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Gemeinsames Vorwort der Dezernenten fir Planen,
Bauen, Wohnen und Grundbesitz sowie Wirtschaft,

Personal und Sport

Ausgangspunkt

Die Frankfurter Stadiverordnetenversammlung hat
am 25. September 2008 das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt am Main be-
schlossen (§ 4608). Warum bereis jetzt eine Fort-
schreibung dieses Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepfs?

Dem bisherigen Konzept liegen Daten und Sach-
stdnde aus den Jahren 2000,/2001 zugrunde.
Seither hat sich die Einzelhandelslandschaft in
Frankfurt am Main sowohl im Bereich der Nahver-
sorgung als auch der oberzentralen Angebote ver-
andert: Versorgungszentren haben andere Zuschnit-
te bekommen, teilweise sind neue Versorgungszen-
fren enfstanden, neue Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel zeichnen sich ab, die Einzelhandels-
angebote haben sich gewandelt.

Das bisherige Konzept der Stadt beinhaltete zwar
eine Gesamtdarstellung der Einzelhandelsentwick-
lung im ganzen Stadigebiet und enthielt dariber
hinaus fir 16 Versorgungszentren (und in einer
Nachtragsuntersuchung fir 6 weitere Versorgungs-
zeniren| detaillierte Situationsbeschreibungen und
Vorgehensempfehlungen. Die Erfahrungen der letz-
ten Jahre zeigen aber einen Bedarf, iber solche
detaillierten Profile auch fir alle tbrigen und aktuell
insgesamt 55 Versorgungszentren und 10 dezen-
trale Agglomerationen zu verfiigen.

Dariber hinaus liegt nunmehr auch ein regionales
Einzelhandelskonzept als Bestandteil des voraus-
sichtlich 2011 in Kraft tretenden Entwurfes zum re-
gionalen Flachennutzungsplan des Planungsver-
bandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main vor.
Obwohl es in enger Abstimmung mit dem Konzept
der Stadt Frankfurt am Main entstanden ist, besteht
aufgrund des spateren Entstehungszeitpunktes des
regionalen Konzeptes und der unterschiedlichen
Aussageschérfen beider Konzepte in einigen sicher
nicht gravierenden Punkten ein Anpassungsbedarf
bei dem Frankfurter Konzept. Ziel der Fortschrei-
bung des Zentrenkonzeptes ist es, einen Uberblick
Uber die akiuelle Situation des Einzelhandels zu er-
halten. Darauf aufbauend wird die perspektivische
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Frankfurt am
Main aufgezeigt, die nunmehr auch in enger Uber-
einstimmung mit den Vorgaben des regionalen Ein-
zelhandelskonzeptes steht.

Zudem beinhaltet der Beschluss der Frankfurter
Stadiverordnetenversammlung tber das 2008 be-
schlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch
einen Auftrag an die Stadiverwaltung, das Konzept
im Hinblick auf die vorgenannten Gesichtspunkte
fortzuschreiben.

Die vorliegende Untersuchung bildet insofern die
Grundlage fir ein fortgeschriebenes Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt am Main.
Dazu werden - wie beim vorigen Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung - die zentralen Dar-
stellungen, Erkenntnisse und Handlungsempfeh-
lungen der Untersuchung in die Beschlussvorlage
einfliefen.

Wesentliche Erkenntnisse der Untersuchung

Die strukiurellen Umbriiche im Einzelhandel spie-
geln sich auch in stadtebaulichen Strukiuren wider.
Die zunehmende Ausdifferenzierung und Speziali-
sierung der Sorfimentsstrukiuren geht dabei weiter-
hin mit dem Expansionsdrang der Handelskonzerne
einher, sich bevorzugt an stadiréumlich peripheren
Standorten ansiedeln zu wollen.

Die Entwicklung der Zentrenstruktur in Frankfurt am
Main zeichnet sich - auch im Vergleich mit anderen
GrofBstédten - durch eine grofe Anzahl Uber das
Stadigebiet verteilter, in der hierarchischen Abstu-
fung differenzierter Versorgungszentren aus. Ein
weiterer - ebenfalls im Uberértlichen Wettbewerb -
bedeutsamer Vorzug liegt darin, dass die Innen-
stadt ihre Dominanz als Einkaufsort fir hochwer
fige, zentrenrelevante Sortimente behaupten und
mit der Ansiedlung eines innerstcédtischen Einkaufs-
zentrums weiter ausbauen konnte.

Cegeniber diesen standortpréigenden Vorziigen
der Stadt weist die stadtteilbezogene Nahversor-
gung in den bestehenden zentralen Versorgungsbe-
reichen eine teilweise deutlich ricklaufige Entwick-
lung auf. Demgegeniber hat die Bedeutung dezen-
fraler Agglomerationen erheblich zugenommen.
Diese Bedeutungszunahme zeigt bei der Verteilung
der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe ihre Schat-
fenseifen: Die groPfléchigen Betriebe kénnen ent-
sprechend ihrer sortimentsspezifischen Ausrichtung
und Standortlage wichtige Magnetfunkfionen for
den benachbarten, kleinstrukturierten Facheinzel-



handel Gbernehmen. Weniger als die Halfte der
grobfléchigen Betriebe findet sich jedoch mittler-
weile in den zentralen Versorgungsbereichen, so
dass insbesondere den kleineren Nahversorgungs-
zentren zur Erhaltung ihrer Lebensfahigkeit teilweise
Angebote der Lebensmittel-Grundversorgung und
Frequenzbringer fehlen.

Auch deshalb sollten fir eine nach stédtebaulichen
Ordnungskriterien ausgerichtete Steuerung der Ein-
zelhandels- und Standorfentwicklung in der Stadt
Frankfurt am Main die ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche als Schwerpunkie des Einzel-
handels wie beim bisherigen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept unvermindert im Mittelpunkt der
Planung stehen.

Aufgrund der sich langfristig abzeichnenden dkono-

mischen und demografischen Entwicklungen halten
es die Gutachter firr notwendig, Ansiedlungen, ins-
besondere groBflachiger Befriebe mit nahversor
gungs-/zentrenrelevanten Sortimenten, auBerhalb

der Innenstadt bzw. der Stadtteil-/Nahversorgungs-

zentren einzuschrénken. Insofern ist zukiinftig bei
der Beurteilung der Zentrenvertréglichkeit von neu-
en Einzelhandelsvorhaben, weiterhin verstérkt auf
die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung in
den Staditeilen zu achten.

In Ergé&nzung der restriktiven Ansiedlungspolitik be-
ziglich peripherer bzw. dezentraler Standorte soll
innerhalb des zenfralen Versorgungsbereiches der
Innenstadt und der Stadtteilzentren eine offensive
,Angebotsplanung” in Zusammenarbeit der Stadt
Frankfurt am Main, der Grundstiickseigentimer und
der Investoren/Betreiber im Rahmen eines Fléchen-
managements initiiert werden.

Fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung in der

Stadt Frankfurt am Main sind dementsprechend -

weitgehend identisch mit der Erstfassung des Ein-

zelhandels- und Zentrenkonzepts - die nachfol-

genden Ziele wesentlich:

e FErhalt der polyzentrischen, differenzierten
Einzelhandelsstruktur der Gesamtstadt

e Starkung der vorhandenen Stadistruktur mit
ihren urbanen Zentren (Angebotserganzung
und -~verdichtung)

e Standortfsicherung und Attrakfivierung der
stadtebaulich integrierten Versorgungszentren

e Cewadhrleistung wohnungsnaher Versorgung

* Weiterentwicklung Gberérilicher Zentralitar der
City (Angebotsergénzung und -verdichtung)

Umsetzung der Erkenntnisse

Die jetzige Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes wurde wiederum durch die GMA
Kéln erarbeitet. Sie erfolgte in enger Zusammenar-
beit mit den einschlégigen Institutionen und Verbén-
den des Einzelhandels - der Industrie- und Handels-
kammer Frankfurt am Main, dem Unternehmerver-
band Hessischer Einzelhandel Mitte-Sid e.V., Regi-
onalbereich Frankfurt - sowie der Wirtschaftsférde-
rung Frankfurt GmbH und dem Stadtplanungsamt.
Diese Institutionen arbeiten auch im ,Arbeitskreis
Einzelhandel” zusammen. In dem seit Ende der
1990er Jahre bestehenden Arbeitskreis werden zur
Planung der Einzelhandelsentwicklung und zu akfu-
ellen einzelhandelsrelevanten Aufgabenstellungen,
Themen und Entwicklungen geeignete Lsungsmég-
lichkeiten erarbeitet.

Im Rahmen dieser Zusammenarbeit hat die Stadt
Frankfurt am Main Uber ihre initiierende, koordinie-
rende und moderierende Rolle hinaus (wie sie etwa
in einer groPen Anzahl von Ortsteilkonferenzen Ein-
zelhandel Anfang 2004 bis Ende 2006 mit den
Einzelhandels-Akteuren in den Stadtteilen zum Aus-
druck kommt] wichtige Aufgaben im Sinne der ge-
nannten Ziele Gbernommen.

So hat das Stadiplanungsamt in den letzten Jahren
insbesondere Gewerbegebiete und Industriege-
biete in Anlehnung an das 2008 beschlossene Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept beziiglich ihrer
stddtebaulichen Festsetzungen iberprisft. Dafir sind
in den entsprechenden Gebieten Bebauungspléine
neu aufgestellt oder gedndert worden. Bei der Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben ist entspre-
chend verfahren worden. Hier sind Vorhaben so
entwickelt worden, dass stédtebauliche Fehlent
wicklungen zu Lasten der integrierten Versorgung
vermieden wurden.

Weiterhin sind Stédtebauférderprogramme (akfiver
Kembereich in Fechenheim) bzw. EU-Programme
(MANDIE = managing district centres in north west
Europe in der Innenstadt von Héchst) zur Starkung
der Nahversorgung und der Versorgungszentren
angestolden worden. Die Programme zielen auf Er-



kenntnisse und Verfahren ab, die auch in anderen
Versorgungszentren umzusetzen sein werden.

