesem Rahmen nicht vorge-
nommen werden; sie misste im Einzelfall aus einer detaillierten Ana-
lyse der Wettbewerbssituation der vergleichsweise heterogenen
Branche hergeleitet werden.

Zum Schutz der Innenstadt sollte der Einzelhandel mit Sportartikeln
und Sportbekleidung im Hauptsortiment grundsatzlich auf den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt begrenzt werden und an anderen
Standorten ausgeschlossen werden.
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Eine Ausnahme stellt der Fahrradhandel dar. Dieser hat derzeit auf-
grund des Trends zu E-Bikes, Pedelecs, Fat-Bikes und anderen Spe-
zialfahrradern einen steigenden Flachenbedarf fur Ausstellungs-
raume. Falls dieser in der Innenstadt nicht befriedigt werden kann, ist
ein Geschaft fur Spezialfahrrader auch im geplanten Einkaufsbereich
westlich der Bahn mit 200 - 400 m? Verkaufsflache in Abstimmung mit
den Anbietern in der Innenstadt denkbar. Dieses kann auch mit einer
Fahrradwerkstatt in dem fir Handwerk und Gewerbe vorgesehenen
Bereich gekoppelt werden.

Baumarkt- und Gartensortimente, Kfz-Zubehor

Derzeit gibt es in Frankenthal einen - nach heutigen Gesichtspunkten
mit rund 5.500 m? Verkaufsflache relativ kleinen - toom-Baumarkt in
der Eisenbahnstral3e sowie ein Dehner Gartencenter mit rund 3.500
m? Verkaufsflache an der Wormser Stralte. Das Angebot wird durch
einige kleinere Anbieter (Blumen, Zoo-Fachmarkt, Autozubehdr) er-
ganzt.

Die Kaufkraftbindungsquote fir baumarktspezifische Sortimente (ein-
schlieBlich Garten und KfZ-Zubehor) ist 2023 auf 68 % zurtckgegan-
gen. Per Saldo flieRen in dieser Warengruppe 9,4 Mio. € Kaufkraft
aus Frankenthal in andere Stadte und Gemeinden ab.

Die Baumarktdichte im Umfeld von Frankenthal ist Gberdurchschnitt-
lich hoch. Wettbewerbsstarke Bestandsmarkte in Ludwigshafen-Og-
gersheim, Worms, Griinstadt und Bad Dirkheim begrenzen das fur
einen modernen Baumarkt nétige Einzugsgebiet. Allein im Einzugs-
bereich von 10 km (im Osten begrenzt durch den Rhein) gibt es Uber
60.000 m? Baumarkt-Verkaufsflache im Bestand. Ostlich des Rheins
setzt sich die hohe Baumarktdichte in Mannheim fort.

Angesichts der Wettbewerbssituation wird kein Erweiterungspotenzial
fur einen zusatzlichen Baumarkt in Frankenthal gesehen. Denkbar
ware allenfalls der Ersatz des bestehenden Baumarktes an der
Wormser Stralde durch einen wettbewerbsstarken Markt in der Gro-
Renordnung von 8.000 m? Verkaufsflache. Dadurch kénnte ein guter
Teil der derzeitigen Kaufkraftabflisse in Frankenthal gehalten wer-
den.

Bau- und Gartenmarkte sind nicht innenstadtrelevant. Sie kdnnen in
den Erganzungsgebieten an der Wormser Stralde errichtet bzw. er-
weitert werden. Das Flachenpotenzial im stdlichen Erganzungsgebiet
(Eisenbahnstral’e) ware bei einer kompletten Neuordnung des Ge-
biets ausreichend. Angesichts der dargestellten Wettbewerbssituation
ist eine Neuansiedlung an anderer Stelle unwahrscheinlich. Eine Aus-
weisung weiterer Flachen fur einen neuen Baumarkt wird daher nicht
fur erforderlich gehalten.
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Flar Baumarktsortimente, Gartensortimente (aulRer Schnittblumen)
und Kfz-Zubehor ist der geplante Einkaufsbereich westlich der Bahn
nicht geeignet. Diese bendtigen bei niedrigen Flachenproduktivitaten
in der Regel grofRe Verkaufsflachen, die sich wirtschaftlich sinnvoll
nur an Erganzungsstandorten in nicht-integrierter Lage realisieren
lassen.

Baby- und Kinderartikel

Baby- und Kinderartikel werden derzeit im Hauptsortiment in keinem
Geschaft in Frankenthal angeboten. Im Nebensortiment flihren die
Bekleidungs-Fachmarkte, Kaufland sowie die Drogeriemarkte Baby-
und Kinderartikel. Rechnerisch ergibt sich bereits daraus eine Kauf-
kraftbindungsquote von 145 %. Ein Potenzial fur weitere Angebote in
dieser Warengruppe wird nicht gesehen.

Aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sollen da-
her Geschafte mit dem Hauptsortiment Baby- und Kinderartikel gene-
rell ausgeschlossen werden.
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4 Entwicklungsziele fur den Einzelhandel

4.1 Entwicklungsszenarien

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

411 Restriktives Szenario

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

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

Das Einzelhandelsangebot muss alle flnf bis zehn Jahre grundle-
gend modernisiert werden, wenn es langfristig seine Attraktivitat und
Anziehungskraft auf Kunden behalten soll.22 Dies ist zum Teil durch
eine Aufwertung und moderate Erweiterung im Bestand moglich, zum
Teil sind auch Neubauten und die dafir notwendigen Bauflachen er-
forderlich. Eine restriktive Einzelhandelspolitik wiirde eine solche Mo-
dernisierung nicht ermdglichen. Eine restriktive Einzelhandelspolitik
wilrde weiterhin dem Ziel der Reaktivierung des Nahversorgungsan-
gebots fur die sudlichen Stadtteile auf der Flache des ehemaligen
real-SB-Warenhauses und der Entwicklung eines neuen Nebenzent-
rums in der Kernstadt westlich der Bahn entgegenstehen.

22 Sonae Sierra et al. (Hrsg.), Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutsch-
land. Center-Erfolgscheck, empirische Untersuchung, Dusseldorf/ Lud-
wigsburg 2011, S. 27ff.
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Folge ware (gerade im Bereich des periodischen Bedarfs) eine zu-
nehmende Abwanderung von (Auto-)Kunden in attraktivere Einkaufs-
standorte. Diese Kunden waren auch fir andere Einkaufe in Fran-
kenthal verloren, da es haufig zu Koppelkaufen in SB-Warenhausern
und anderen Geschaften der besuchten Nachbarstadte kommt. Auf
die Dauer musste daraufhin mit sinkenden Umsatzen auch in der In-
nenstadt von Frankenthal und weiteren GeschéaftsschlieRungen ge-
rechnet werden. Es bestiinde die Gefahr, dass der Einzelhandels-
standort Frankenthal langfristig von attraktiveren Mittel- und Oberzen-
tren abgehangt wirde. Bis zu einem gewissen Grad ist diese Ent-
wicklung seit 2019 bereits eingetreten.

4.1.2 Deregulierung

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

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

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

Eine stagnierende oder schrumpfende Einzelhandelsausstattung ist

insgesamt als nicht zukunftstrachtig einzustufen. Eine ,Laissez-faire-
Politik“ fihrt ebenfalls nicht zu der erwiinschten raumlichen Ordnung
des Einzelhandelsangebots.

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

Das moderate Ausbauszenario umfasst eine raumordnerisch vertrag-
liche Erweiterung des Einzelhandelsangebots zur Starkung und quali-
tativen Aufwertung der mittelzentralen Funktion der Stadt sowie eine
raumliche Steuerung des grofR¥flachigen Einzelhandels im Stadtgebiet.
Zugleich sollen planerische MalRnahmen mit dem Ziel der Verbesse-
rung der wohnungsnahen Versorgung mit Waren des periodischen
Bedarfs in den Wohngebieten ergriffen werden, wo noch Licken be-
stehen und wirtschaftlich tragfahige Losungen maoglich sind. Mit der
endlichen Ressource Boden wird sparsam umgegangen, indem be-
stehende Einzelhandelsstandorte bei Geschéaftsaufgaben maoglichst
wiedergenutzt werden. Falls das Kaufkraftpotenzial ausgeschopft ist,
werden aufgegebene Einzelhandelsstandorte teilweise oder ganz flr
andere Nutzungen umgewidmet.

Diese aktiv steuernde Vorgehensweise nimmt die Chancen einer
raumlichen Optimierung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Fran-
kenthal wahr, ohne die Gefahr eines zentralortlichen Bedeutungsver-
lusts zu bergen. Sie ermdglicht den von der Stadt angestrebten Aus-
bau der Nahversorgung in der Kernstadt westlich der Bahn und des
ehemaligen real-Standorts in Studernheim, tragt zu einer Verbesse-
rung der flachendeckenden Nahversorgung in einem realistischen
Ausmald bei und begrenzt ansonsten den Flachenverbrauch fir Neu-
ansiedlungen auf ein vertragliches Mal3.

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

Die Ziele der Stadt Frankenthal fir die Einzelhandelsentwicklung wur-
den im Einzelhandelskonzept von 2008 festgelegt und zuletzt im Jahr
2020 aktualisiert.2® Aktuell hat die Schliefung des SB-Warenhauses
real in Studernheim und Anderungen der 2020 noch verfolgten Pla-
nungen fir den ehemaligen Sportplatz Schraderstra’e und das Al-
bert-Frankenthal-Quartier eine Aktualisierung und Prazisierung der
stadtischen Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung notwendig ge-
macht. Auf der Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse der
aktuellen Rahmenbedingungen des Einzelhandels (Kapitel 2.1) und
des festgestellten Erweiterungspotenzials (Kapitel 3.3) verfolgt die
Stadt Frankenthal im Sinne des dritten Szenarios (Kapitel 4.1.3) fol-
gende Oberziele und Teilziele:

Oberziele der Einzelhandelsentwicklung in Frankenthal sind:

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

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

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

Es qilt die Kleinteiligkeit der Bestandsgeschéafte im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt zu erhalten und die Vielfalt sowie
Qualitat des Einzelhandelsangebotes vor vermeidbaren Schaden
zu schutzen. Gleichzeitig soll das vorhandene Einzelhandelsan-
gebot zur SchlieRung von Sortimentsllcken erganzt und hinsicht-
lich der Nutzungsmischung mit einzelhandelsrelevanten Dienst-
leistungen und Gastronomieangeboten verbessert werden. Die
Gestaltung eines attraktiven Zentrums mit gut strukturierten Ange-
boten dient langfristig der Starkung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion der Stadt fur ihren Mittelbereich.

¢ Flachendeckende Nahversorgung der Wohnbevoélkerung

Vorrangiges Ziel ist der Ausbau der Grundversorgung im gesam-
ten Stadtgebiet zu einem flachendeckenden, verbrauchernahen
Nahversorgungsnetz. Im Stadtteil Studernheim und in Teilen der
westlichen Kernstadt sind Nahversorgungsmarkte bisher nicht
fuBlaufig erreichbar. In diesen Bereichen soll die wohnungsnahe
Versorgung durch neue Nahversorger verbessert werden.