Durch die intensive Zusammenarbeit im Arbeitskreis
Einzelhandel ist Uber die Wirtschaftsférderung
Frankfurt GmbH vor allem die Gewerbeberatung in
den Versorgungszentren verstérkt worden. Im Zu-
sammenwirken der Wirtschaftsférderung und des
Dezemates Soziales, Senioren, Jugend und Recht
sowie dem Rhein-Mainjobcenter und der Werkstatt
Frankfurt ist das Konzept der ,smartléden” entwi-
ckelt worden. Durch die Nutzung kleiner aufgege-
bener Lladeneinheiten werden mit diesem Projekt
neben der Verbesserung der Nahversorgung auch
soziale Aufgaben erfillt. In den L&den arbeiten bis-
lang arbeitslose Frankfurter Birgerinnen und Birger.
Sie erhalten eine Beschaftigungsperspektive, wer
den beruflich qualifiziert und damit fir den Arbeits-
markt vorbereitet.

AuBerdem ist in Zusammenarbeit der Dezernate
Planen, Bauen, Wohnen und Grundbesitz (Dezer-
nat IV), Wirtschaft, Personal und Sport (Dezernat IX)
und Kultur und Wissenschaft (Dezernat VII| ein For-
derprogramm ,leerstehende Réume fir Kreative”
konzipiert worden. Ziel des Férderprogrammes ist
die stadtebauliche Aufwertung leer stehender Erd-
geschosszonen durch kultur- und kreativwirtschaft-
liche Nutzungen. Mit diesem Férderprogramm wer-
den auch die Versorgungszentren durch gesteigerte
Nutzungsvielfalt in ihrer Attraktivitét gestérk.

Die vorstehenden Beispiele zeigen, dass in den
letzten Jahren eine breite Palette an Mafinahmen,
Programmen und Beschlissen fiir die Einzelhan-
delsentwicklung und damit Stadtentwicklung in
Frankfurt am Main auf den Weg gebracht worden
ist. Diese gilt es weiter umzusetzen und weiter zu
entwickeln, gem&P den Leitscitzen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes:

Die in der Stadt Frankfurt am Main in jingster Zeit
realisierten GroBprojekte und Projektplanungen diir
fen nicht dariber hinwegtcuschen, dass sich in den
kleineren Staditeilzentren teilweise ein Substanzver-
lust im Einzelhandel vollzieht. Dem ist enigegen zu
wirken.

Die Frankfurter Stadltteile sind ohne funktionsféhige
Einzelhandelsstrukturen nicht lebenswert: Der Einzel-
handel in Wohnungsndhe ist ein unverzichtbarer

Eckpfeiler eines atiraktiven und intakten VWohnum-

feldes!

Die Aufrechterhaltung der polyzentrischen Versor-
gungsstrukiur und einer bedarfsgerechten Nahver-
sorgung in den Stadlteilzentren erfordert Augenmaf3
bei der Entwicklung neuer Einzelhandelsstandorte
und Kraftanstrengungen aller Beteiligten (Stadlt, Ein-
zelhandelsorganisationen, Eigentimer/Investoren)
zur Vitalisierung der zentralen Versorgungsbereiche.

Zu den Schlussfolgerungen dieser Untersuchung
z8hlt auch die Erkenntnis, dass die Qualitét und
die Affraktivitdt der Versorgungszentren durch unter-
schiedliche Akfionen und Mafnahmen nur gemein-
sam - in Sinne einer integrierten Stadtentwicklungs-
po|itik - in den ndchsten Jahren weiter zu entwi-
ckeln sind. Der Magistrat wird hierzu alles in dem
ihm gesetzten Rahmen Mégliche beitragen und
hofft, dass die vorliegende Studie auch bei den
Vertretern und Akteuren des Einzelhandels in Frank-
furt am Main den Willen zu zielgerichtetem Han-
deln férdert.

Stadtrat E. Schwarz
Dezernent fir Planen, Bauen, Wohnen und

Grundbesitz

bl (L

Stadtrat M. Frank
Dezernat Wirtschaft, Personal und Sport



Vorbemerkung

Die im kooperativen Auftrag der Stadt Frankfurt am
Main, des Unternehmerverbandes Hessischer Ein-
zelhandel Mitte-Sid e.V., Regionalbereich Frank-
furt, der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am
Main und der Wirtschaftsférderung Frankfurt
GmbH erstellte Einzelhandelsuntersuchung ,Die
Stadt Frankfurt am Main als Einzelhandelsstandort
unter besonderer Beriicksichtigung der Nahversor-
gung” geht auf Untersuchungen und Erhebungen in
den Jahren 2002,/2003 zuriick. Zwischenzeitlich
sind wesentliche Strukiurverdnderungen in den
markt- und absatzwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen der Stadt Frankfurt am Main sowie der Re-
gion eingetreten. DemgemdB hat die Stadt Frank-
furt am Main im August 2008 die Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit einer
Aktualisierung der Strukturdaten des Frankfurter Ein-
zelhandels durch eine umfassende Bestandserhe-
bung beauftragt, um die Entwicklungschancen der
Gesamistadt sowie der Stadtteilzentren vor dem
Hintergrund der demografischen Verénderungen
auszuloten.

Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen folgende
generelle Zielvorstellungen:

Sicherstellung einer bedarfsgerechten Versor-
gung der Bevdlkerung innerhalb des Stadige-
biefes in angemessener Enffernung zu den
Hauptsiedlungsbereichen,

Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf
urbane Zentren der Stadtteile,

Sicherstellung der Erreichbarkeit der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungszentren mit dem &ffent-
lichen Personennahverkehr,

- angemessene Versorgung auch mobilitétseinge-
schrénkter Bevolkerungsteile mit Gutern des tég-
lichen Bedarfs in zumutbarer FuBwegeentfernung,
Erhaltung und Steigerung der Angebotsvielfalt
im Hinblick auf Sortimente und Betriebsformen
des Einzelhandels.

Neben der gesamistadtischen Befrachtung der Ein-
zelhandelsfunktionen der Stadt Frankfurt am Main
wurde auch eine vertiefende Uberpriffung der Nah-
versorgungsstruktur in allen Stadtteilen durchgefihrt,
um Méglichkeiten fir eine Stabilisierung und Ver-
besserung der Versorgungssituation durch Mafnah-
men der Stadtentwicklung/ Stadiplanung und der
Wirtschaftsférderung aufzuzeigen. In diesem Zu-
sammenhang werden auch Trends in der Einzel
handelsentwicklung sowie vorliegende Einzelhan-

delsplanungen in der Stadt Frankfurt am Main und
im Umland in die Uberlegungen einbezogen.

Folgende Aspekte umfasst die Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes:

- Akiualisierung des Einzelhandelskonzeptes unter
Einbeziehung der demografischen Entwicklung
und der aktuellen Rechtslage,

- Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
und Uberprifung der ,Frankfurter Sortimentsliste”,

- Empfehlungen zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung gesamistadtisch/auf Stadtteilebene,

- Aufstellung von Kriterien zur rechtssicheren Umset-
zung des Einzelhandelkonzeptes (Prisfkriterien for
Einzelfallbewertung).

Die Untersuchungsergebnisse basieren auf folgen-
den primdrstatistischen Erhebungen, die im Rahmen
der Strukturuntersuchung durch GMA-Mitarbeiter
durchgefihrt wurden:

Bestandsaufnahme aller in der Stadt Frankfurt
am Main ansdssigen Betriebe des ladeneinzel-
handels und des Ladenhandwerks (= Totalerhe-
bung) mit Erfassung von Name, Adresse, Sorti-
mentsstrukiur, Verkaufsfléche im Zeitraum No-
vember 2008 — Januar 2009; Ergdnzung der
Betriebe des innerstadtischen Einkaufszentrums
MyZeil (GMA-Schétzwerte, Stand: November
2009), Umsatzeinschétzung auf Basis gutach-
terlicher Bewertung,/Betriebsvergleichsdaten,

- GIS-Kartierung der Erdgeschossnutzungen in
den zentralen Versorgungsbereichen im Zeit-
raum November 2008 — Januar 2009,

- Orisbegehungen der Versorgungszentren im
Zeifraum Juli = August 2009 mit exemplarischer
Foto-Dokumentation.

Der nachfolgende Bericht fasst die Ergebnisse der
Untersuchung zusammen und dient der Stadt als
Entscheidungsgrundlage fir die Weiterentwicklung
des Oberzentrums Frankfurt am Main als Einzelhan-
delsstandort.

Die Veréffentlichung und Vervielfaltigung — auch in
Teilen — ist nur mit Quellenangabe zuléssig.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
Biro Ksln

Kéln, im Juni 2010



|. RAHMENBEDINGUNGEN



. Rahmenbedingungen

1. Grundziige der Einzelhandelsentwicklung
1.1 Kundenverhalten

Die Einzelhandelsentwicklung der letzfen Jahrzehnte ist in entscheidendem Maf3e von der gestiegenen
Mobilitéit der Verbraucher beeinflusst worden . Einerseits entstanden im Zuge des Suburbanisierungspro-
zesses in vielen Wohngebieten neue Einzelhandelsstandorte. Andererseits wurde durch die Massenmotori-
sierung die Konzentration von Einzelhandelbetrieben an Pkw-orientierten Standorten auBerhalb gewach-
sener Innenstédte oder Nahversorgungslagen erméglicht.

Im Hinblick auf das Einkaufsverhalten ist zwischen dem Versorgungs- und dem Erlebniseinkauf zu unter-
scheiden. Wahrend die reine Bedarfsdeckung maglichst unkompliziert und preisbewusst erledigt werden
soll, avanciert Einkaufen gleichzeitig zur Freizeitbeschaftigung, bei der das Einkaufserlebnis im Vorder-

grund steht.

Mit der Steigerung der Mobilitat und der Erlebniskomponente des Einkaufens geht eine sinkende Standort-
und Betriebstreue der Verbraucher einher, so dass sich der Wettbewerb um den Kunden intensiviert hat.
Die Kunden suchen im Rahmen ihrer Freizeitbeschéftigung unterschiedliche Einkaufsstétten/~stédte auf.
Dabei beziehen sich die Erwartungen der Kunden an den Einzelhandel auf folgende Fakioren:

- alle Waren des téglichen Bedarfs in einem Geschaft kaufen zu kénnen (One-Stop-Shopping)
- aus einem groPen Angebot auswdhlen zu kénnen [Angebotsvielfalt)

- die Geschéfte gut erreichen zu kénnen (Erreichbarkeit]

- die jeweils gewiinschte Menge eines Produktes kaufen zu kénnen [Mengenverfigbarkeit)
- zur gewinschten Zeit einkaufen zu kénnen (Offnungszeiten)

- in einer ansprechenden Atmosphére einkaufen zu kénnen (Einkaufsatmosphéire)

- zu niedrigen Preisen einkaufen zu kénnen (Preis)

- ein quadlitativ ansprechendes Angebot zu erhalten (Qualitét)

- in mehreren gleichartigen Geschdéften einkaufen zu kénnen (Vielzahl der Geschdfte)

- in unterschiedlichen Geschdften einkaufen zu kénnen (Betriebsformenvielfalt)

- bequem einkaufen zu kénnen (Convenience).