28 isoplan-Marktforschung: Einzelhandelskonzept der Stadt Frankenthal
(Pfalz), Fortschreibung 2020 der gesamtstadtischen Einzelhandelskon-
zeption, Saarbricken, 21.01.2020, S. 46ff.
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In Studernheim soll das weggefallene SB-Warenhaus ,real“ unter
Ausnutzung der damit entstandenen Verkaufsflachenpotenziale
durch ein modernes Nahversorgungszentrum fir die drei sudli-
chen Stadtteile ersetzt werden. Insgesamt soll die kiinftige Ver-
kaufsflache gegentiber dem derzeit rechtsgtiltigen Bebauungs-
plan und der zuletzt durch real genutzten Verkaufsflache deutlich
reduziert werden. Maximal drei Viertel der Verkaufsflache sollen
fur Waren des taglichen und periodischen Bedarfs und rund ein
Viertel fir den Handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
verwendet werden.

Das Nahversorgungszentrum ,Westlich der Bahn* soll zu einem
neuen Standort fur die Versorgung der westlich der Bahntrasse
gelegenen Wohngebiete der Kernstadt ausgebaut werden. Dazu
wurde dort bereits 2020 ein Planstandort fur die Ansiedlung grof3-
flachigen Einzelhandels ausgewiesen. Die Dimensionierung und
Sortimentsfestsetzung fir den Planstandort westlich der Bahn
wird gegenlber den Planungen von 2020 jedoch reduziert und
zum Schutz der Innenstadt auf eine Gesamtverkaufsflache von
1.500 m? begrenzt, davon rund 1.200 m? flr einen Lebensmittel-
Vollsortimenter. Ein Lebensmittelmarkt dieser Gré3e soll die Nah-
versorgung fur den Stadtbezirk Lauterecken und die geplante
neue Wohnbebauung sichern.

Daruber hinaus genielden die bestehenden Lebensmittelmarkte
als Nahversorger Bestandsschutz. Die Standorte sollen als Be-
standsstandorte mit oder ohne Entwicklung mit der Funktion von
Nahversorgungsstandorten im Sinne von Z 1.7.2.4 ERRN ausge-
wiesen werden. Erweiterungen sind in geringem Umfang an Be-
standsstandorten mit Entwicklung akzeptabel, wo diese zum Er-
halt der Nahversorger aus wirtschaftlichen Griinden erforderlich
sind. Diese sollen jedoch gegenuber dem Hauptziel einer stadt-
weiten wohnungsnahen Versorgung erst an zweiter Stelle reali-
siert werden, sofern hierfir noch Kaufkraftpotenzial nachgewie-
sen werden kann.

Bei der Verteilung der Flachenpotenziale auf die einzelnen Vorha-
ben ist zu bericksichtigen, dass die Vorhaben kumuliert keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der schiit-
zenswerten Einzelhandelsstandorte (Zentraler Versorgungsbe-
reich und Nahversorgungsstandorte) haben. Hiervon kann im All-
gemeinen ausgegangen werden, wenn die kumulierte Umsatzum-
verteilung aus den geschutzten Standorten unter 10 % bleibt.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Verkaufsflachenobergrenzen
fur die einzelnen Vorhabenstandorte in der Stadt Frankenthal
festzulegen. Hierzu kdnnen vorliegende Auswirkungsanalysen
und Modellberechnungen der kumulierten Umsatzumverteilung
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herangezogen werden. Die Modellberechnung von 2020 ist im
Bedarfsfall zu aktualisieren.

Begrenzung der Entwicklung an peripheren Standorten zu-
gunsten des zentralen Versorgungsbereichs

Der grofiflachige Einzelhandel an peripheren Standorten soll auf
ein vertragliches Mal} begrenzt werden. Zusatzliche Neuansiede-
lungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind dort konse-
quent abzulehnen. Es sollen keine weiteren neuen Einzelhandels-
standorte aufRerhalb der bestehenden Siedlungsflachen (,auf der
grinen Wiese®) fur grof3¢flachigen Einzelhandel entwickelt werden.
Aufgrund ihrer Lage und Gréfe wirden sie die Zentren- und Nah-
versorgungsstruktur der Stadt mafRgeblich beintrachtigen.

Ausgenommen sind geringflgige, betriebsbedingte Erweiterun-
gen und Umnutzungen an Bestandsstandorten und Nahversor-
gungsstandorten. Sie GUbernehmen Nahversorgungsfunktionen
und geniellen Bestandschutz.

Betriebswirtschaftlich bedingte Erweiterungen und/oder Umnut-
zungen sind nur nach Vertraglichkeits- und Auswirkungsanalysen
und im Rahmen der B-Plane entsprechend der genehmigten Nut-
zung und Verkaufsflachengréfie zuzulassen. Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben oder Umnutzungen an Erganzungsstan-
dorten mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten dienen der Er-
ganzung des innerstadtischen Angebotes und kénnen bei Bedarf
auch an nicht integrierten Standorten zugelassen werden.

Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten ist an
Erganzungsstandorten fir nicht-innenstadtrelevante Sortimente
zukunftig auszuschlielRen. Die Ziele sollen in der Bauleitplanung
in verbindliche Regeln umgesetzt werden.
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4.3 Frankenthaler Sortimentsliste

Der Gesetzgeber hat nicht abschlieRend festgelegt, welche Sorti-
mente als innenstadtrelevant einzustufen sind. Im LEP IV sind die be-
deutendsten innenstadtrelevanten Sortimente aus der Sicht der Lan-
desplanung aufgezahlt.?* Die Regelungen zur raumlichen Steuerung
des Einzelhandels nach Sortimenten dienen dem Schutz der Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs. Sie haben dartber
hinaus einen ortsspezifischen Zielcharakter.

Die Sortimentsliste des LEP |V ist nicht abschlieRend und kann an die
ortliche Situation angepasst werden. 2020 wurde eine spezifische
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
fur Frankenthal erarbeitet. Die Liste wird mit der vorliegenden Fort-
schreibung an die veranderte Situation in Frankenthal angepasst.

Die Innenstadtrelevanz der einzelnen Sortimente in Frankenthal
ergibt sich aus folgenden Sachverhalten:

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

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

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

e Analyse des Anteils der Verkaufsflachen nach Sortimenten und
Lage in bzw. auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

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

e Gegenuberstellung von Ist-Zustand und Zielen;
Bei Abweichungen Bewertung, wie realistisch eine Ansiedlung im
zentralen Versorgungsbereich ist.

Aufgrund dieser Vorgehensweise wurden die fir Frankenthal (Pfalz)
innenstadtrelevanten Sortimente mit folgenden Anderungen gegen-
uber 2020 festgelegt:

Die Einstufung der Sortimente Bekleidung, Lederwaren und Schuhe,
Unterhaltungselektronik/Computer, HiFi/Elektroartikel, Foto/Optik, Uh-
ren und Schmuck sowie Blicher/Zeitschriften, Papier/Schreibwaren,

24 Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) 2008 Teil B ,Ziele und Grunds-
atze der Landesentwicklung: Daseinsvorsorge®. S. 98
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Buroartikel als innenstadtrelevant ist aufgrund der allgemeinen Be-
deutung der entsprechenden Warengruppen flr zentrale Einzelhan-
delslagen auch in Frankenthal unstrittig und wird beibehalten. In die-
sen Warengruppen liegt der Uberwiegende Anteil der Gesamtver-
kaufsflache im zentralen Versorgungsbereich.

Weitere Sortimente, denen allgemein (und so auch vom LEP V) eine
hohe Bedeutung fir zentrale Einzelhandelslagen zugeschrieben wird,
sind Haushaltswaren/Glas/Porzellan, Textilien/Heimtextilien, Bastelar-
tikel, Kunstgewerbe, Spielwaren, Sportartikel, Musikhandel sowie
Baby-, Kinderartikel. Diese Sortimente oder Warengruppen werden in
Frankenthal mit dem Ziel, eventuelle Neuansiedlungen zur Steige-
rung oder Erhaltung der Attraktivitat dem Zentrum zuzufihren, als
zentrenrelevant definiert, da deren Realisierung im zentralen Versor-
gungsbereich durchaus als realistisch zu erachten und wiinschens-
wert ist.

Die Sortimente Hausrat, Geschenkartikel und Heimtextilien werden
haufig in Mobelhdusern oder Baumarkten als Nebensortimente ange-
boten. Bei zukunftigen Ansiedlungen oder Erweiterungen von Fach-
markten aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind deshalb
zum Schutz der Innenstadt alle innenstadtrelevanten Nebensorti-
mente auf ein zentrenvertragliches Mal} zu begrenzen. Dies ist im
Einzelfall nachzuweisen.

Einrichtungsbedarf (ohne Moébel) war bisher als zentrenrelevant ein-
gestuft worden. Alle wesentlichen Anbieter von Einrichtungsbedarf al-
ler Art befinden sich jedoch in Mobelhausern am Erganzungsstandort
Wormser Stral3e. In der Innenstadt spielt das begrenzte Angebot an
Einrichtungsbedarf keine nennenswerte Rolle mehr. Aus diesem
Grund wird das Sortiment ,Einrichtungsbedarf‘ in Frankenthal voll-
sténdig als ,nicht innenstadtrelevant® eingestuft.

Die Sortimente Zooartikel, Tiernahrung und Tiere sowie Teppiche
wurden im LEP IV als innenstadtrelevant eingestuft.

In Frankenthal gibt es im Zentrum keine Anbieter flur Zoobedarf und
Teppiche. Der Flachenanteil dieser Sortimente als Nebensortimente
anderer Geschafte ist gering. Tierzubehoér und lebende Tiere werden
in Zoo-Fachmarkten sowie Bau- und Gartenméarkten an nicht inte-
grierten Standorten angeboten. Der tagliche Bedarf an Tiernahrung
wird darlber hinaus auch in Lebensmittelmarkten und Drogeriemark-
ten gedeckt. Teppiche werden in Einrichtungshausern und -fachmark-
ten angeboten, die aufgrund ihres Platzbedarfes an Erganzungsstan-
dorten aulierhalb der Innenstadt angesiedelt worden sind. Fur die Er-
offnung neuer Zoo- oder Teppichgeschéafte in der Innenstadt werden
nur geringe Chancen gesehen. Die Sortimente gehéren nicht mehr zu
den klassischen Leitsortimenten von Innenstadten. Zum Transport
der Waren wird aufgrund von Grofe und Gewicht oftmals ein PKW
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bendtigt. Aus diesen Griinden werden sie in der Frankenthaler Liste
nicht als zentrenrelevant eingestuft.

Mit der gleichen Begriindung wurden die Sortimente Mopeds, Motor-
roller, Mofas und Zubehor aus den innenstadtrelevanten Sortimenten
herausgenommen. Zudem stellt eine Lage in der Innenstadt fur diese
Branchen eher einen Standortnachteil dar.

Im zentralen Versorgungsbereich von Frankenthal gibt es kein Ge-
schaft fir Lampen und Leuchten. Es ist auch von keinem Ansied-
lungswunsch bekannt. Lampen und Leuchten werden heutzutage
ganz Uberwiegend in entsprechenden Abteilungen von Einrichtungs-
hausern und Baumarkten verkauft. Ein Schutz dieses Sortiments ist
fur Frankenthal nicht erforderlich und entspricht nicht den vorgefunde-
nen Strukturen. Lampen und Leuchten wurden deshalb ebenfalls aus
der Liste der innenstadtrelevanten Sortimente ausgenommen.

Um eine flachendeckende Nahversorgung auch aulRerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs der Innenstadt zu ermoéglichen, werden
bei den innenstadtrelevanten Sortimenten nahversorgungsrelevante
und sonstige innenstadtrelevante Sortimente unterschieden. Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente kénnen und sollen auch in Versor-
gungsbereichen der Wohngebiete auferhalb der Innenstadt angesie-
delt werden.




veglian

Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel

51

Frankenthaler Sortimentsliste

Innenstadtrelevante Sortimente:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e Nahrungsmittel

e Drogeriewaren/ Kosmetikartikel

e Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
e Blumen

e Zeitungen, Zeitschriften

Sonstige innenstadtrelevante Sortimente
e Haushaltswaren/Glas/Porzellan

e Blcher, Papier/Schreibwaren, Blroartikel
e Kunst/Antiquitaten

e Baby-, Kinderartikel

e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

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

e Textilien/Heimtextilien

e Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musikhandel
e Uhren/Schmuck

e Spielwaren

e Sportartikel, Sportbekleidung

e Campingartikel, Fahrrader und Zubehor

Nicht innenstadtrelevante Sortimente:

e Weilke Ware, Leuchten, Elektroinstallation

e Einrichtungszubehor, Mdbel, Kiichen, Biromdbel, Gartenmd-
bel, Sanitareinrichtung

e Bettwaren, Matratzen

e Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedarf

e (Gartenbedarf?s

e Tapeten, Bodenbelage, Farben/Lacke

e Teppiche

e KFZ / Motorrader und Zubehor

¢ Mopeds, Motorroller, Mofas und Zubehor

e Reitzubehor

e SportgroRgerate (z. B. Surfboards, Boote)

e Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

e Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

25

Pflanzen und Zubehdr, Gartenwerkzeuge, Gartenbaustoffe, Pflege- und
Dingemittel, Torf und Erde, Pflanzengefalle, Zaune, Gartenhauser, Ge-
wachshauser, Naturholzer
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5 Raumliches Einzelhandelskonzept

5.1 Standorttypen

Der Logik des Landesentwicklungsprogramms (LEP 1V) und des
ERRN von 2014, Kap. 1.7, folgend, wurden im Einzelhandelskonzept
von 2020 die Einzelhandelsstandorte in der Stadt Frankenthal den
folgenden Standorttypen des grof¥flachigen Einzelhandels zugeordnet
(Details siehe Kap. 5.3):

o Zentraler Versorgungsbereich (ZVB), entsprechend den
,zentralortlichen Standortbereichen flr Einzelhandelsgrol3-
projekte“ gemal Z 1.7.3.1 ERRN

e Erganzungsstandorte fur grof3flachigen Einzelhandel mit nicht
innenstadtrelevanten Hauptsortimenten, entsprechend den
-Erganzungsstandorten flr Einzelhandelsgrol3projekte” geman
Z1.7.3.2 ERRN.

¢ Bestandsstandorte mit Entwicklung (Nahversorgungsstandorte
gemal Z 1.7.3.1 Satz 3 ERRN) sind integrierte Standorte fir Ein-
zelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die
ausschlieB8lich der Nahversorgung dienen, fir den Versorgungs-
auftrag der Stadt erforderlich sind und planerisch verfestigt wer-
den sollen. Dort bestehende grof¥flachige Einzelhandelseinrich-
tungen geniefl3en Bestandsschutz im Rahmen ihrer rechtsgultigen
Baugenehmigungen.

o Bestandsstandorte ohne Entwicklung, die nicht in eine der o.g.
Klassen einzuordnen sind. Diese genie3en Bestandsschutz im
Rahmen ihrer rechtsgultigen Baugenehmigungen (siehe Z.
1.7.4.2 ERRN), sollen aber planerisch nicht verfestigt werden.

¢ Planstandorte, die das Netz der Nahversorgungsstandorte kinf-
tig erganzen sollen.

Der Einzelhandel in Frankenthal und die Einzelhandelsplanungen der
Stadt haben sich seit 2020 weiterentwickelt. Die 2020 festgelegte
raumliche Struktur der Einzelhandelsstandorte wird aus diesem
Grund an die geanderten Rahmenbedingungen und Planungen der
Stadt angepasst. Die urspriinglichen Planungen der Stadt, auf der
Flache des stillgelegten Druckmaschinenwerks grof3flachigen Einzel-
handel anzusiedeln, haben sich als nicht umsetzbar herausgestellt.
Das urspruinglich hierfur vorgesehene Verkaufsflachenpotenzial soll
in reduziertem Umfang flr einen neuen Einzelhandelsstandort west-
lich der Bahn sowie fur begrenzte Erweiterungen im Bestand verwen-
det werden. Im Rahmen der Baulandinitiative Rheinland-Pfalz soll fir
diesen Bereich ein stadtebauliches Gesamtkonzept unter Einbezie-
hung des Einzelhandels entwickelt werden. Erste stadtebauliche
Uberlegungen und Grundlagen liegen bereits vor (Stand: 03/2024).
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Abbildung 9: Raumliche Einzelhandelsstruktur, Status Quo und Planung 2024
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Tabelle 13:

Einzelhandelsstandorte in Frankenthal, Status Quo und Planung 2024

Bezeichnung, Lage

Kategorie, Beschreibung

Typ*

VKF m?
(gepl.)

Nutzung Bestand / Pla-
nung (siehe Text)

Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) gem. Z 58 LEP |V, Z.
vom 11.12.2006 (Az. 7 A 964/05), schitzenswert nach § 34 (3) BauGB

1.7.31

Satz 1 ERRN

sowie Urteil des OVG NW

Zentraler Versorgungs- | Hauptzentrum Z\/B 24.200 mittelzentrales
bereich Innenstadt Warenangebot
Erganzungsstandorte gem. Z 59 LEP IV und Z. 1.7.3.2 ERRN

Wormser Stralke 107 Erganzungsstandorte fiir Einzel- | E 27.000 Dehner Gartencenter

Wormser Strale 119
Eisenbahnstralte 77

handelsgroRprojekte mit nicht in-
nenstadtrelevanten Sortimenten

Mobel Ehrmann
Toom Baumarkt

Bestandsstandorte (Nahversorgungstandorte gemaR Z. 1.7.3.1 Satz 3 ERRN)

Jakobsplatz Grund- und Nahversorgungs- BmE | 1.330 periodischer Bedarf
zentrum, integrierter Nahversor- (1.530) Erweiterung Edeka von
gungsstandort 1.200 auf 1.400 m2 gepl.

Benderstralle 1-3 integrierter Nahversorgungs- BmE | 2.660 REWE, Penny; Erw.
standort (2.760) Penny um 100 m? gepl.

HaardtstralRe 2 integrierter Nahversorgungs- BmE | 700 Edeka (derzeit keine Er-

(Flomersheim) standort weiterung geplant)

Am Kanal 1C integrierter Nahversorgungs- BmE | 676 Norma (derzeit keine Er-
standort weiterung geplant)

Eisenbahnstralle 23 integrierter Nahversorgungs- BmE | 667 Netto (derzeit keine Er-
standort weiterung geplant)

Foltzring 33 integrierter Nahversorgungs- BmE | 1.800 Edeka (Erweiterung um
standort ca. 65 m? geplant)

Elsa-Brandstrom-Str. 2 | Nahversorgungsstandort BmE | 868 Netto (Erweiterung um

(1.038) ca. 170 m2 geplant)

Einkaufszentrum Nahversorgungsstandort BoE 6.246 Aufgabe real

Frankenthaler Strale | Teilflache des ehemaligen (4.650) Planungsziel:

67, Studernheim

real-Standortes

Nahversorgungsstandort
fur Studernheim, ferner
auch fir Eppstein, Flo-
mersheim

Lebensmittel-Vollsorti-
menter, Lebensmittel-Dis-
counter, Drogeriemarkt,
Backerei, Apotheke, Zoo-
Fachmarkt

Verringerung der Ver-
kaufsflache insgesamt um
ca. 1.500 m? geplant

*Z\VB = Zentraler Versorgungsbereich, BmE = Bestandsstandort mit Entwicklung, BoE = Bestands-
standort ohne Entwicklung, E = Erganzungsstandort, P = Planstandort
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Bezeichnung, Lage Kategorie, Beschreibung Typ* | VKF m? Nutzung Bestand /
(gepl.) Planung (siehe Text)
Mérscherstralle 143 Nahversorgungsstandort BoE | 700 Netto
Schraderstr. 34-38 Mischgebiet, derzeit Agglomera- | BoE | 1.156 Plan: Verlagerung Norma;
tion von 3 kleinflachigen Nahver- am Altstandort Norma
sorgern (Norma, Alldrink, Le- kinftig keine innenstadt-
bensmittelmarkt) relevanten Sortimente
Schraderstr. 42 und integrierter Nahversorgungs- BoE | 2.430 Lidl, Aldi,
Daniel-Bechtel-Str. 1 standort Backereifiliale (geplant)
Wormser Str. 97 Nahversorgungsstandort (Lidl) BoE | 1.100 keine Veranderung
Wormser Str. 99 Nahversorgungsstandort (Aldi) BoE | 1.200 keine Veranderung
Wormser Str. 109 Kaufland SB-Warenhaus, Ge- BoE | 6.950 keine Veranderung
trankemarkt, Shops, Nutzungen
gemalf giltigem ,Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Famila-Center
Frankenthal“: SB-Warenhaus, in-
tegrierte Handels- u. Dienstleis-
tungsbetriebe
FMZ Wormser Stralde Fachmarktzentrum ,Nérdlich des | BoE | 3.620 Bestand: dm, Takko, KIK,
Nordrings®, Wormser Str. 99a - Tedi, Fressnapf, Spielo-
105: Nutzungen gemal verein- thek, 2023: 1 Leerstand
fachter raumordnerischer Prii- Begrenzung der innen-
fung sowie Zielabweichungsver- stadtrelevanten Sorti-
fahren von 2005 und B-Plan: mente auf
Vergnigungsstéatten und Einzel- 727 m? Drogeriemarkt
handelsbetriebe mit den Sorti- 350 m2 HH-Waren
menten Drogerieartikel, Beklei- 1.029 m? Bekleidung
dung/Textilwaren, Tiernah-
rung/Tierbedarf, Schuhe, Mdbel,
Computerbedarf, Unterhaltungs-
elektronik und Getranke bis zu
einer Gesamtverkaufsflache von
3.620 m?
Planstandorte
~Westlich der Bahn* Grund- und Nahversorgungs- P 0 bis zu 1.200 m? Nah-
zentrum, integrierter Nahversor- (1.500) rungs- und Genussmittel,

gungsstandort

restliche Verkaufsflache
fur sonstige Nebensorti-
mente (Details s. Text)

*Z\V/B = Zentraler Versorgungsbereich, BmE = Bestandsstandort mit Entwicklung, BoE = Bestands-
standort ohne Entwicklung, E = Erganzungsstandort, P = Planstandort
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5.2 Ubergeordnete Empfehlungen fiir die Bauleit-
planung

Das Einzelhandelskonzept hat als informelle Planung keinen rechts-

verbindlichen Charakter. Die formulierten Ziele und Ma3nahmen er-

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

e GemalR§1(6)4.und §1(6) 11. BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche sowie die Ergebnisse einer von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Planung, in diesem Falle des Ein-
zelhandelskonzeptes, zu berlcksichtigen.

e Gemal § 5.2.2.d BauGB soll die Abgrenzung des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs gemafl Kapitel 5.3 in die nachsten Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans aufgenommen werden.

e Zur Sicherung der Nahversorgung und der zentralen Versor-
gungsbereiche soll in allen Bebauungsplanen flir Gewerbegebiete
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben kiinftig ausgeschlos-
sen werden. Ausgenommen sind untergeordnete Verkaufsflachen
von Handwerksbetrieben. Bestehende Bebauungsplane sollen -
wenn maglich - entsprechend angepasst werden. Das Einzelhan-
delskonzept liefert die baurechtliche Rechtfertigung hierfur.