Die in den letzten Jahren eingetretenen Kaufkraftsteigerungen haben im Zusammenwirken mit stabilen
Nahrungsmittelpreisen zu berdurchschnitilichen Ausgabesteigerungen auPerhalb des Einzelhandelsange-
botes (Wohnen, Verkehr, Gastronomie, Dienstleistungen u.a.) geﬂjhrtg.

Eher langfristig dirften sich die demografischen Entwicklungen niederschlagen. GemaP aktueller
Prognosen ist von einem Riickgang der VWohnbevélkerung in Deutschland von z.Z. ca. 82 Mio. auf ca.
77 Mio. im Jahre 2030 auszugehen, wobei etwa ein Drittel der Einwohner dlter als 60 Jahre sein wird.
Danmit ist mit einer tendenziell weiter sinkenden privaten Nachfrage und mit einer Verénderung der Kun-
denanspriiche zu rechnen.

1.2 Flachen- und Standortentwicklung im Einzelhandel

Nach dem Zweiten Weltkrieg nahm die Zahl der Einzelhandelsbetriebe aufgrund steigender Einkommen
und Konsumwiinsche bis etwa 1960 sfetig zu. In der Folge sefzte ein Rickgang der eigensténdigen Be-
friebe, verbunden mit einer Zunahme von Filialbetrieben ein (Konzentration). Begleitet wurde dieser Pro-
zess von einem umfangreichen Wachstum der Verkaufsflachen und einer Verénderung der Beschdftigten-
struktur im Einzelhandel mit mehr Teilzeitbeschéftigten bei gleichzeitig geringerem Qualifikationsniveau
(Rationalisierung).

1 So stieg zwischen 1960 und 2008 der Pkw-Bestand von ca. 5,8 Mio. (alte Bundeslénder) auf ca. 41,2 Mio. Pkw an (Quelle: KrafffahrtBundesamt).

2 Die Inanspruchnahme eines Discountangebotes oder eines Kleinpreiskaufhauses einerseits und des Feinkosthandels oder des hochpreisigen Bekleidungs-

fachgeschéftes andererseits stell fir viele Konsumenten heute keinen Widerspruch mehr dar.
3 Im Zeitraum 1995 — 2007 sind die privaten Konsumausgaben je Einwohner preisbereinigt um ca. 9,9 % angestiegen (Quelle: Volkswirtschaftliche Ge-

samfrechnung). Seit dem Jahre 1995 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsumausgaben jedoch von 35,2 % kontinuierlich auf

28,3 % im Jahre 2008 gesunken (Quelle: EHI).



Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte seit 1990 einen Verkaufsfléchenzuwachs um ca. 42 Mio. m?
auf insgesamt 120 Mio. m? im Jahre 2008 verzeichnen. Das hohe Verkaufsflachenwachstum ist dabei
insbesondere auf den Boom groBflichiger Einzelhandelsbetfriebe zurickzufihren, so dass die durch-
schnittliche GroBe eines Ladengeschéftes in Deutschland mittlerweile ca. 300 m? Verkaufsfléche be-
trigt. Vor dem Hintergrund des hohen Verkaufsfldchenwachstums bei stagnierenden Einzelhandelsumscit-
zen ist eine ricklaufige Flachenprodukiivitét im Einzelhandel zu konstatieren; diese Entwicklung wird sich
zukiinftig fortsetzen.

Der Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne zeigt im Zeifraum 1995 — 2001 einen nominalen Zuwachs
um rund 12 Mrd. € auf knapp 388 Mrd. €, gleichbedeutend ca. 3 %. Dies entspricht einer insgesamt
ricklaufigen realen Umsatzentwicklung. Nach einer Phase auch nominal riickléufiger Umsétze steigt

der Umsatz im Einzelhandel seit 2004 nominal wieder an. Im Jahre 2008 lag der Umsatz bei ca.
398,5 Mrd. €, fiir 2009 wird ein Riickgang auf ca. 390,5 Mrd. € prognostiziert!, so dass sich die
ersten Folgen der aktuellen Finanz- und Wirtschaftskrise abzeichnen. Fir das Jahr 2010 kann von weite-
ren EinbuBen im Einzelhandelssektor ausgegangen werden.

Neben einer insgesamt positiven Entwicklung der Volkswirtschaft sowie gesellschaftlicher und demogra-
fischer Verdnderungen in den vergangenen Jahrzehnten hat insbesondere eine Neubewertung von
Standortfaktoren und Standortqualitdten eine Veréinderung der Handelslandschaft herbeigefihrt. Viele
groBflachige Betriebe wie Mabelhduser, Baumérkte, Gartencenter, Heimtextilienfachmérkte oder Autozu-
beharfachmérkte haben wegen des steigenden Fléchenbedarfs die Innenstédte bzw. Ortskerne verlassen.
Fir die Bevorzugung dezentraler Standorte sind neben der Fléchenverfiigbarkeit insbesondere betriebs-
wirtschaftliche Griinde (in erster linie niedrige Grundstiickskosten) sowie Vorteile fir die verkehrliche Er-
reichbarkeit (u.a. auch Stellplatzangebot] ausschlaggebend.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Mébeln/Einrichtungsge-
genstanden sowie Heimwerker- und Gartenartikeln? an dezentralen Standorten konzentriert, wéhrend die
Innenstédte bzw. Ortskerne ihre Position als Standorte fiir Bekleidung, Schuhe, Elekironik, Uhren und
Schmuck und andere hochwertige Sortimente im Wesentlichen behaupten. Die feste Zuordnung einzelner
Sortimente zu Betriebstypen oder Standortkategorien wird jedoch ab Mitte der achtziger Jahre des ver
gangenen Jahrhunderts durch die Entwicklung der Randsortimente und die Fachmarktentwicklung mit
innenstadirelevanten Sorfimenten in Frage gestellt.

Das von klassischen Einzelhandelsstandorten unabhéngige, tberwiegend Pkw-orientierte ,sekundéire”
Netz4 hat namlich nach der Entwicklung der Verbraucherméirkte und SB-Warenhéuser durch die zuneh-
mende Ansiedlung von SB-/Fachmdarkien ein betrdchtliches Eigenleben entwickelt. Zunehmend suchen
auch Fachmérkte und Fachgeschéfte mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten gezielt die Ag-
glomerationsvorteile im sekunddren Einzelhandelsnetz. Unter Beriicksichtigung der nach wie vor zuneh-
menden Motorisierung wird das sekundére Netz weiter an Bedeutung gewinnen und damit zur Verschér-
fung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen und dezentralen Lagen fihren. Durch eine breit und tief
gegliederte Angebotspalette am Stadirand wird die Stellung der Innenstadte, Oriskerne und Stadtteilzen-
tren weiter geschwdicht, sofern keine gezielten GegenmaBnahmen ergriffen werden.

1.3 Entwicklung der Betriebstypen

Mit den Flachen- und Standoriverénderungen gehen auch unterschiedliche Entwicklungen der Betriebs-
typen einher. Gewinner seit Ende der siebziger Jahre sind die Fachmérkte, fir die auch zukinftig mit einer
deutlichen Erweiterung des Marktanteils zu rechnen ist. Gliedert man den Einzelhandel nach den Wachs-
tumschancen, so zdhlen insbesondere Fachmarkte, leistungsféhige Fachgeschéfte, Spezialanbieter, Mehr
fachdiscounter, Verbrauchermérkte/SB-Warenhduser und der Versandhandel zu den Betriebstypen mit po-
sitiven Entwicklungsperspekfiven, wahrend u.a. fir kleine unprofilierte Fachgeschéfte und Warenhduser
Schrumpfungsrisiken bestehen (vgl. Abb. 1).

vgl. Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE)

Einzelhandel mit so genannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten, vgl. Kapitel V.4. ,Frankfurter Sortimentsliste”

Beispielhaft gelten Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik u.a. heute dls feste Sortimentsbausteine (Randsortimente) des Mébelhandels.

B. Tietz bezeichnet das Neiz innerérilicher Zentren und Streulagen als priméres Einzelhandelsnetz, den Versandhandel und Direkivertrieb als terticires Ein-
zelhandelsnetz und das Automobilhandels- und Tankstellenhandelsnetz als quartdres Handelsnetz; vgl. Tietz, B., Rothaar, B.: City-Studie, Landsberg/Lech,

1991, S. 158 ff.
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Abb 1: Die Entwicklung der
Marktanteile der Betriebs-
typen bis zum Jahr 2010
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Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Berechnungen des IfO-Instituts

Nach GMA-Einschétzung werden fir die Entwicklung des deutschen Einzelhandels in der mittelfristigen
Perspektive folgende Trends pragend sein:

Verkaufsflachen wachsen weiter.

Der weitere Verkaufsflachenzuwachs wird sich auch zukinftig zu etwa zwei Dritteln auBerhalb der
Stadt(teil)zentren vollziehen. Als Folge wird der Verdréngungswettbewerb zu Lasten des City-Handels
und der infegrierfen Stadtteilzentren und Nahversorgungslagen verschérft.

Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort.

Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von ber 2 Mrd. € wird auf ca. 85 % an-
wachsen. In der Folge werden vor allem kleinfléchige und unrentable Betriebe in ungiinstigen Standort-
lagen aus dem Markt ausscheiden.

Fachmérkte und Discounter sind Motoren der Dynamik.

Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird in den kommenden Jahren durch eine Expansion
von grofen SB-Markten sowie Fachmérkten und Discountern bestimmt, so dass diese ihre Markianteile
weiter ausbauen werden . Auch bei Shopping-Centern ist mit einer weiteren Expansion zu rechnen.

- Filialisierungswelle hélt an.

Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die Marktbedeutung von
Franchiseunternehmen, welche Existenzgrindern im Einzelhandel vielfach den Weg in die Selbststcin-
digkeit ebnen, ebenfalls noch wachsen.

- Internet-Shopping gewinnt an Bedeutung.

Der ,E-Commerce” (InternetHandel) zeigt selekiiv hohe Zuwachsraten, insbesondere in den Sortimenten
Computer, Bicher und Tonfrager. Bis 2010 ist insgesamt ein Markianteil von ca. 8 % zu erwarten. Bei
Bichern und Tontragern sind sogar Marktanteile von bis zu 30 % anzusetzen.

- Standort- und Unternehmensbindung sinken weiter.

Im Verbraucherverhalten ist weiterhin ein steigendes Anspruchsniveau hinsichtlich der Rahmenbedin-
gungen des Einkaufs (u.a. Erreichbarkeit, Aufenthaltsqualitat, Witterungsschutz, Sicherheit, Sauberkeit,
Angebotsvielfalt, Preisgestaltung] zu erwarten. Durch die Steigerung der Motorisierung sind fir den
Kunden deutlich mehr Einkaufsstandorte erreichbar, so dass in Verbindung mit den verénderten Anspri-
chen die Standort und Befriebstreue weiter sinken wird (,StandortHopping”).

2. Entwicklungen und Perspektiven der Nahversorgung
Seit einigen Jahren ist in der wohnungsnahen Versorgung eine Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben

sowohl im l&ndlichen Raum als auch in Stadtteillagen und VWohngebieten festzustellen, die mit den iber
geordneten Trends der Einzelhandelsentwicklung korrespondiert. Die Grundversorgung mit Backwaren,

1 Fachmérkte haben gegenwairtig einen Marktanteil von ca. 22 = 23 %. Der Markitanteil von Discountern liegt im Lebensmittelsektor bereits bei rund 41 %.



Fleisch- und VWurstwaren, sonstigen lebensmitteln, Zeitschriften, Schreibwaren, Drogeriewaren, VWasch-
und Putzmitteln, Blumen und Apothekenartikeln in unmittelbarer Néihe des VWohnortes ist vielerorts nicht
mehr bzw. nur noch eingeschrénkt méglich, so dass zunehmend weiter entfernte Einkaufsschwerpunkte mit
dem Pkw angefahren werden missen.

Mit dem Rickzug des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister unter Druck, u. a.
Friseure, Reinigungen, Kreditinstitute. Idealtypisch sind einem Nahversorgungszentrum nicht nur Angebote
aus dem Lebensmittelbereich, sondern auch aus dem Konsumgterbereich und dem Dienstleistungssekior

zuzuordnen. Je umfassender der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher ist die Versor-
gungsqualitét und damit die Attraktivitdt eines Geschaftszentrums.

Die Ursachen fir die Ausdinnung des Einzelhandelsangebotes in Nahversorgungslagen sind vielféltig,
lassen sich jedoch vereinfacht folgenden Fakioren zurechnen:

Ricklaufige Anzahl der Betriebe: Nach einer Phase der Ausbreitung der Lebensmitielbetriebe in der
Flsche durch zusétzliche Kaufkraft und Suburbanisierungsprozesse ist das Netz der lebensmittelbezo-
genen Nahversorgung wieder weitmaschiger geworden [vgl. Abb. 2). Grund hierfir ist der Kosten-
druck der Unternehmen, der zur SchliePung von sog. Grenzertragsstandorten fihrt.

Steigende Anspriiche der Verbraucher: Die Verbraucher wiinschen auch im Nahversorgungsbereich
eine groBere Auswahl, die méglichst in einem Geschéft/an einem Standort vorzufinden sein soll. Die
Verbraucher sind dafiir bereit, Iéingere Fahrwege in Kauf zu nehmen. Die kleineren Betriebe im VWohn-
umfeld werden héufig nur noch zum Einkauf des Ergénzungsbedarfs (,Vergesslichkeitsbedarf’) aufge-
sucht, so dass diese Betriebe nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden kénnen.
Mobilitétsverhalten: Der Motorisierungsgrad und die Mobilitét der Bevolkerung ist heute um ein Viel-
faches hoher als zu der Zeit, als der klassische kleinstrukturierte Lebensmitteleinzelhandel etabliert wur-

de. Auch dltere Verbraucher nutzen ihr Fahrzeug zum Einkauf und legen sich nicht auf eine Einkaufsstéir

fe fest. Insofern bedingen die gestiegenen Verbraucheranspriiche und die héhere Mobilitét eine gedn-
derte Betriebsstrukiur sowie neue Standortanforderungen.

Entwicklungstendenzen

bisher

kiinftig

Marktanteilsverluste der Fachgeschafte
Schwierigkeiten bei den Warenhauskonzernen

rapider Aufschwung der Verbrauchermarkte
Aufschwung der SB-Warenhauser

lange Stabilitat und neuerdings Bedeutungszu-
nahme des Versandhandels u. a. durch Spezi-
alversender

Durchsetzung von Fachdiscountern bei Le-
bensmitteln

Durchsetzung der Fachmarkte im Non-Food-
Bereich

Aufbau spezialisierter Hauszustellsysteme,
z. B. Getranke, Tiefklihlkost

sehr starke Betriebstypendynamik mit Aufkom-
men neuer Betriebstypen

sehr starke Zunahme der Filialunternehmen,
Beginn der Multinetzpolitik

weitere Marktanteilsverluste der Fachgeschéafte

weitere Probleme einer Revitalisierung der Wa-
renhausformel, aber auch starke unternehmens-
spezifische Unterschiede

stagnierende Marktanteile der Verbraucher-
markte, auch Umstellung auf GroRRsupermarkte

Umstrukturierung der Formel vieler SB-
Warenhauser zu Mehrbranchenfachmarkten

Marktanteilsgewinne des Versandhandels durch
steigende Bedeutung der neuen Medien (z. T. i.
V. m. Sammelbestellern mit computerisiertem
Bestell- und Informationssystem als ,Vermitt-
lungsstellen)

noch gute Entwicklung der Lebensmittelfachdis-
counter mit unterschiedlichen Betriebstypen,
weiter hohe Preisaggression

weitere Durchsetzung der Fachmarkte in allen
Nonfood-Branchen

glnstige Weiterentwicklung der Hauszustellsys-
teme nach Etablierung neuer Medien

eher geringe Betriebstypendynamik, aber Ver-
feinerung und Prazisierung der bisherigen For-
meln

eher noch starkere Zunahme der Filialunter-
nehmen, vor allem auch mit mehreren Netzen

Quelle:

GMA-Darstellung 2009 in Anlehnung an Tietz, B.: Einzelhandelsperspektiven fiir die Bundesrepu-

blik Deutschland bis zum Jahr 2010, Frankfurt / Main, 1992

Tabelle 1: Die Betriebs-

typendynamik im Einzel-
handel



VK (in Mio. m?)

Betriebe (in Tsd.)
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Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Angaben des EHI, Handel aktuell 2009 / 2010
(bis 2005 ohne Nonfood-Flachen der SB-Warenhauser / Verbraucherméarkte)
Abb 2: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
] Ag::\r?;g:r Verkaufsflache Umsatz
Betriebsformen
abs. in % in Mio. m? in % in Mrd. € in %
Supermarkte 9.660 19,3 8,45 253 35,1 27,6
Grolde Supermarkte 931 1,8 3,13 9.4 11,4 9,0
SB-Warenhauser 887 1,8 6,13 18,3 18,7 14,7
Discounter 15.490 31,0 11,30 33,8 52,0 40,8
Ubrige SB-Geschafte 23.048 46,1 4,43 13,2 10,1 7,9
Gesamt 50.016 100,0 33,44 100,0 127,3 100,0

Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Angaben des EHI, Handel aktuell 2009 / 2010

Tabelle 2: Struktur im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebstypen in der Bundesrepublik Deustchland im Jahr

2008




Demografische Entwicklung: Die Verkleinerung der Haushalte fihrt in bestehenden, fir eine ,Nachver
dichtung” des Wohnbestandes nicht geeigneten Siedlungsbereichen, tendenziell zu einer abneh-
menden Einwohnerzahl im fuBléufigen Einzugsbereich von Nahversorgungsbetrieben und damit zum
Rickgang des Kundenpotenzials.

Konzentrations- und Filialisierungstendenz: Die Zahl der Betreiber von Lebensmittelsupermarkten und
-discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf eine Hand voll leistungsféhiger Anbieter reduziert,
die vorwiegend bundesweit, z.T. auch regional 1étig sind. Filialunabhéngige, inhabergefihrte Llebens-
mittelgeschéfte sind kaum noch anzutreffen.

Gezielte Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzenfrieren ihre Standorinachfrage auf
wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z.B. Grundstiicksgréfe, Erreichbarkeit, Einsehbarkeit)
erfillen missen. Das unternehmerische Standortwahlverhalten divergiert dabei héufig mit den stédte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadte/Gemeinden.

GroBenstruktur von Lebensmittelmarkten: Die Entwicklung der Betriebsgrofen wird sich aufgrund der
betriebswirtschaftlichen Aspekte auch zukiinftig zu gréBeren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die be-
friebswirtschaftliche MindestgréBe fir einen neuen frischeorientierten lebensmitiel-Supermarkt bei ca.
1.200 m2 Verkaufsfléche. Fir die Zukunft ist eine steigende Tendenz zu erwarten.

Druck auf klassische Supermdrkte: \Wahrend der discountierende Lebensmitteleinzelhandel in jingerer
Zeit auf stete Zuwéichse verweisen kann, gerét der ,normale Supermarkt” vielerorts unter Druck [vgl. Ta-
belle 2). Auf der einen Seite steht er im Preiswettbewerb mit den Discountern, auf der anderen Seite
weist er aufgrund des Frischebereichs hohere Betriebskosten auf.

Ausgabeverhalten: Die Ausgaben fir Urlaub, Auto und Wohneigentum sind in den letzten Jahrzehnten
stdndig gestiegen, wahrend relativ gesehen immer weniger Geld fir Lebensmittel ausgegeben wird.
1975 flossen noch rd. 30 % der monatlichen Ausgaben eines 4-Personen-Haushaltes mit mittlerem Ein-
kommen in den Llebensmittelbereich, heute sind es deutlich unter 20 %.