In den folgenden Abschnitten werden die Festlegungen fir die einzel-
nen Einzelhandelsstandorte beschrieben und begrindet sowie Emp-
fehlungen fur die Bauleitplanung und die Regionalplanung aus der
Sicht der Einzelhandelsziele der Stadt Frankenthal im Detail formu-
liert.
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5.3 Zentraler Versorgungsbereich
5.3.1 Definition und Abgrenzungskriterien

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

Ein zentraler Versorgungsbereich umfasst danach den Bereich, in
dem Handel, Dienstleister, Verwaltungen und sonstige zentral6rtliche
Einrichtungen konzentriert sind und gegenuber der Wohnfunktion
eine Ubergeordnete Rolle spielen.

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

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts von 2016
wurde eine parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs in Anlehnung an die Kernaussagen des BVerwG-Urteils von
2009%, weiterer Urteile?” und der Kommentierungen des BauGB28
vorgenommen. Die Abgrenzung wird in der vorliegenden Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts unverandert ibernommen. Sie
wurde anhand der folgenden stadtebaulichen und funktionalen Krite-
rien durchgeflhrt:

stadtebaulich integrierte Lage im Ortszentrum

einheitliche stadtebauliche und raumliche Struktur ohne Zasuren
besondere Gestaltung des 6ffentlichen Raums

hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieeinrichtungen mit einem Uber den zentralen Versorgungsbe-
reich hinausgehenden Einzugsbereich (Erdgeschossnutzung be-
steht zu mehr als 50% aus zentraldrtlichen Funktionen wie Einzel-
handel, Dienstleister, Gastronomie, Behdrden, Praxen u.a.)
Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz hervorrufen
fuBlaufige Erreichbarkeit

7. entsprechende Festsetzung in der Bauleitplanung.

o

2

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

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

28 z.B. Spannowsky/Uechtritz: BauGB Kommentar 2014, S. 632f
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Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wie auch die
Festlegung der ortsspezifischen Sortimentsliste wurde 2020 gemaf
Ziel 58 LEP IV mit der Regionalplanung abgestimmt.

Der ERRN weist einen ,Zentralortlichen Standortbereich fur Einzel-
handelsgrof3projekte” in der Innenstadt von Frankenthal aus (siehe
Abbildung 5 in Kapitel 2.2.3), dessen (nicht parzellenscharfe) Abgren-
zung dem ,zentralen Versorgungsbereich Innenstadt” in der Teilfort-
schreibung der Einzelhandelskonzeption von 2012 entspricht. 2016
wurde der zentrale Versorgungsbereich aufgrund einer umfassenden
Neuerhebung neu abgegrenzt.

Die Lage der zentralen Nutzungen in der Innenstadt hat sich seitdem
nicht grundsatzlich verandert. Die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs in der Innenstadt von 2020 wurde deshalb unveran-
dert beibehalten. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt soll im
ERRN und dessen Raumnutzungskarte entsprechend angepasst
werden.

5.3.2 Innenstadt (Hauptzentrum)

Bezeichnung Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)

Standorttyp geman Zentralortlicher Standortbereich fir Einzelhandelsgrofl3projekte
Z1.7.3.1 ERRN

Abgrenzung

unveranderte Abgren-
zung gegenuber
2016/2020

e ik, -
N

&} ZVB Innenstadt Frankenthal
| Bedarfsstufe VK-Fliche (m?)

tmerktforsthueng
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Einzelhandelsbe- Anzahl Geschafte: 101
stand genutzte Verkaufsflache (ohne Leersténde): 24.203 m?
(Erhebung 11/2023) Einzelhandelsumsatz der Geschafte im ZVB: 84,2 Mio. €
Anteil an gesamtstadtischem Einzelhandelsumsatz 32,4 %
davon Bekleidung, Schuhe, Lederwaren: 34,2 Mio. €
Anteil an Gesamtumsatz der Geschafte im ZVB: 40,6 %
wichtige Ankerbetriebe:

Bekleidung Jost, Kaufhaus Birkenmeier, Kisling Haushaltswaren (inhaber-
geflihrt); Thalia, Douglas, C&A, Tchibo, Drogeriemarkte Miller; dm (Filia-
listen)

Charakterisierung

Klassische Innenstadt mit mittelzentralem Warenangebot, im Vergleich zu
anderen Stadten in der Umgebung noch eine weitgehend intakte Fu3gan-
gerzone, jedoch stadtebaulicher Aufwertungsbedarf und sonstiger Hand-
lungsbedarf

Entwicklungsziel

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Funktion
Standort fir Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten

Flachennutzungs-
plan

5 Zentraler Versorgungs; (A
bereich Innenstadt Nl #5508

bisherige
Festlegungen

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

erforderliche
Anpassungen

keine
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Bebauungsplan

bisherige
Festlegungen

Kerngebiet (MK): Nur ausnahmsweise Wohnnutzung

eingeschrankte Kerngebiete (MKe) und Mischgebiete (Ml): ab 2./3.
Geschoss ausschlieBlich Wohnnutzung (begriindete Ausnahmen mdglich)
Festlegung der Nutzungen flr eingeschrankte Mischgebiete (Mlg)
Weitgehende Einschrankungen fiir Vergnigungsstatten

Keine Einschrankungen beziiglich Einzelhandel oder Sortimenten

notwendige
Anpassungen

Der Bebauungsplan ,Innenstadt” ist bezlglich der Nutzungsfestsetzungen
Uberarbeitungsbedirftig. Er sollte weiterhin eine Priviligierung des
Einzelhandels vorsehen, jedoch auf einem dem heutigen Flachenbedarf
des Einzelhandels angepassten Niveau. (Indikator: Ladenleerstande)
Anzupassen sind folgende Themen:

- Uberpriifung der bisherigen Planungsziele, ggf. Anpassung

- Uberpriifung der Festsetzung der Kerngebiete

- Wohnnutzungen stéarker als bisher ermoglichen (z.B. ab 2./3. Geschol})
- Festsetzungen verstandlicher formulieren
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54 Erganzungsstandorte

5.41 Wormser Strae / EisenbahnstrafRe

Bezeichnung

Erganzungsstandorte Wormser Stralle 107, 119 / Eisenbahnstrale 77

Standorttyp geman
Z1.7.3.2 ERRN

Erganzungsstandorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten

Abgrenzung

= ) i

el tead® }
.{{(uﬂ

AL

o %
=

Charakterisierung

Erganzungsstandorte fir Einzelhandelsgroprojekte mit nicht innenstadtrele-
vanten Sortimenten, wesentliches Standbein des mittelzentralen Einzelhan-
delsangebots in Frankenthal, wichtige und notwendige Erganzung der Innen-
stadt, da dort flir entsprechende grol3flachige Angebotsformen keine Flachen
verflgbar sind

Einzelhandelsbe-
stand

(Erhebung 11/2023)

Anzahl Einzelhandelseinrichtungen: 3
Verkaufsflache: ca. 27.000 m?
geschatzter Einzelhandelsumsatz: ca. 34,1 Mio. €
Anteil an gesamtstadtischem Einzelhandelsumsatz 13,1 %
Umsatz mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten 32,7 Mio. € 96 %
nahversorgungsrelevanten Sortimenten 0 Mio. € 0 %
sonstigen innenstadtrelevanten Sortimenten 1,6 Mio. € 4 %

Groliflachige Ankerbetriebe: Mébel Ehrmann, Toom Baumarkt, Dehner Gar-
tencenter

Raumlich eingelagert sind drei Bestandsstandorte (siehe Kapitel 5.5.6).
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Entwicklungsziele Erhalt der mittelzentralen Funktion der Stadt Frankenthal

Erganzung des kleinteiligen Angebots in der Innenstadt durch groRflachige
Formate, die in der Innenstadt keinen Platz finden, mit nicht innenstadtrele-
vanten Hauptsortimenten

Flachennutzungsplan

(inkl. eingelagerte
Bestandsstandorte
geman Kap. 5.6)

bisherige Festlegun- | 4 Sonderbauflachen gem. §1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO flr grof¥flachigen Einzel-
gen im FNP handel, 2 x Einkaufszentrum, Baumarkt

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

erforderliche Anpas- | Der vorhandene und im ERRN ausgewiesene Erganzungsstandort an der
sungen des FNP ndrdlichen Wormser Stralle sollte gemaf den vorherrschenden Nutzungen
ausdifferenziert werden

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

Zu den anderen Bestandsstandorten siehe Kap. 5.5.6




weglan

Réumliches Einzelhandelskonzept 63

Bebauungsplane

Sondergebiet Worm-
ser StraRe, 1. Ande-
rung (2012), Wormser
Straf’e 119

bisherige Festlegungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung:

grof¥flachiger Einzelhandel mit maximal 18.900 m? Verkaufsflache, davon
17.900 m? fUr nicht innenstadtrelevante Sortimente (vorrangig Moébel) und
1.000 m? fUr die innenstadtrelevanten Sortimente Kunstgewerbe, Geschenk-
artikel, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik und Heimtextilien.

notwendige Anpassungen des B-Plans:
keine Anderungen erforderlich

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

bisherige Festlegungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung:
Art der Nutzung: Einkaufszentrum

Festsetzung der Flachen und Sortimente fir Einzelhandel:

Garten- und Heimwerkerfachmarkt: maximal 5.060 m? Verkaufsflache

SB-Warenhaus mit Vollsortiment: maximal 4.860 m? Verkaufsflache
Integrierte Handels- und Dienstleitungsbetriebe: maximal 2.090 m? VKF
davon maximal 1.250 m? fir innenstadtrelevante Sortimente geman Auflis-
tung in der textlichen Erlauterung des B-Plans. Optik und Sport werden aus-
geschlossen (siehe Kap. 5.5.6)

notwendige Anpassungen: siehe Kap. 5.5.6

Eisenbahnstrae 77

Fir den Standort toom-Baumarkt liegt kein Bebauungsplan vor.

notwendige Anpassungen:

Standorttyp: Erganzungsstandort

Bebauungsplan aufstellen, bei Bedarf vorhabenbezogen Erweiterung auf ein
zeitgemales Mal ermdéglichen (10-12.000 m? VKF), ggf. unter Einbeziehung
benachbarter Grundstlcke (Eisenbahnstralie 75)

Hauptsortiment: Baumarktrelevante Sortimente, Blumen, Pflanzen und Zube-
hor, Kfz-Zubehor, maximale Verkaufsflache: 12.000 m?
davon maximal 800 m? fir innenstadtrelevante Nebensortimente
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5.5 Sonstige Bestandsstandorte

Die Stadt Frankenthal strebt in den einzelnen Stadtquartieren eine
flachendeckende, fulllaufig erreichbare Nahversorgung der Wohnbe-
volkerung mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs an.
Hierzu dienen nicht gro3flachige Lebensmittelmarkte an Standorten,
die in die Wohngebiete integriert sind. DarUber hinaus haben sich in
den letzten Jahren zunehmend grofR¥flachige Lebensmittelmarkte im
Stadtgebiet von Frankenthal angesiedelt, die weder das Kriterium ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs noch eines Erganzungsstandor-
tes erfullen.