Als Folgen der Veranderung der Handelsstrukiur und des Verbraucherverhaltens sind bundesweit derzeit
folgende Trends festzustellen:

Die Nahversorgung in Einzugsgebieten mit weniger als 4.000 — 6.000 Einwohnern gestfaltet sich zu-
nehmend schwieriger; dabei spielt es kaum eine Rolle, ob es sich um landliche Bereiche oder Stadtteil-
lagen handelr.

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Expansionsplanung auf wenige Standorte, wobei die Min-
desfanforderungen an die Standorteignung steigen, so dass eine Versorgung in ,fublaufiger Entfernung”
nicht mehr fléchendeckend redlisiert werden kann.

Aufgrund stagnierender Umsditze nimmt der Verdréngungswettbewerb zu. Insbesondere die kleineren,
meist frischeorientierten Lebensmitte-SB-Markte kénnen dem Wettbewerb nicht mehr standhalten.
Bundesweit sind Initiativen der Betreiber grofer Lebensmittelketten zu beobachten, wieder mit kleineren
lebensmittelsupermarkten zu operieren (Beispiel: Rewe Citymarkt, Rewe Nahkauf, Basic Biosupermark);
nach heutigem Stand beschrénken sich diese Markte auf hoch verdichtete Standorte in Grofstcdten/
gréBeren Stadtteilzentren.

In Analogie zu anderen Branchen bzw. Befriebstypen des Einzelhandels sind auch fir das Ladenhand-
werk die Filialisierung und réumliche Konzentration als dominante Entwicklungen zu beobachten. Die
starke Filialisierung des ladenhandwerks l@sst sich vor allem im Béackereisekior ablesen. Stellten die selb-
standigen Bdckereibetriebe im Jahr 1980 noch einen Anteil von ca. 76 % an der Gesamtheit aller Bécke-
reifachgeschéifie, so enffiel auf diesen Betriebstyp im Jahr 2007 lediglich noch ein Anteil von ca. 34 %.]

Die réumliche Konzentration und die damit zusammenhdangende Standortausdinnung vollzog sich noch
starker im Metzgereihandwerk. Wahrend die Anzahl der Béckereifachgeschéfte in den vergangenen Jah-
ren weitgehend konstant blieb, reduzierte sich die Befriebsstattenzahl im Fleischerhandwerk von ca.

28.700 Geschdften im Jahr 1980 auf nur noch ca. 16.226 Geschdfte im Jahr 2008.2

Eine stérkere Positionierung der Betriebe des Lebensmittelhandwerks erfolgt durch die Sortimentsergéin-
zung um Artikel aus dem Lebensmittelsektor und dem Nonfood-Bereich. Damit Gbernehmen vielerorts diese
Geschéfte die Funkiionen der aufgegebenen Lebensmittelmérkie. Als Beispiel Iasst sich das Konzept der
BAKO-Einkaufsgenossenschaft nennen, das eine Ubergangsform zu Convenience-Konzepten darstellt.3

1 vgl. Zentralverband des Deutschen Béickerhandwerks e.V., Bad Honnef

2 vgl. EHI, Handel akuell, 2009 / 2010

3 Das ,BAKO-Konzept” (Nahversorger-Ausbaustufe] sefzt neben dem Kernsortiment (= Backwaren/Snacks) auf sog. ,Impulssortimente” (Tabak, Presse, Ge-
tréinke, Snacks), und ,Ergénzungssortimente” (Frische-Produkte, sonstige Nonfoodartikel, sonstige Lebensmittel, Dienstleistungen)



Fir den Lebensmitteleinzelhandel mit ethnischem Hintergrund ist eine Verkaufsfléchenzunahme zu ver-
zeichnen. Dies liegt zum einen an der steigenden Nachfrage in diesem Bereich, zum anderen an der ho-
hen Bereitschaft ausldndischer Mitbirger zum Schritt in die Selbsténdigkeit. Oftmals werden von Anbiefern
ausléndischer Lebensmittel Standorte in infegrierfen Lagen belegt, die vorher von kleinen Supermérkten,
Discountern oder so genannten , Tante-Emma-léden” genutzt wurden und heute aufgrund von Wirtschafts-
oder Standortfaktoren nicht mehr den akiuellen Anforderungen dieser Betreiber entsprechen. Damit iber
nehmen in zahlreichen kleinen Nahversorgungs- oder Stadtteilzentren — neben Béckern und Metzgern —
zunehmend Anbieter mit ethnischem Hintergrund Nahversorgungsfunktion fiir die anséssige Wohnbevélke-
rung.

Eine deutlich steigende Bedeutung weisen in den vergangenen Jahren auch die Anbieter von Biolebens-
mitteln auf. Nach einer Reihe von Lebensmittelskandalen ist die Bevélkerung in Deutschland fir Biolebens-
mittel sensibilisiert. Die steigende Nachfrage hat auch zu einem deutlichen Wandel auf der Anbieferseite
gefihrt. Nach den ersten Fachgeschéften fir bioclogische Lebensmittel, den Weltldden sowie Reformhéu-
sern, ist auch im Biosegment ein Trend zur Filialisierung festzuhalten. So befindet sich eine Reihe von Bio-
supermarktketten auf Expansionskurs, auch wenn sich dieser bei den meisten Anbietern auf bestimmte Bun-
deslénder bzw. Regionen bezieht. So hat der Markifihrer Alnatura mitflerweile rd. 35 Filialen, vor allem
in Baden-Wirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Nordrhein\Westfalen und Rheinland-Pfalz. Gerade in
Mittel- und GroBstédten frefen die Biosupermérkte auch als Nachfolgenutzungen auf den Flachen ehemao-
liger konventioneller Lebensmittelfilialen auf.

3. Planungsrechtliches Instrumentarium zur Steverung der Standortentwicklung im Einzelhandel

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die Planung und Genehmigung von Einzelhandelsstandorten stellen
das Baugesetzbuch (BauGR) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Nach § 11 Abs. 3
BauNVO i. V. m. der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir Neuansiedlungen grofflachiger Einzelhan-
delsbetriebe !, die sich nach Art, lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und landesplanung oder auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen, ab ca. 1.200 m2 Geschossfldche bzw. ca. 800 m?2 \/erkoufsﬂdchez, die Festsetzung eines
Kern- oder entsprechenden Sondergebietes in der Regel erforderlich. Nach § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO
sind insbesondere schédliche Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich, auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den No-
turhaushalt erfasst. In Bezug auf die Beurteilung der genannten Auswirkungen sind vor allem die Gliede-
rung und die GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchemahen Versorgung
der Bevélkerung und das VWarenangebot des geplanten Betriebs zu beriicksichtigen.

Einzelhandelserlass Hessen

Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten ist zusétzlich der das Verwaltungshandeln konkretisierende
Einzelhandelserlass® heranzuziehen. Der Einzelhandelserlass konkretisiert die im Landesentwicklungsplan
Hessen enthaltenen Ziele zur Behandlung von EinzelhandelsgroBprojekten. Demnach sind bei Standorfen

fur groPflachigen Einzelhandel folgende Prifkriterien zu beachten:

- Zentralitatsgebot/Kongruenzgebot: GroBflchige Einzelhandelsvorhaben missen der Versorgungsfunk-
fion des zentralen Orfes entsprechen.

- Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot: Grofiflachiger Einzelhandel ist nur in den im Regionalplan
ausgewiesenen ,Siedlungsbereichen” zulassig.

- Stadtebauliches Integrationsgebot: Grof¥fléchige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur
an stadtebaulich infegrierten Standorten zuldssig.

1 GemaB akiueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroPfléchigkeit eines Einzelhandelsbetriebes bei 800 m? Verkaufsfléche
(vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

2 Verkaufsfldche wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsfliche ist die Fléche, auf der die Verkéufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu
diesem Zwecke befreten werden darf, einschlieBlich der Fléichen fir Warenpréisentation (auch Kése-, Fleisch- und Waursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zéhlen zur Verkaufsfléche auch Plandréume (ohne Fléche hinter den Abgabegerdten), Treppen, Rollreppen
und Aufziige im Verkaufsraum und Freiverkaufsfléchen. Nicht dazu gehéren reine Lagerfléche und Fléchen, die der Vorbereitung,/Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialdume, WC-Anlagen efc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

3 Quelle: Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung. GroPfléichige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht —
Hinweise und Erléuterungen (Neufassung 2005), Wiesbaden, 2005.



Beeintréchtigungsverbot: Durch groBflcichige Einzelhandelsvorhaben darf keine wesentliche Beein-
tréchtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder in
benachbarten zentralen Orten ausgeldst werden.

Regionalplan Siidhessen
Im Regionalplan Sidhessen werden die o.g. Ziele konkrefisiert:

~Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe

leitvorstellung der Raumordnung und Landesplanung ist u. a. die Erreichung gleichwertiger lebensbedin-
gungen in der Region. Eine angemessene Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des féiglichen Be-
darfs muss somit in zumutbarer Entfernung sichergestellf sein.

Standorte fur Einkaufszentren, groBificichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBifiéichige Handelsbe-
triebe mit mehr als 1.200 m? Geschossfléiche sind Ober- und Mittelzentren. Bei der Errichtung und Erwei-
terung von solchen Vorhaben ist eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden erforderlich.

CroBfléchige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu bestehen-

den Siedlungsgebieten aufweisen. Derartige Handelsbetriebe sind unter Beriicksichtigung ihres Einflusses
auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie des Immissionsschutzes in das Siedlungsgebiet
einzufigen. Standorte auflerhalb der gewachsenen zentralértlichen Siedlungsbereiche sind auszuschlie-
Ben, soweit es sich nicht um Vorhaben handelt, die fir eine Unterbringung im innerstéidltischen Bereich
ungeeignet sind (z.B. Baustoff, Bau-, Garten-, Reifen-, Brennstoffmdrkte). Die Auswirkungen auf die Funkti-
onsféhigkeit der Versorgungsstrukturen in den Nachbargemeinden sind zu beachten.

Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung groBficichiger Einzelhandelsvorhaben auerhalb der Innen-
stadtbereiche/Ortskerne /Stadltteilzentren sind innenstadtrelevante Sortimente auszuschlieBen. GroB3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, lage und Gréfle die Funktionsfahigkeit von — auch be-
nachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschdffszentren nicht beeintréichtigen.

Die vorgenannten Ziele gelten auch fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben
oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu groBfléchigen Einzelhandelsbetrieben, firr die beab-
sichtigte Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fiir groBificichigen Einzelhandel sowie fir
die — auch mit der Zeit gewachsene — Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben, die
zwar jeder fiir sich nicht das Kriterium der Grofiflcchigkeit erfiillen, aber in der Summe zu negativen Aus-
wirkungen fiihren kénnen.”

Aktualisierung des Baugesetzbuches (BauGB)

In der aktualisierten Fassung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 sind in § @ Abs. (2a) fir im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche, auch im Inferesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung
der Gemeinden, folgende Regelungen getroffen:

In einem Bebauungsplan kénnen bestimmte Arfen der allgemein zuléssigen baulichen Nutzungen als
zuléssig bzw. nicht zuléssig oder als ausnahmsweise zulgssig festgelegt werden.

Die Festsetzungen konnen fir Teile des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschied-
lich getroffen werden.

Bei den Festsetzungen zur Zul&ssigkeit von baulichen Nutzungen ist insbesondere ein hierauf bezoge-
nes stadtebauliches Entwicklungskonzept (§ 1 Abs. & Nr. 11 BauGB) zu beriicksichtigen, das Aussa-
gen der Gemeinde/eines Gemeindeteils enthalt.

In den zu erhaltenden/zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir Vorhaben, die den Versorgungsbereichen dienen, vorhanden sein oder durch ei-
nen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan vorgesehen sein.

Mit der aktuellen Regelung des § 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB werden die Erweiterung, Anderung, Nut-
zungsanderung oder Emeuerung eines zul@ssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebes in
Gemengelagen erleichtert. Diese Erleichterung findet aber gem. § 34 Abs. 3a Safz 2 BauGB keine An-
wendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchemnahe Versorgung der Bevélkerung beeintréchti-



20

gen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden haben kénnen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen soll also auch ausdriicklich die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung keinen Schaden nehmen. Eine Beeintréichtigung der verbrauchernahen Versorgung liegt
dann vor, wenn sich bei Redlisierung des Vorhabens etwa kleinere Betriebe in der ndheren Umgebung
nicht mehr halten kénnten und dies fir die nicht motorisierte Bevélkerung zu léngeren Wegen fihren wiir
de. Dabei genigt die Méglichkeit einer solchen Beeintrachtigung.

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléiche, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der néihe-
ren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden. Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es nach
der Verordnung allgemein zuléssig ware. In der Novellierung des BauGB von 2004 wird im Abs. 3 aus-
gefihrt, dass von dem Vorhaben (nach Abs. 1/2) keine sch&dlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen diirfen. Die potenziellen Auswir-
kungen eines Einzelhandelsvorhabens sind im Rahmen einer Einzelfallprisfung darzulegen.

AuBenbereich (§ 35 BauGB)
Im AuBenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche Betriebe genehmigt
werden, sefzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.

GroBfléchiger Einzelhandel

Fir EinzelhandelsgroBbetriebe enthdlt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung, nach der Einkaufszen-
fren und groPflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stcédtebaulichen und raumordnerischen Aus-
wirkungen aufer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig sind. Der letzte
Satz des § 11 Abs. 3 BauNVO beinhaltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Priffung hat
zweistufig stattzufinden:

Liegt ein groBflachiger Handelsbetrieb vor2 Wenn dies zutrifft (ab ca. 800 m? Verkaufsfléche '), dann
ist zu klaren:

liegen Auswirkungen vore Wenn dies der Fall ist, gilt die Zul&ssigkeit nur fir ein Kern- oder ein Sonder-
gebiet.

Anders als in der vorhergehenden Bewertungspraxis sind fir die Einstufung mehrerer Einzelhandelsbe-
friebe als ,ein” groPflachiger Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2, die in der zusammenfihrenden
Betrachtung den Schwellenwert der GroBfléchigkeit erreichen, nicht mehr zu erwartende Agglomerations-
effekte, sondem das Vorliegen einer Funktionseinheit erforderlich?. Die kiinflige Behandlung orientiert sich
somit nicht mehr an den aus der Nachbarschaft resultierenden Markiwirkungen eines Betriebes.

Ausschluss/Beschrénkung von Einzelhandelsnutzungen

Die Anwendung der §8§ 11 Abs. 3 BauNVO und 34 BauGB erfolgt stets einzelfallbezogen und stellt we-
gen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Lediglich eine Bauleitplanung kann vorbeugende Rege-
lungen treffen und damit zukiinfige Entwicklungen systematisch steuern. Die sicherste Form der Problembe-
wiltigung fir die kommunale Praxis sind die im BauGB und in der BauNVO ausgefihrten Festsetzungs-
méglichkeiten in Bebauungsplénen zum Ausschluss und/oder zur Gliederung von Einzelhandelsfléichen.

Uber die Beschrankungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weitergehende Festset-
zungen Uber die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fir nicht groPfléchige Betriebe) treffen.
Nach § 1 Abs. 5 und @ BauNVO kénnen — ggf. réumlich beschrénkt — Einzelhandelsbetriebe generell
oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zuldassig
festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind méglich, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebietes gewahrt bleibt. Festsetzungen von zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen sind in
der Rechtsprechung umstritten. Einzelhandelsbetriebe einzelner Branchen oder Warengruppen kénnen da-

1 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 zur GroBfléchigkeit von Einzelhandelsbetrieben It. § 11 Abs. 3 BauNVO.
2 ebd.



gegen ausgeschlossen werden. Positive wie negative (Branchen-|Festsetzungen sind gleichermafen bei
Vorliegen der sonstigen materiellrechilichen Voraussetzungen nach § 1 Abs. 5 und @ BauNVO als Clie-
derungsmaglichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiefe zulssig.

Zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der aus stddtebaulichen Grinden notwendigen Beschran-
kungen in der Zul&ssigkeit von einzelnen Branchen oder Warengruppen kann auf die Klassifikation des
Stafistischen Bundesamtes zu den Einzelhandelsbereichen sowie auf die Differenzierung von zentrenrele-
vanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten in der vorliegenden Untersuchung verwiesen werden.

Zur Durchsetzung einer stédtebaulich ausgerichteten Einzelhandels- und Standortentwicklung sind folgende
Steuerungs- und OrdnungsmaBnahmen zu empfehlen ! :

,Zur Sicherung einer verbrauchemahen Versorgung sind Einzelhandels- und Zentrenkonzepte aufzustel-
len bzw. zu aktualisieren. In diesen réumlich-funktionalen Zentrenkonzepten muss auch die Nah- und
Crundversorgung einen hohen Stellenwert haben. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einer Stadlt
sollte méglichst mit den Kommunen des Umlandes abgestimmt werden. Dariiber hinaus ist eine laufende
staditregionale Kooperation mit den Umlandgemeinden zu empfehlen.

Zur Umsetzung des Zielkonzeptes sollten bezogen auf die Grund- und Nahversorgung an geeigneten
Standorten innerhalb der zeniralen Versorgungsbereiche entsprechende Sondergebiete fir die Ansiedlung
oder Erweiterung von Supermérkten und Discountmdirkten festgesetzt werden. Es gilt, mehr mit positiven
Standortangeboten als mit Verboten zu agieren. Entsprechende Sondergebietsfestsetzungen kénnen die
notwendige Investitions- und Planungssicherheit (auch fir Erweiterungen) vermitieln.

Es ist sinnvoll, sténdigen Kontakt mit den zusténdigen Vertretern der Supermarkt- und Discountmarkt-
ketten zu halten und zu versuchen, Neuansiedlungen solcher Mérkte entsprechend dem Zenirenkonzept
ausschlieBlich auf die zentralen Versorgungsbereiche auszurichten. Es sollte kooperativ nach einer még-
lichst groBBen gemeinsamen Schnittmenge der betrieblichen Interessen und der stddtebaulichen Interessen
gesucht werden.

Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vor allem in Misch-,
Gewerbe- und Industriegebieten konsequent durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen gem.
§ 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen oder doch zumindest weitgehend eingeschrénkt werden. Die dafir
notwendigen Plancinderungen sollten zumindest in den fiir Supermérkte und Discountmdrkte inferessanten
Randbereichen vorsorglich durchgefihrt werden, um unnétige Schwierigkeiten und Entschadigungspflich-
fen zu vermeiden, die bei einem Abwarten entsprechender Bauanircige entstehen kénnen.

Altere Plangebiete sind auf die neve BauNVO umzustellen, um insbesondere zentrenschidigende
EinzelhandelsgroBprojekte auszuschlieBen.

Trotz des neven § 34 Abs. 3 BauGB kann sich eine zentrenorientierte Uberplanung bislang unbe-
planter Innenbereiche empfehlen. Dabei ist die durch § 13 BauGB 2004 neu eingefihrte Méglichkeit

eines \/ere/'nfochfen \/erfahrens Zu nutzen.

Insgesamt gilt es, die vorhandenen Instrumente des Planungsrechts auf der Basis eines fundierten Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes konsequent zu nutzen. [...] Probleme bei der stcidiebaulichen Steuerung
des Einzelhandels [sind] in der Regel nicht auf Unzuléinglichkeiten des Rechts, sondem auf Vollzugsdefizite
und auf politische Fehlentscheidungen zuriickzufiihren, [...].

Zur Umsetzung der Zentrenkonzepte und damit gleichzeitig auch zur Sicherung der Grund- und
Nahversorgung steht [...] ein geeignetes und ausreichend differenziertes Steverungsinstrument zur
Verfiigung.”