Im Erganzungsstandort Wormser StralRe gibt es derzeit solche Nah-
versorger. Diese Bestandsstandorte, die zur wohnungsnahen Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren des taglichen und periodischen Be-
darfs beitragen, sind fur ein flachendeckendes Nahversorgungsnetz
in der Stadt Frankenthal erforderlich und als wohnungsnahe Grund-
oder Nahversorgung i.S.v. § 11 (3) BauNVO und Ziffer 1.7.2.4 ERRN
schitzenswert.

Diese Bestandsstandorte werden als Nahversorgungsstandorte ge-
maR Z 1.7.3.1 Satz 3 ERRN ausgewiesen. Abbildung 9 zeigt die be-
troffenen Standorte einschlief3lich der geplanten Nahversorger in dem
ansonsten als Erganzungsstandort ausgewiesenen Bereich an der
ndrdlichen Wormser Stral3e (grine Signatur).
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5.5.1 Studernheim

Bezeichnung

Bestandsstandort ohne Entwicklung
,»,Einkaufszentrum Studernheim*

Standorttyp geman

Bisher kein Einzelhandelsstandort im ERRN ausgewiesen

Z1.7.3.2ERRN Notwendige Anpassungen:
Bestandsstandort ohne Entwicklung nach Umsetzung der Planungen zur
Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten gemal Auswirkungsanalyse vom
07.05.2024 (Nahversorgungsstandort gem. Z 1.7.3.1 Satz 3 ERRN)
Abgrenzung ) \

epl. Wohn-/{
tg)egalﬁglf

Nahversorgungsstandort ||

wsheim;

Charakterisierung

Verkehrsgunstig gelegener Standort des ehemaligen SB-Warenhauses real
aus den 1970er Jahren mit Parkplatzen zwischen B9 und Wohnbebauung
des Stadtteils Studernheim

Einzelhandelsbe-
stand

(Stand: 11/2023)

ehem. SB-Warenhaus mit Shops (seit Januar 2021 geschlossen)
zuletzt genutzte Verkaufsflache (inklusive Shops) 6.246 m?

Entwicklungsziele

Entwicklungsziele der Stadt Frankenthal fir Studernheim:

e derzeit fehlende Nahversorgung mit Waren des periodischen Bedarfs flr
den Stadtteil Studernheim wiederherstellen

e Nahversorgung mit Waren des periodischen Bedarfs fur die Stadtteile
Eppstein und Flomersheim verbessern

e Abgesehen von nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten: Aus-
schluss von Einzelhandelsgrof3projekten mit sonstigen innenstadtrele-
vanten Hauptsortimenten gemaf Frankenthaler Liste zum Schutz des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
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Flachennutzungsplan
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bisherige Festlegun-
gen im FNP

Sondergebiet Einkaufszentrum

erforderliche Anpas-
sungen des FNP

Abgrenzung an Planung anpassen (verkleinerung Sondergebiet),
Wohngebiet eintragen

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

bisherige Festlegungen im B-Plan

Sondergebiet fiir grof¥flachigen Einzelhandel gemaR §11 Absatz 3 BauNVO
vom 23.01.1990 festgelegt. Im Bebauungsplan wurden Ausnahmen fir

»hicht-city-orientierte” Sortimente im Einzelfall zugelassen. Die letzte guiltige
Baugenehmigung von 2011 schrankt diese ein (siehe Tabelle 14, Seite 67).

Notwendige Anpassungen des B-Plans
siehe Text unten

Baugenehmigung
von 2011

bisherige Festlegungen in der Baugenehmigung
siehe Tabelle 14, Seite 67

Notwendige Anpassungen der Baugenehmigung
siehe Text Seite 67f.
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Begriindung
Einzelhandelsbestand und Festlegungen in der Bauleitplanung

Im Bebauungsplan ,Studernheim-West, Anderung V* von 1993 wurde
ein Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel gemal §11 Absatz 3
BauNVO vom 23.01.1990 festgelegt. Im Bebauungsplan wurden Aus-
nahmen fir ,nicht-city-orientierte“ Sortimente im Einzelfall zugelas-
sen. Die letzte gultige Baugenehmigung von 2011 schrankt die Ver-
kaufsflachen gemaf Tabelle 12 ein.

Tabelle 14: Genehmigungen und Nutzungen Studernheim-West
Nutzung B-Plan 1993 Baugenehmi- Nutzung bis
gung 2011 01/2021
SB-Warenhaus 5.400 — 6.900 m? 6.270 m? 6.246 m?
(inkl. Shops)
Mobelmarkt 13.400 — 13.900 m 6.142 m? 0
Textilmarkt 1.150 m? 697 m? 0
Shops 1.200 m? 801 m?
Fachmarkt Schuhe 0 762 m? 0
Fachmarkt Drogerie 0 0 0
Tiernahrung 0 0 0
Summe 22.050 m? 14.672 m? 6.245 m2

Quellen: B-Plan Studernheim-West, V. Anderung; Stadt+Handel 2024, a.a.0., S. 1 und S. 38

Eine Nutzung in dem durch den Bebauungsplan méglichen Ausmaf
wurde nie realisiert. Auch die Baugenehmigung von 2011 wurde nicht
vollstandig umgesetzt. Der Betreiber real hat seine Verkaufsflachen in
der Vergangenheit aufgrund betriebsinterner Entscheidungen redu-
ziert und bis zur Schlieffung im Januar 2021 zuletzt in dem Bestands-
gebaude des SB-Warenhauses 6.246 m? Verkaufsflache im Erdge-
schoss genutzt (inklusive Shops). Verkaufsflachen im Obergeschoss
waren bereits friher aufgegeben worden.

Entwicklungsziele der Stadt

Seit der SchlieBung des real-SB-Warenhauses gibt es in Studern-
heim Gberhaupt keinen Nahversorger flr Waren des taglichen und
periodischen Bedarfs mehr. Durch die Entwicklung neuer Wohnge-
biete sowohl direkt in Studernheim, als auch in den benachbarten
Stadtteilen Eppstein und Flomersheim, wird die Bevolkerung im Fran-
kenthaler Stden weiter wachsen. Hierfur gilt es eine Nahversorgung
zu etablieren.
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Auch die Bevolkerung von Eppstein und Flomersheim, fiir die das
SB-Warenhaus bis 2021 eine nahegelegene Versorgungsmaoglichkeit
war, muss nun teilweise weitere Wege fur ihre Nahversorgung in Kauf
nehmen. Die Versiegelung Landwirtschaftlicher Flachen flr die An-
siedlung von Nahversorgern soll nach Moglichkeit vermieden werden.
In beiden Stadtteilen gibt es dementsprechend keine geeigneten Fla-
chen fur die Ansiedlung weiterer Nahversorger.

Vor diesem Hintergrund sind Entwicklungsziele der Stadt Frankenthal
fur Einzelhandel am Standort des ehemaligen real-SB-Warenhauses
in Studernheim:

a) die derzeit ungenutzten Flachen des ehemaligen real-SB-Waren-
hauses in Sinne einer sparsamen Flachenpolitik unter Vermei-
dung zusatzlicher Versiegelung landwirtschaftlicher Flachen einer
neuen, bedarfsgerechten Nutzung zuzufihren,

b) die derzeit vollig fehlende Nahversorgung mit Waren des tagli-
chen und periodischen Bedarfs fir den wachsenden Stadtteil Stu-
dernheim wiederherzustellen,

c) die Nahversorgung mit Waren des taglichen und periodischen Be-
darfs fUr die nahegelegenen Stadtteile Eppstein und Flomersheim
zu verbessern, und

d) zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt am
ehemaligen real-Standort Studernheim keine Einzelhandelsgrof3-
projekte mit sonstigen innenstadtrelevanten Hauptsortimenten
mehr zuzulassen.

Die gemal rechtsgultigem B-Plan mdglichen Flachen gehen aus heu-
tiger Sicht Uber das in Frankenthal tragfahige und von der Stadt an-
gestrebte Mal hinaus. Eine Umsetzung der gemal} Baugenehmigung
bzw. B-Plan moéglichen Verkaufsflachen wirde aus heutiger Sicht
dem Schutzziel der Erhalt des vielschichtigen und differenzierten Ein-
zelhandels in der Innenstadt widersprechen. Aus diesem Grund soll
die Einzelhandelsnutzung am ehemaligen real-Standort auf ein trag-
fahiges und innenstadtvertragliches Mal} begrenzt werden.

Dabei wird zwischen nahversorgungsrelevanten und sonstigen innen-
stadtrelevanten Sortimenten unterschieden. Markte zur Wiederher-
stellung der Nahversorgung in den stdlichen Stadtteilen mit Waren
des taglichen und periodischen Bedarfs sind erwlinscht und im innen-
stadtvertraglichen Maf} zulassig.

Neue Geschéafte mit sonstigen innenstadtrelevanten Hauptsortimen-
ten gemafn der Frankenthaler Sortimentsliste sollten am Standort real
kunftig nach Moéglichkeit ausgeschlossen werden, um den schutzens-
werten Bestand der City nicht zu schadigen. Insbesondere gilt dies
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fur Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Deko-Artikel, Glas/Porzel-
lan, Heimtextilien und ahnliche Sortimente.

Nicht innenstadtschadlich und damit Zielkonform und fiir den ehema-
ligen real-Standort geeignet sind Geschafte mit nicht-innenstadtrele-
vanten Hauptsortimenten gemaf} Kapitel 4.3 wie z.B. Tiernah-
rung/Zoobedarf, die in der Innenstadt nicht angeboten werden. Auf-
grund der hohen Zahl von Haustierhaltern in der Bevolkerung kann
fur Tiernahrung ein wohnungsnaher Bedarf festgestellt werden.

Aktuelle Nutzungsplanung

Um die durch die SchlieBung des real-SB-Warenhauses entstandene
Licke zu schlieRRen, plant die Stadt Frankenthal die Errichtung eines
zeitgemalen Nahversorgungszentrums mit einem Lebensmittel-Voll-
sortimenter, einem Lebensmittel-Discounter, einem Drogeriemarkt, ei-
ner Apotheke und einer Backerei mit Café in einer reduzierten, an die
Bevolkerungszahl der drei sidlichen Stadtteile angepassten Dimensi-
onierung. Zusatzlich ist ein Fachmarkt fur Zoobedarf angedacht.

Der grof3ere Teil der Grundstiicksflache des ehemaligen SB-Waren-
hauskomplexes soll kiinftig nicht mehr fur Einzelhandel genutzt wer-
den. Stattdessen soll es zu einem reinen Wohngebiet mit Gber 200
Wohneinheiten, sowohl im Geschosswohnungsbau als in Reihen-
und Doppelhausern, umgewidmet werden. Damit soll ein Beitrag zur
Deckung des anhaltenden Wohnungsbedarfs in der Stadt Frankent-
hal geleistet werden. Hierdurch wird die Bevdlkerung von Studern-
heim um rund 400 Einwohner ansteigen und damit die Nachfrage
nach einer wohnungsnahen Nahversorgung entsprechend zuneh-
men.

Die stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Auswirkungen dieser
Planungen wurden 2024 in einer umfassenden Auswirkungsanalyse
untersucht. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass das Vor-
haben die Ziele der Stadt Frankenthal fir die Entwicklung des Einzel-
handels, die im vorliegenden Einzelhandelskonzept dargelegt sind,
erfullt.2®

Durch das Vorhaben wird die Verkaufsflache fir Drogeriewaren ge-
genuber dem bisherigen Zustand (real SB-Warenhaus) per Saldo um
236 m? erhoht werden. Bei dieser Bilanzierung wurden auch die Ver-
kaufsflachen der geplanten Lebensmittelmarkte und der Apotheke fiir
Drogeriewaren berucksichtigt. In der Auswirkungsanalyse wurde
nachgewiesen, dass das Vorhaben in Studernheim keine schadlichen
stadtebaulichen oder absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die
schitzenswerten Versorgungsbereiche der Stadt Frankenthal und/
oder der Nachbarstadte und -gemeinden auslésen wird.3°

29 Stadt+Handel 2024, a.a.0., S. 73f.
30 Stadt+Handel 2024, a.a.0., S. 38f.
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Die Berechnungen der Auswirkungsanalyse werden durch die Uberle-
gungen in Kapitel 3.3.1 der vorliegenden Fortschreibung gestitzt, wo
gezeigt wurde, dass in der Stadt Frankenthal aktuell ein Erweite-
rungspotenzial flir Waren der Gesundheits- und Koérperpflege (Droge-
riewaren) von rund 600 m? besteht.

Vor diesem Hintergrund und angesichts des zu erwartenden Bevdlke-
rungszuwachses wird von der restriktiven Zielsetzung des Einzelhan-
delskonzepts von 2020 bezlglich des Ausschlusses eines Drogerie-
marktes in Studernheim abgertckt. Ein Drogeriemarkt mit bis zu 700
m? Verkaufsflache (davon ca. 420 m? fur Drogeriewaren und 280 m?
fur sonstige Nebensortimente) kann im Fachmarktzentrum Studern-
heim klnftig zugelassen werden.

Ausweisung im ERRN

Der Standort fr das geplante Fachmarktzentrum ist in der Raumnut-
zungskarte des ERRN nicht als Einzelhandelsstandort ausgewiesen.
Das geplante Fachmarktzentrum tGbernimmt bei reduzierter GroRRe die
bisher durch das real-SB-Warenhaus gewahrleistete Nahversor-
gungsfunktion flr die Stadtteile Studernheim und Eppstein und teil-
weise auch Flomersheim. Der Standort soll als Nahversorgungs-
standort im Sinne von Ziffer 1.7.2.4 ERRN ausgewiesen werden.
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5.5.2 Jakobsplatz (Nebenzentrum)

Bezeichnung

Grund- und Nahversorgungszentrum Jakobsplatz

Standorttyp

Bestandsstandort mit Entwicklung

Lage

| INahvmorgmguundon
M %! Jakobsplatz

-l B Nahversorger (Bestand)

s VORISH)
Kantengrundlags

H 1murktiorschumy

Einzelhandelsbe-
stand und Dienstleis-
ter im Umfeld

(Erhebung 11/2023)

I Y — YR

Anzahl Dienstleister im unmittelbaren Umfeld 9
Anzahl Einzelhandelseinrichtungen: 4
IST-Verkaufsflache der EH-Einrichtungen inkl. Umfeld: 1.300 m?
geschatzter Einzelhandelsumsatz: 7,0 Mio. €
Anteil an gesamtstadtischem Einzelhandelsumsatz 2,7 %
davon periodischer Bedarf: 6,6 Mio. €
Anteil an Gesamtumsatz der Geschéafte im Umfeld: 94,2 %
Betriebe:

Edeka Lebensmittelvollsortimenter, Backerei, Apotheke, Kiosk; Frisor, Spar-
kasse, RV Bank, Zahnarzt, Imbiss, Pizzaservice, Café, Eiscafé, Fahrschule

Charakterisierung

Grund- und Nahversorgungszentrum, integrierter Nahversorgungsstandort
fur das Stadtviertel Pilgerpfad, schiitzenswert

Entwicklungsziel

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

Abriss und Neubau des Nahversorgungsmarktes, Erweiterung um 200 m?

Verkaufsflache zur Modernisierung des Marktes und Sicherung der Wettbe-
werbsfahigkeit, Bau zusatzlicher Wohnungen in den Obergeschossen

Vertraglichkeit der Einzelhandelserweiterung wurde 2020 durch eine kumu-
lierte Auswirkungsanalyse nachgewiesen
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Flichennutzungsplan | ? m

bisherige Flachen fur den Gemeinbedarf

Festlegungen

erforderliche Der Flachennutzungsplan, der aktuell eine Wohnbau- sowie Parkflache
Anpassungen darstellt, kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Darstellung

im Flachennutzungsplan soll als Sonderbauflache fiir groflachigen
Einzelhandel/Wohnbauflachen geandert werden.

Bebauungsplan bisher kein Bebauungsplan
erforderliche Bebauungsplan fur Sondergebiet ,Jakobsplatz® erstellen
Anpassungen (Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,Nordlich des Jakobsplatzes® wurde am 05.07.2023 gefasst)

Art und MaR der zulassigen Nutzungen:

Lebensmittel-Vollsortimentmarkt mit maximal 1.400 m? Verkaufsflache
Waren der Gesundheits- und Kérperpflege begrenzt auf Nebensortiment des
Lebensmittelmarktes bis zu 100 m?

Wohnungsnahe Dienstleistungebetriebe in den Erdgeschossen

Wohnungen
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5.5.3 Foltzring 33

Bezeichnung

Nahversorgungsstandort Foltzring 33

Standorttyp Bestandsstandort mit Entwicklung
Lageplan %
-
"
;'."“N
-y
el 3
s % “.
' “ .
- ' b,
¢ 3
©GeoBasis-DE / e \ R o ¢
LVermGeoRP (2017), e £
dl-de/by-2-0, Wricteiae 1
http://www.lvermgeo.rip.de ¢
[Daten bearbeitet] -
Einzelhandelsbestand | Bezeichnung VKF Bestand
Edeka Lebensmittel-Vollsortimenter mit grofl3er 1.800 m?
Wein- und Spirituosenabteilung

Entwicklungsziele der
Stadt Frankenthal

Erhalt der Nahversorgung fur die Bevolkerung der angrenzenden Wohn-
gebiete, geringfugige Erweiterung um ca. 65 m? geplant

Aussagen der Bauleit-
planung

FNP (12. Anderung): ,Sonderbauflache Lebensmittelmarkt*

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

Erforderliche Anpas-
sungen von FNP und
B-Plan

Korrektur des Bebauungsplans um die erweiterte Verkaufsflache
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5.5.4 SchraderstraBe / Daniel-Bechtel-StraRe

Bezeichnung,
Standorttyp

Schraderstralte 34-38

Bestandsstandort ohne Entwicklung

Schraderstrale 42 und
Daniel-Bechtel-Str. 1

vor Erweiterung der Lebensmittelmarkte:
Bestandsstandort mit Entwicklung

nach Erweiterung der Lebensmittelmarkte:
Bestandsstandort ohne Entwicklung

Lageplan und Bestand
Schraderstrale /
Daniel-Bechtel-Str.

Stand: 11/2023

Kartengrundlage:
© OpenStreetMap-
Mitwirkende, SRTM
Kartendarstellung:
© OpenTopoMap
(CC-BY-SA)

[Daten bearbeitet]
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Einzelhandelsbestand
und Planungen

Bezeichnung

VKF Bestand

VKF Obergrenze

Vertragliche Erweiterung Aldi
Béckereifiliale

Schraderstralle 34-38 Norma-Lebensmitteldiscounter 492 m? keine Nachfolge-
Betriebsgrofie nicht zeitgeman nutzung mit in-
Verlagerung mit Erweiterung nach nenstadtrelevan-
Studernheim angedacht. Bedin- ten Sortimenten
gung: Keine innenstadtrelevanten an diesem Stand-
Sortimente mehr am Altstandort ort
weitere kleinflachige Geschafte 664 m? keine Anderung
(Alldrink, Das Marktchen Fran-
kenthal)

Schraderstralie 42 / Lidl- Lebensmitteldiscounter 1.200 m? keine Anderung

Daniel-Bechtel-Str. 1 Aldi-Lebensmitteldiscounter 793 m?

1.200 m?
30 m2

Entwicklungsziele der
Stadt Frankenthal

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

e Begrenzung der Verkaufsflachen auf ein vertragliches Maf}

e Begrenzung der sonstigen innenstadtrelevanten Nebensortimente
der Lebensmittelmarkte auf 10% der jeweiligen Verkaufsflache
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e Verlagerung des nicht mehr zeitgemafen Norma-Marktes unter Er-
weiterung auf max. 1.200 m? VKF in das geplante Fachmarktzent-
rum Studernheim

e Keine innenstadtrelevanten Sortimente mehr am Altstandort Norma

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

e Abgesehen von den Bestandsmarkten und einer Backerfiliale kein
weiterer Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment am
Standort Schraderstral’e / Daniel-Bechtel-Stralte

e Erweiterungen im Gebiet Schraderstralde, die Uiber das vertragliche
MalR hinausgehen, sind kontraproduktiv zu dem Ziel, in der Kern-
stadt westlich der Bahn ein neues Nahversorgungszentrum zu er-
richten sowie die Innenstadt zu schitzen.

FNP-Ausschnitt

Quelle: Kartengrund-
lage: Ausschnitt Fla-
chennutzungsplan der
Stadt Frankenthal

Aussagen des FNP FNP bisher: gemischte Bauflache (M) gemaf §1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
Erforderliche Anpas- FNP: Sondergebiete fur EinzelhandelsgroRprojekte ausweisen flr
sungen von FNP Lidl, Aldi, Backereifiliale

Aufstellung der 22. Anderung des Flachennutzungsplans zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt mit Kita
Daniel-Bechtel-Straf’e* wurde am 16.03.2022 durch den Stadtrat be-
schlossen.

B-Plane Aldi: Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom April
2022 ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt mit Kita Daniel-Bechtel-Stralle"
mit folgenden Festsetzungen zur Art der Nutzung:

e als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Lebensmittel Nahversorgung/Anlagen fir soziale Zwe-
cke - Kinderbetreuung® festgesetzt.

e Zulassig sind die Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebs fur Lebensmittel, max. 10 % sonstige Waren des periodischen
Bedarfs und Aktionsartikel sowie die fur diesen Betrieb notwendigen
Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten.
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e Die zulassige Verkaufsflache wird gemaR Einzelhandelskonzept der
Stadt Frankenthal auf maximal 1.200 m? fur Aldi und 30 m? fiir eine
Backereifiliale beschrankt.