1 vgl. Dr. Heinz Janning, Beigeordneter der Stadt Rheine a. D., Das Instrumentarium des Stédtebaurechts zur Sicherung der Nahversorgung, in: Land ohne
Laden? Alternative Méglichkeiten der Lebensmittelversorgung, NRW-Tagung 02.11.2004
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\I. Strukturdaten und Kaufkraft der
Stadt Frankfurt am Main

1. Strukturdaten
1.1 Geogrdfische Lage und Einordnung in die Landesplanung

Die Stadt Frankfurt am Main Gbernimmt nach den Zielen der Raumordnung als Oberzentrum weitrei-
chende Versorgungsfunktionen im Bereich der &ffentlichen und privaten Infrastrukiur. Nach den Ergebnis-
sen der aktuellen BAG-/HDEKundenverkehrsuntersuchung | bezieht sich das Einzugsgebiet der Frankfurter
Innenstadt als Einzelhandelsstandort auf die Stadte Frankfurt am Main, Offenbach am Main, auf den
Main-TaunusKreis, den Kreis Offenbach und Teile des Hochtaunuskreises, Wetteraukreises, Main-Kinzig-
Kreises und des Kreises GroB-Gerau mit insgesamt ca. 1,979 Mio. Einwohnern.2

Die Mainmetropole ist nicht nur Standort der bedeutendsten internationalen Finanzdienstleistungsunterneh-
men, sondern zugleich Arbeitsort fir tber 300.000 Berufspendler, zahlreiche Geschdaftsreisende, Touristen
und Einzelhandelskunden der Region. Die Stadt Frankfurt am Main gilt in der Rhein-Main-Region als
begehrtester Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort mit infernationaler Prégung.

Die einzelhandelsbezogenen Wettbewerbsbedingungen der Stadt werden durch die siedlungsréumlichen
und verkehrlichen Rahmenbedingungen im Verdichtungsraum Rhein-Main bestimmt. So befinden sich in
einem Umkreis von ca. 35 km neben den Oberzentren Darmstadt, Hanau, Offenbach am Main und
Wiesbaden eine Vielzahl von Mittelzentren, so dass die Stadt Frankfurt am Main auf dem Einzelhandels-
sekior einem starken regionalen Wettbewerb ausgesetzt ist, der u. a. auch durch groBfléchige Einzelhan-
delsagglomerationen wie dem Main-Taunus-Zentrum bestimmt wird.

Der Konkurrenzdruck auf Frankfurt wird insbesondere durch weitere EinzelhandelsgroBprojekte kinftig zu-
nehmen, u. a. loop 5 in Weiterstadt mit ca. 56.000 m? Einzelhandelsfléche, KOMM in Offenbach am
Main mit ca. 15.700 m2 Einzelhandelsfléiche, Erweiterung des Main-Taunus-Zentrums um ca. 12.000 m?2
Verkaufsflache und Ausbau des IKEA-Standortes in Hofheim-Wallau um ca. 28.000 m? (u. a. IKEAErwei-
terung und Ansiedlung weiterer Fachmarkte in dem Projekt ,Homepark”). Kleinere und mittlere Einzelhan-
delsvorhaben im Umland, vor allem Projekte der Innenentwicklung wie z.B. Chinon-Platz in Hofheim, sind
fir die oberzentrale Funktion Frankfurts weniger relevant, allerdings fihren sie natiirlich auch zu einer hé-
heren Kaufkraftbindung in den jeweiligen Kommunen und geringeren Zufliissen nach Frankfurt.

1 vgl. BAG / HDE, Kundenverkehrsuntersuchung Okiober 2008, Einzugsgebiet Frankfurt am Main
2 vgl. Karte 1: Lage im Raum und Einzugsgebiet



Karte 1: Lage im Raum und Einzugsgebiet
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1.2 Bevoélkerungsstruktur und -entwicklung

In der Stadt Frankfurt am Main leben derzeit 636.746 Einwohner (nur Hauptwohnsitze, Stand
31.12.2007), die sich auf 46 Stadtteile verteilen. ! Einwohnerschwerpunkte befinden sich in den innen-
stadinahen verdichteten Staditeilen (Westend, Nordend, Bornheim, Bockenheim, Ostend). Ausgepragte
Stadtteilstrukiuren sind in dem sich anschlieBenden Siedlungsgirtel mit Gallus, Niederrad, Schwanheim
und Criesheim als bevélkerungsreichsten Stadtteilen festzustellen. Die Stadtteile Hochst im Westen und
Sachsenhausen im Siden markieren weitere, stadigeschichtlich gewachsene Siedlungsschwerpunkie im
Stadigebiet mit hoher Eigensténdigkeit und individueller Ausprégung der stédtebaulichen Rahmenbedin-
gungen. Insbesondere in den nérdlichen Stadirandbereichen herrschen dérfliche Siedlungsstrukiuren vor.

In den vergangenen Jahren ist die Einwohnerzahl durch grofie VWohnungsbaumaBnahmen insbesondere
in den Stadtteilen Riedberg, Preungesheim, Frankfurter Berg und Héchst angestiegen. Die Stadt Frankfurt
am Main weist seit dem Jahre 1999 einen Einwohnerzuwachs um ca. 2,6 % und damit positive demo-
graphische Rahmenbedingungen auf [vgl. Tabelle 4). Fir die Zukunft sind positive Einwohnerentwick-
lungen u.a. in den Stadtteilen Riedberg, Niederrad (Birostadt], Gallus (Europaviertel, Gleisvorfeld Hbf),
Bonames (Ost), Bockenheim (Rédelheimer Landstrafe), Unterliederbach (Silo) und Sachsenhausen (Hennin-
ger Turm) zu erwarten.

Fir die Gesamistadt wird mit einer konstanten Bevélkerungszahl bis zum Jahre 2020 gerechnet [vgl.
Tabelle 3). Aktuell wird die Prognosezahl fir das Jahr 2015 jedoch iberschritten.

Modellrechnung ,,Status Quo*“ Modellrechnung ,,langjahriger Trend“
wohnberechtigte Bevolkerung mit | wohnberechtigte Bevolkerung mit
Bevodlkerung Hauptwohnsitz Bevodlkerung Hauptwohnsitz
2003 651.261 622.033 651.261 622.033
2010 662.043 632.331% 651.609 622.365*
2015 666.260 636.359* 651.455 622.218*
2020 669.003 638.979* 651.026 621.809*

*

Umrechnung gemaf Verhaltnis Bevolkerung mit Hauptwohnsitz zu wohnberechtigter Bevolkerung
im Basisjahr 2003

Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Angaben der Stadt Frankfurt, Frankfurter Statistische Berich-
te 2/3'2003

Tabelle 3: Bevolkerungsprognose der Stadt Frankfurt am Main

1 Quelle: Melderegisterangaben der Stadt Frankfurt am Main, Hauptwohnsitze, Stand: 31.12.2007.



Tabelle 4: Einwohnerverteilung in der Stadt Frankfurt am Main

1999 2007

Stadtteil Einwohner in% Einwohner in% 1999 =100
Innenstadt’ 10.159 1,6 9.513 1,5 93,6
Bahnhofsviertel 2.923 0,5 2.484 0,4 85,0
Westend (Nord + Siid) 23.942 3,9 24.238 3,8 101,2
Nordend (West + Ost) 52.670 8,5 51.028 8,0 96,9
Ostend 26.324 4.2 25.342 4,0 96,3
Bornheim 24.910 4,0 24953 3,9 100,2
Gutleutviertel 5.636 0,9 5.758 0,9 102,2
Gallus 26.000 4,2 24.609 3,9 94,7
Bockenheim 29.528 4,8 31.261 4,9 105,9
Sachsenhausen (Nord + Sud) 51.583 8,3 52.726 8,3 102,2
Oberrad 11.158 1,8 11.976 1,9 107,3
Niederrad 21.832 3,5 21.536 34 98,6
Schwanheim 20.190 3,3 20.028 3,1 99,2
Griesheim 20.151 3,2 21.234 3,3 105,4
Rédelheim 16.575 2,7 16.421 2,6 99,1
Hausen 6.482 1,0 6.808 1,1 105,0
Praunheim 15.380 25 15.218 24 98,9
Heddernheim 15.783 2,5 16.395 2,6 103,9
Niederursel 14.643 2,4 14.561 23 99,4
Ginnheim 14.894 24 15.931 25 107,0
Dornbusch 16.904 2,7 17.349 2,7 102,6
Eschersheim 13.082 21 13.773 2,2 105,3
Eckenheim 13.538 2,2 13.680 2,1 101,0
Preungesheim 7.712 1,2 11.996 1,9 155,5
Bonames 5.982 1,0 6.025 0,9 100,7
Berkersheim 2.954 0,5 3.242 0,5 109,7
Riederwald 4.637 0,7 4.578 0,7 98,7
Seckbach 9.338 1,5 9.367 1,5 100,3
Fechenheim 15.254 2,5 15.250 24 100,0
Hochst 11.474 1,8 13.323 21 116,1
Nied 16.525 2,7 17.315 2,7 104,8
Sindlingen 8.506 1,4 8.605 1,3 101,2
Zeilsheim 11.583 1,9 11.594 1,8 100,1
Unterliederbach 13.261 21 13.554 2,1 102,2
Sossenheim 14.998 2,4 15.079 2,4 100,5
Nieder-Erlenbach 3.840 0,6 4.359 0,7 113,5
Kalbach-Riedberg 4.413 0,7 6.947 11 157,4
Harheim 3.775 0,6 3.842 0,6 101,8
Nieder-Eschbach 11.283 1,8 11.191 1,8 99,2
Bergen-Enkheim 15.884 2,6 16.911 2,6 106,5
Frankfurter Berg 5.085 0,8 6.746 1.1 132,7
Stadt Frankfurt gesamt 620.791 100,0 636.746 100,0 102,6
! inkl. Altstadt

2 inkl. Flughafen

Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Melderegisterangaben der Stadt Frankfurt, Stand 31.12. (Hauptwohnsit-

ze)
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1.3 Arbeitsmarkt und Pendlerstrome

Gemessen an der Zahl der Erwerbstdtigen, ist die Stadt Frankfurt am Main durch einen Gberdurchschnit-
lichen Anteil des Dienstleistungssekiors gepragt, der mit einer geringeren Bedeutung des Produzierenden

Gewerbes einhergeht (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Die Beschdiftigungsstruktur im Vergleich

100% -

80% -

60% -

40%

20% -

0%

Frankfurt am Main Reg.-Bez. Darmstadt Hessen
B Land- und Forstwirtschaft, Fischerei [ Produzierendes Gewerbe

m Dienstleistungsbereiche

Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Daten des Arbeitskreises Erwerbstatigenrechnung des Bun-
des und der Lander, in % der Erwerbstatigen, Stand 2007

Hinsichilich der wirtschaftlichen Ausstrahlungskraft der Stadt Frankfurt am Main zeigt sich mit 323.550
Einpendlern und 65.606 Auspendlem ein deutlicher Berufseinpendleriiberschuss, | der die regionale
Bedeutung der Stadt Frankfurt am Main als Arbeitsort belegt. Etwa 66 % der sozialversicherungspflichtig
Beschdftigten in Frankfurt wohnen nicht in der Stadt. Infensive Pendlerverflechtungen sind mit den benach-
barten Kreisen (insbesondere Kreis Offenbach, Main-TaunusKreis, Main-KinzigKreis, Wetteraukress,
Hochtaunuskreis und Kreis Gro3-Gerau) und der kreisfreien Stadt Offenbach am Main festzustellen.