Lidl: Im Bebauungsplan sollten folgende Festsetzungen getroffen wer-
den:

e als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Lebensmittel Nahversorgung* festgesetzt.

e Zulassig sind die Errichtung eines grofflachigen Einzelhandelsbe-
triebs fiir Lebensmittel, max. 10 % sonstige Waren des periodischen
Bedarfs und Aktionsartikel sowie die fur diesen Betrieb notwendigen
Nebenanlagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten.

e Die zulassige Verkaufsflache wird gem. dem Einzelhandelskonzept
der Stadt Frankenthal auf maximal 1.200 m? beschrankt.

In Baugenehmigungen
zu regelnde Sachver-
halte

Standorttypen: Aldi, Lidl: Nach Erweiterung auf 1.200 m? begrenzen, Be-
standsstandorte ohne Entwicklung, VKF-Obergrenzen s.o.; Norma-Alt-
standort: Bestandsstandort ohne Entwicklung

Kinftige Nutzung an Norma-Altstandort auf nicht-innenstadtrelevanten
Handel begrenzen

Sonstige bestehende Méarkte genielien Bestandsschutz im Rahmen ihrer
Baugenehmigungen

FuBlaufiger Einzugs-
bereich Lidl und Aldi

Entwurf isoplan-Markt-
forschung, Kartengrund-
lage: © OpenStreetMap
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5.5.5 Benderstrae 1-3

Bezeichnung

Nahversorgungsstandort Benderstralie 1-3

Standorttyp Bestandsstandort mit EntW|ckIung

Lageplan

Kartengrundlage:

© OpenStreetMap-Mitwir-
kende, SRTM
Kartendarstellung:

© OpenTopoMap (CC-BY-
SA) [Daten bearbeitet]

AR rAp <r.mn

"'." 1 r@ r
o

Einzelhandelsbestand

Bezeichnung

VKF Bestand

VKF Obergrenze

Penny-Lebensmitteldiscounter 850 m? 931 m?
REWE-Lebensm.-Vollsortimenter | 1.810 m? + keine Anderung
Backshop 20 m?

Online-Abholstation 27 m?

Planungsziele der
Stadt

e Stabilisierung der Nahversorgung in der Benderstral3e fiir die Bevol-
kerung der angrenzenden Wohngebiete

e Begrenzung der Verkaufsflachen auf ein vertragliches Maf}
(REWE und Backshop: keine Veranderung, Penny: max. 931 m?)

e Kein sonstiger innenstadtrelevanter Einzelhandel am Standort

e Begrenzung der innenstadtrelevanten Nebensortimente auf 10% der

Verkaufsflache

Erweiterungen in der Benderstralde, die Uber das vertragliche Maf} hin-
ausgehen, sind kontraproduktiv zu den sonstigen Zielen der Einzelhan-

delsentwicklung

Aussagen der Bauleit-
planung

FNP: Sondergebiet (S) grof¥flachiger Einzelhandel gemafs §1 Abs. 1 Nr.

2 BauNVO

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

chen
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Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan

';-g_.'_.__-
Kartengrundlage: === o a5 ~1ﬂ,g?rg?
Ausschnitt aus dem Fla- ; 41 7 e Rem Penny

chennutzungsplan der i W - S"'" o 1 0N

Stadt Frankenthal g ¥ |

Erforderliche Anpas- FNP: keine Anderung
sung des FNP

Erforderliche Anpas- B-Plan ,Nahversorgungsmarkt Klostergarten Nord“:

sung des B-Plans Der gliltige Bebauungsplan ist in seiner derzeitigen Fassung bzgl. Sorti-
menten und Verkaufsflachen fir den Standort unkonkret.

Ein Einleitungsbeschluss gemal § 12 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1
BauGB zur Konkretisierung des B-Plans gemafR der o.g. Planungsziele
der Stadt wurde im Oktober 2018 gefasst. Es obliegt dem Vorhabentra-
ger, einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, den Entwurf fiir einen Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und die erforderlichen Fachgutachten
auszuarbeiten und mit der Stadt Frankenthal gemaR den oben genann-
ten Zielen abzustimmen. Sinngemaf sollten folgende Regelungen auf-
genommen werden:

e Zulassig sind die Errichtung von zwei grofR¥flachigen Einzelhandels-
betrieben fir Lebensmittel, max. 10 % sonstige Waren des periodi-
schen Bedarfs und Aktionsartikel sowie die fiir diesen Betrieb not-
wendigen Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten.

e Die zulassige Verkaufsflache wird gem. dem Einzelhandelskonzept
der Stadt Frankenthal auf maximal 931 m? fir Penny und 1.857 m?
fur REWE inkl. Backshop und Online-Abholstation beschrankt.

In Baugenehmigungen | Verkaufsflachen fir Penny in neuer Baugenehmigung auf 931 m? und fir
zu regelnde Sachver- Rewe inkl. Backshop und Online-Abholstation auf 1.857 m? begrenzen
halte
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5.5.6 Wormser Strafle

Bezeichnung,

Wormser Strafte 97 (Lidl)

Bestandsstandort ohne Entwicklung

Standorttyp Wormser Stralze 99 (Aldi) Bestandsstandort ohne Entwicklung
Wormser Str. 99a - 105 Bestandsstandort ohne Entwicklung
(Fachmarktzentrum)
Wormser Stralle 109 Bestandsstandort ohne Entwicklung
(Einkaufszentrum Kaufland)
Abgrenzung a= 5'}{% ii[ W\
2 .-.i. — : =T m—

™
a—

'j—
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\.\;:l_ll;' = |
A= . e
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‘_J : ey
D %,

Charakterisierung

Nahversorgungsmarkte und Fachmarktzentrum, wesentliches Standbein
des mittelzentralen Einzelhandelsangebots in Frankenthal, wichtige und
notwendige Erganzung der Innenstadt, da dort fir entsprechende grof3fla-
chige Angebotsformen keine Flachen verflgbar sind

Einzelhandelsbe-
stand

(Erhebung 05/2016)

Anzahl Einzelhandelseinrichtungen: 22
Verkaufsflache (ohne Leerstand): ca. 12.325 m?
geschatzter Einzelhandelsumsatz: ca. 61,2 Mio. €
Anteil an gesamtstadtischem Einzelhandelsumsatz 23,5%

Leerstande (Stand: 11/2023):
Umsatz mit

1 Ladenlokal mit ca. 475 m2 VKF

nicht innenstadtrelevanten Sortimenten 5,8 Mio. € 9,4 %
nahversorgungsrelevanten Sortimenten 45,1 Mio. € 73,8 %
sonstigen innenstadtrelevanten Sortimenten 10,3 Mio. € 16,8 %

Grol¥flachige Ankerbetriebe: Kaufland SB-Warenhaus, Lidl, Aldi

Entwicklungsziele

Erhalt der mittelzentralen Funktion der Stadt Frankenthal

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

Bestandsschutz, aber keine Erweiterung des Einzelhandels mit innenstadt-
relevanten Hauptsortimenten

Flachendeckendes wohnungsnahes Nahversorgungsangebot im gesamten
Stadtgebiet, keine Erweiterungen der vorhandenen Lebensmittelméarkte und
des Drogeriemarktes
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Flachennutzungsplan

\

R\ \ R
=RWormser:Strs

bisherige Festlegun-
gen im FNP

4 Sonderbauflachen gem. §1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO fur grofRflachigen Ein-
zelhandel, 2 x Einkaufszentrum, Baumarkt

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

erforderliche Anpas-
sungen des FNP

(siehe auch Kap.
5.4.1)

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

Aldi (Wormser Str. 99, 1.200 m? VKF) und Lidl (Wormser Str. 97, 1.100 m?
VKEF) sollten in ihrer jetzigen GroRe als Bestandsstandorte ohne Entwick-
lung (Nahversorgungsstandorte) ausgewiesen werden.

Die in den beiden Sondergebieten ,Einkaufszentrum* (Kaufland, Wormser
Str. 109 und Fachmarktzentrum ,Nérdlich des Nordrings*) vorgefundenen
diskontierenden Verkaufsformen mit innenstadtrelevanten Sortimenten (Be-
kleidung, Drogeriemarkt, Haushaltswaren) widersprechen den Zielen des
LEP IV und des Regionalplans fur Erganzungsstandorte. Sie stellen jedoch
in dem vorhandenen Ausmalf} eine notwendige und erwilinschte Erganzung
der kleinteiligen Verkaufsformen in der Innenstadt dar. Dies wurde im Rah-
men von Zielabweichungsverfahren festgestellt. Diese Nutzungen geniel3en
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Bestandsschutz im Rahmen der glltigen Baugenehmigungen. Sie sollen
auch bei Neuvermietungen, Betriebsverlagerungen oder Erweiterungen im
vertraglichen Rahmen Bestand haben, jedoch nicht ausgeweitet werden.
Deshalb sollen sie als ,Bestandsstandort ohne Entwicklung“ ausgewiesen
werden.

Bebauungsplane

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

bisherige Festlegungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung:
Art der Nutzung: Einkaufszentrum

Festsetzung der Flachen und Sortimente fur Einzelhandel:

Garten- und Heimwerkerfachmarkt: maximal 5.060 m? Verkaufsflache
(siehe Kap. 5.4.1)

SB-Warenhaus mit Vollsortiment: maximal 4.860 m? Verkaufsflache
Integrierte Handels- und Dienstleitungsbetriebe: maximal 2.090 m? VKF
davon maximal 1.250 m? fir innenstadtrelevante Sortimente geman Auflis-
tung in der textlichen Erldauterung des B-Plans. Optik und Sport werden
ausgeschlossen

notwendige Anpassungen:

Derzeit wird das Einkaufszentrum modernisiert. Es ergeben sich geringfu-
gige Verschiebungen der Flachennutzungen und der Verkaufsflachen zwi-
schen den verschiedenen Nutzern. Der aktuelle Bestand nach der Moderni-
sierung sollte in einem B-Plan festgeschrieben werden.

Empfehlung: B-Plan aufstellen, innenstadtrelevante Sortimente gemaf ak-
tuellem genehmigten und realisierten Bestand zum Schutz der Innenstadt
begrenzen, Ausweitung des Angebots innenstadtrelevanter Sortimente ver-
meiden, Bestandsschutz

Langfristiges Ziel: Innenstadtrelevante Sortimente bei Geschéftsaufgaben
reduzieren, nur auf dem Verhandlungsweg zu erreichen

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

bisherige Festlegungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung:

Vergniugungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Droge-
rieartikel, Bekleidung/Textilwaren, Tiernahrung/Tierbedarf, Schuhe, Mdbel,
Computerbedarf, Unterhaltungselektronik und Getranke bis zu einer Ge-
samtverkaufsflache von 3.620 m?, durch Zielabweichungsverfahren besta-
tigt.

notwendige Anpassungen des B-Plans:

innenstadtrelevante Sortimente gemaf aktuellem Bestand zum Schutz der
Innenstadt auf folgendes Mal} begrenzen (Angaben gerundet):

innenstadtrelevante Sortimente:

Drogeriemarkt 727 m?
Haushaltswaren-Fachmarkt (Tedi) 349 m?
Bekleidungs-Fachmarkte (Takko, KIK) 1.029 m2
Zoo-Fachmarkt (Fressnapf) 578 m?
Dienstleister (Spielothek, kein Einzelhandel) 316 m?
alle verbleibenden Verkaufsflachen, derzeit 1 Ladenleerstand 621 m?
auf nicht innenstadtrelevante Sortimente begrenzen

Summe 3.620 m?

Diese Begrenzungen sind auf dem Verhandlungsweg anzustreben.
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Wormser StraRe 99

Fur den Standort der Filiale von Aldi liegt der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 47.1 ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt Wormser Strake, An-
derung 1 vom Januar 2021 vor, der die Verkaufsflache fur Lebensmitteldis-
counter auf 1.200 m? begrenzt und zwischenzeitlich umgesetzt worden ist
(Stand: 11/2023).

Wormser StraRe 97

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

notwendige Anpassungen:

Bebauungsplan aufstellen, Standorttyp: Nahversorgungsstandort

Art der baulichen Nutzung: Lebensmittel-Discounter

Verkaufsflache auf Bestand gemaf rechtskraftiger Baugenehmigung be-
grenzen, maximal 1.100 m?

sonstige innenstadtrelevante Nebensortimente des Lebensmittelmarktes
auf 10% der Verkaufsflache begrenzen

5.5.7 Elsa-Brandstrom-Strae 2

Bezeichnung

Nahversorgungsstandort Elsa-Brandstrom-Stralle 2

Standorttyp

Bestandsstandort mit Entwicklung

Lageplan

Quelle: Stadt Frankent-
hal, bearbeitet

Einzelhandelsbestand

Bezeichnung VKF Bestand

Netto Lebensmittel-Discounter 868 m?

Entwicklungsziele der
Stadt Frankenthal

Erhalt der Nahversorgung fiir die Bevolkerung der angrenzenden Wohn-
gebiete, Erweiterung um 170 m? auf 1.038 m? VKF geplant

Aussagen der Bauleit-
planung

FNP: M - gemischte Bauweise

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordlich der Hel3heimer Stralle®:
Vorhabenstandort ist als GE (Gewerbegebiet) ausgewiesen. In der
Raumnutzungskarte des ERP ist der Standort hingegen als Siedlungsfla-
che Wohnen ausgewiesen.
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Flachennutzungsplan
1998, 12. Anderung
(Ausschnitt)

Bebauungsplan ,,Ge-
werbegebiet nordlich
der HeBheimer StraBe*

Erforderliche Anpas-
sungen von FNP und
B-Plan

Bei der nachsten Anderung des Flachennutzungsplans Sonderbauflache
gem. §1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO fir gro3flachigen Einzelhandel vorsehen

Anderung des Bebauungsplans ,Nérdlich der HeRheimer StraRe* erfor-
derlich:

Sondergebiet grokflachiger Einzelhandel im bisherigen Gewerbegebiet
GEe 6 vorsehen

Art der baulichen Nutzung: Lebensmittel-Discounter

Verkaufsflache auf 1.038 m? begrenzen

sonstige innenstadtrelevante Nebensortimente des Lebensmittelmarktes
auf 10% der Verkaufsflache begrenzen
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5.5.8 Weitere kleinflachige Nahversorgungsstandorte

Das dargestellte Netz von Nahversorgungseinrichtungen wird durch
weitere, kleinflachige Lebensmittelmarkte erganzt. Diese sind von Be-
deutung fir die flachendeckende Nahversorgung und damit schiit-
zenswert. Die in Abbildung 9 dargestellte aktuelle und geplante Nah-
versorgungsstruktur stellt nahezu im gesamten besiedelten Bereich
der Stadt eine wohnungsnahe Versorgung sicher. Kinftig sollten et-
waige weitere kleinflachige Vorhaben nur ausnahmsweise an Stand-
orten genehmigt werden, die weitere Lucken in der Nahversorgung
schlief3en.

Die folgende Tabelle zeigt den Bestand weiterer, in den vorigen Ab-
schnitten noch nicht erwahnter Nahversorgungseinrichtungen und
ihre Ausweisung als Bestandsstandort mit oder ohne Entwicklungspo-
tenzial.

Tabelle 15: Weitere kleinflachige Lebensmittel- u. Getrankemarkte tiber 200 m? VKF

Bezeich- | Adresse Standorttyp: Bestandsstandort ... Verkaufsfl.
nung IST ca. m?
Edeka HaardtstralBe 2 (Flomersheim) | mit Entwicklungspotenzial 700
Netto Mérscherstralle 143 ohne Entwicklungspotenzial 700
Norma Am Kanal 1C mit Entwicklungspotenzial 676
Netto Eisenbahnstralle 23 mit Entwicklungspotenzial 667

Ansonsten sind aktuell (Stand 11/2023) keine Erweiterungen geplant;
fur Bestandsmarkte an Standorten, die in die Wohnbebauung inte-
griert sind, werden im Rahmen der im Einzelfall festzustellenden ver-
traglichen Obergrenzen jedoch Erweiterungen nicht ausgeschlossen
(,Bestandsstandorte mit Erweiterungspotenzial®).
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5.6

5.6.1

Planstandort

,Westlich der Bahn*

Bezeichnung

Westlich der Bahn*

Standorttyp gemaR
Z1.7.3.1 ERRN

bisher: keiner; kunftig: Grund- und Nahversorgungszentrum, integrierter Nah-
versorgungsstandort

Abgrenzung

siehe unten, Ausschnitt des FNP

Einzelhandelsbe-
stand

keiner

Charakterisierung

Geplant ist die Errichtung eines Grund- und Nahversorgungszentrums als in-
tegrierter Nahversorgungsstandort zur Nahversorgung der bestehenden
Wohngebiete westlich der Bahnlinie und des geplanten neuen Wohngebiets
auf dem ehemaligen KBA-Parkplatz. Die Nahversorgung dieses Bereichs der
Kernstadt ist bisher lickenhaft.

Entwicklungsziele

Es soll das umfangreiche, bisher Gberwiegend gewerblich genutzte
Flachenpotenzial westlich der Bahnstrecke zwischen HeRheimer Stralle,
Albertstrale und Petersgartenweg genutzt werden. Unter anderem soll ein
neuer Einzelhandelsstandort etabliert werden. Im Rahmen der Baulandinitia-
tive Rheinland-Pfalz soll ein stadtebauliches Gesamtkonzept unter Einbezie-
hung der Grundstiickseigentimer fiir diesen Bereich (Geltungsbereich s.0.)
entwickelt werden. Hier soll dann auch das Thema Einzelhandel mit bis zu
1.500 m? Verkaufsflache mitgedacht werden. Erste stadtebauliche Uberle-
gungen und Grundlagen liegen bereits vor.

Ziel: Schaffung eines neuen Grund- und Nahversorgungszentrums mit grof3-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen zur Etablierung einer wohnungsnahen,
fuBlaufigen Lebensmittel-Nahversorgung der Wohngebiete des Stadtbezirks
Lauterecken im Stadtteil West.

bisherige
Festlegungen

FNP: Gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO (G) und
M (gemischte Bebauung) (siehe Kartenausschnitt auf der nachsten Seite)

erforderliche
Anpassungen

Der Standort wird als Planstandort ausgewiesen.
Kunftiger Standorttyp: Grund- und Nahversorgungszentrum

Bebauungsplan,
erforderliche Anpas-
sung

bisher kein Bebauungsplan

Aufstellung geplant, darin parzellenscharfe Ausweisung eines Sondergebiets
fur groRflachigen Einzelhandel

Festlegung von Art und Mal} der Nutzungen: Grofflachiger Einzelhandel, dis-
kontierende Betriebsformen sind auszuschlief3en

vertragliche Verkaufsflachenobergrenze: 1.500 m?, davon bis zu 1.200 m?
Nahrungs- und Genussmittel, bis zu 300 m? sonstige Nebensortimente
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Flachennutzungsplan

(Ausschnitt),

rot gestrichelt:

Geltungsbereich fur

geplantes

stadtebauliches

Gesamtkonzept

Darin genaue

Festlegung der Lage

des Sondergebiets flr

grofRflachigen

Einzelhandel

Planungsstand:

03/2024
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5.7 Sonstige Standorte

5.7.1 EinzelhandelsgroBprojekte mit innenstadtrelevan-
ten Hauptsortimenten

Die Neuansiedlung grol3flachigen Einzelhandels mit sonstigen innen-
stadtrelevanten Hauptsortimenten aulRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche steht im Widerspruch zum Ziel der Stadt Frankenthal,
die Funktionsfahigkeit der Innenstadt zu erhalten. Ferner widerspricht
sie dem stadtebaulichen Integrationsgebot (Ziel 58) des LEP IV und
den Zielen des ERRN und sollte kiinftig grundsatzlich ausgeschlos-
sen werden.

5.7.2 EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrele-
vanten Hauptsortimenten

EinzelhandelsgroRRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Sortimen-
ten sollen vorrangig auf den oben dargestellten Erganzungsstandort
Wormser Stralle/Eisenbahnstral’e gelenkt werden.

Falls in diesem Erganzungsstandort keine geeigneten Flachen fur
heute noch nicht absehbare, sinnvolle und nicht innenstadtschadliche
Neuansiedlungen zur Verfigung stehen, kann die Ausnahmeregelung
von Z 1.7.3.2, Satz 2 des ERRN angewendet werden. Diese besagt,
dass Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten ausnahmsweise aul3erhalb der in der Raumnutzugskarte der
im ERRN dargestellten ,zentralértlichen Standortbereiche fir Einzel-
handelsgroRprojekte” oder ,Erganzungsstandorte flr Einzelhandels-
grol3projekte” angesiedelt werden konnen. Voraussetzung ist, dass in
letzteren keine geeigneten Flachen verfiugbar sind, die raumordneri-
sche Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und
sich das Vorhaben in das kommunale Einzelhandelskonzept einfligt.

5.7.3 Einzelhandelsansiedlungen in den Stadtteilen

Das stadtische Ziel der Sicherung einer mdglichst flachendeckenden
Nahversorgung gilt auch fir die Stadtteile Eppstein, Flomersheim,
Morsch und Studernheim.

Derzeit wird der Stadtteil Flomersheim durch den kleinflachigen
Edeka-Markt in der Haardtstral3e und einzelne weitere kleinflachige
Geschafte versorgt. Die Stadtteile Eppstein, Mdrsch und Studernheim
verfigen Uber keine eigenen Lebensmittelmarkte oder Nahversorger.
Morsch wird im Prinzip durch den nahegelegenen Netto-Markt in der
Morscher Stral3e mit versorgt (siehe Kapitel 2.2.3).
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Eine Ansiedlung kleinflachiger Lebensmittelméarkte in den unterver-
sorgten Stadtteilen ist in der Vergangenheit nicht gelungen. Bis zu
seiner SchlieBung hat das SB-Warenhaus real in Studernheim die
Nahversorgungsfunktion flr die sudlichen Stadtteile Gbernommen.
Ziel der Stadt Frankenthal ist es, in Studernheim eine bedarfsge-
rechte Versorgung mit Waren des periodischen und taglichen Bedarfs
fur den wachsenden Stadtteil Studernheim sowie auch fur Eppstein
und Flomersheim wiederherzustellen (siehe Kapitel 5.5.1).

Grol¥flachiger Einzelhandel aller Art soll in den Stadtteilen Eppstein,
Flomersheim und Mdrsch zum Schutz der Funktionsfahigkeit der In-
nenstadt und im Interesse einer gezielten Konzentration auf den Er-
ganzungsstandort nicht angesiedelt werden.