Die groPe Ausstrahlungskraft der Stadt Frankfurt am Main und die giinstigen demografischen Rahmen-

bedingungen werden auch die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Frankfurt am Main
beginsfigen.

1 Stand: 30.06.2008, vgl. Stadt Frankfurt am Main, Statistik akivell N 11/ 2009



2. Kaufkraft
2.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Grundlage fir die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen bildet das verfig-
bare Einkommen der privaten Haushalte. Fiir die Warenkéufe der privaten Haushalte belaufen sich die
Pro-Kopf-Ausgaben ohne Beriicksichtigung regionaler Kaufkraftunterschiede in Deutschland derzeit auf
ca. 5.264,- € p.a..! Fir die kiinfiige Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus,
dass die durchschnitilichen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis zum Jahre 2020 in Deutsch-
land einen Befrag von 5.402,- € p.a. (zu akiuellen Preisen) erreichen.

Die bundesdurchschnitilichen Pro-Kopf-Ausgaben werden um die regionalen Kaufkraftunterschiede bereinigt.
Die Stadt Frankfurt am Main weist mif einem regionalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkoeffizienten
von 109,3 bezogen auf den Bundesdurchschnitt ein iberdurchschnitiiches Kaufkraftniveau auf.? Innerhalb
der Stadt Frankfurt machen sich soziale Unterschiede in grofen Differenzen im Kaufkraftniveau bemerkbar
(zwischen 103,0 im Gallus und 121,2 in Bergen-Enkheim).

2.2 Kaufkraftpotenzial in der Stadt Frankfurt am Main

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Frankfurt am Main belduft sich derzeit auf ca.
3,62 Mrd. € p.a., davon entfallen ca. 1,23 Mrd. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 2,39 Mrd.
€ auf Konsumgiter (vgl. Tabelle 5). Gegeniiber dem Kautkraftpotenzial im Jahre 2001 bedeutet dies eine
Steigerung um ca. 226,6 Mio. € (zu jeweiligen Preisen). Der nominalen Kautkraftsteigerung steht jedoch
eine real ricklaufige Entwicklung gegeniiber [ca. - 5,5 %).

GemdaB der Bevslkerungsprognose der Stadt Frankfurt am Main ist fir das Jahr 2020 ein Kaufkraftpoten-
zial von ca. 3,67 — 3,77 Mid. € p.a. (zu heutigen Preisen) zu erwarten.

1 GMABerechnungen auf Basis von Angaben des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden und diverser Verbénde; ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge efc.

2 Die GIK Nirnberg ermittelt auf der Grundlage der Lohn- und Einkommensstatistiken das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau fiir Stédte und Gemeinden
sowie Kreise bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im gesamten Bundesgebiet (Stand: 2009). Gegeniber dem Kaufkraftkoeffizienten aus dem
Jahre 2001 von 107,4 konnte das Kaufkrafiniveau gegeniiber dem deutschen Durchschnitt deutlich verbessert werden.
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkrafipotenzial p.a. in der Stadt Frankfurt am Main nach Sortimenten 2008 - 2020

2020 Status-Quo-

2020 Prognose

2008 Prognose langjéhriger Trend

Sortiment / Warengruppe in Mio. €

Lebensmittel, Getranke 993,1 1.039,2 1.011,3
Béackereihandwerk 115,5 121,5 118,3
Fleischereihandwerk 121,0 118,8 115,5
Nahrungs- und Genussmittel 1.229,6 1.279,5 1.2451
Drogerie-, Parfimeriewaren 141,0 150,1 146,1
Apotheken-, Sanitatswaren 299,8 319,9 311,3
Gesundheit, Korperpflege 440,8 470,0 457,4
Blumen, Pflanzen 52,3 54,5 53,0
zoologischer Bedarf 254 27,2 26,5
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 77,7 81,7 79,5
Blcher, Zeitschriften 74,3 768 | 74,8
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 79,1 81,7 79,5
Spielwaren 241 24,5 23,8
Biicher, PBS, Spielwaren 177,5 183,0 178,1
Damenbekleidung 192,6 2011 | 195,7
Herrenbekleidung 106,6 111,0 108,1
Kinderbekleidung 20,6 21,0 20,4
Schuhe 86,6 90,8 88,4
Lederwaren 15,8 16,1 15,6
Sportartikel 41,3 43,3 42,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 463,5 483,3 470,3
Elektrogrof3- / -kleingerate 61,9 657 | 63,9
Leuchten, Elektroinstallation, -zubehdr 241 25,8 25,1
Unterhaltungselektronik 77,7 81,7 79,5
Ton-, Bildtrager 36,4 38,4 37,4
Computer, Telekommunikation 76,3 80,3 78,2
Foto, Zubehor 47,5 49,6 48,2
Elektrowaren 323,9 341,5 332,3
IS-I:hues:lfel‘tr?i\alglren, Glas, Porzellan, Keramik, Ge: 701 726 70,7
Mébel, Kiichen, Antiquitaten, Kunst 226,9 2347 228,4
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen, Kurzwaren 58,5 60,8 59,1
Hausrat, Mo6bel, Einrichtungen 355,5 368,1 358,2
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 2751 2822 | 274,6
Teppiche, Bodenbelage 34,4 34,9 34,0
Optik 32,3 34,2 33,3
Uhren, Schmuck 39,2 39,8 38,7
Autozubehor 72,2 74,7 72,7
Sportgerate 46,8 47,5 46,2
Sonstige Einzelhandelswaren 51,6 52,4 51,0
Sonstiger Einzelhandel 551,6 565,7 550,5
Konsumgiiter 2.390,5 2.493,3 2.426,3
Einzelhandelswaren gesamt 3.620,1 3.772,8 3.671,4

Quelle: GMA-Berechnungen 2009 (zu aktuellen Preisen)




Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial p.a. in der Stadt Frankfurt am Main nach Stadtteilen 2008

Nahrungs- und

Hauptwarengruppe Genussmittel Konsumgiiter Einzelhandel gesamt

Stadtteil in Mio. €

Altstadt / Innenstadt 18,2 35,4 53,6
Bahnhofsviertel 4,6 9,0 13,6
Westend (Nord + Siid) 474 92,1 139,5
Nordend (West + Ost) 98,1 190,8 288,9
Ostend 47,8 92,8 140,6
Bornheim 471 91,6 138,7
Gutleutviertel 10,6 20,6 31,2
Gallus 45,3 88,1 133,4
Bockenheim 58,6 114,0 172,6
gzg?Fenhausen (Nord + 1055 2051 310,6
Oberrad 23,8 46,2 70,0
Niederrad 41,9 81,5 123,4
Schwanheim 39,5 76,7 116,2
Griesheim 40,0 77,9 117,9
Rodelheim 31,1 60,4 91,5
Hausen 13,3 25,8 39,1
Praunheim 29,6 57,6 87,2
Heddernheim 31,7 61,7 93,4
Niederursel 28,2 54,8 83,0
Ginnheim 30,5 59,3 89,8
Dornbusch 33,4 64,9 98,3
Eschersheim 26,4 51,4 77,8
Eckenheim 26,3 51,2 77,5
Preungesheim 231 44,8 67,9
Bonames 12,0 23,2 35,2
Berkersheim 6,2 121 18,3
Riederwald 8,7 16,9 25,6
Seckbach 18,0 35,1 53,1
Fechenheim 29,0 56,3 85,3
Hochst 25,5 49,5 75,0
Nied 32,7 63,6 96,3
Sindlingen 16,6 32,2 48,8
Zeilsheim 22,3 43,4 65,7
Unterliederbach 25,9 50,4 76,3
Sossenheim 28,8 56,1 84,9
Nieder-Erlenbach 8,7 16,8 25,5
Kalbach-Riedberg 13,8 26,8 40,6
Harheim 7,6 14,8 224
Nieder-Eschbach 22,2 43,2 65,4
Bergen-Enkheim 36,6 71,2 107,8
Frankfurter Berg 13,0 25,2 38,2
Stadt Frankfurt gesamt 1.229,6 2.390,5 3.620,1

T

inkl. Flughafen

Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Angaben der Stadt Frankfurt, Stand 31.12. (Hauptwohnsitze)
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lll. ANGEBOTSSTRUKTUR
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lIl. Angebotsstruktur

1. Einzelhandelsausstattung in der Stadt Frankfurt am Main

Unter Beriicksichtigung des Ende Februar 2009 erdffneten innerstcdtischen Einkaufszentrums MyZeil ist
folgender Einzelhandelsbestand in der Stadt Frankfurt am Main gegeben:

- 4.898 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks,
- eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 976.740 m? und
- ein Bruttoumsatz von ca. 4,36 Mrd. €.

Der Angebotsschwerpunkt der Gesamistadt liegt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, das Grundla-
ge einer differenzierten, staditeilbezogenen Nahversorgung ist. Im innenstadtpréigenden Sortiment Beklei-
dung, Schuhe, Sport ist ebenfalls eine umfangreiche Einzelhandelsausstatiung gegeben, die sich zudem
durch eine hohe Fléchenproduktivitat auszeichnet. Ein begrenztes Angebot ist nach wie vor im Mébelseg-
ment und beim Bau- und Gartenbedarf fesizustellen.

Im Vergleich zur Einzelhandelsausstattung im Jahre 2002 ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe um 0,9 %
(46 Betriebe) zurickgegangen, wéhrend bei der Verkaufsfléiche ein Anstieg um 4,9 % (ca. 46.000 m?)
erfolgt ist. Die Umsatzentwicklung weist nominal (zu jeweiligen Preisen) einen Zuwachs um ca. 7,8 %
[ca. 316,1 Mio. €] auf, der real einem Rickgang um ca. 4,5 % entspricht. Damit spiegeln sich bundes-
weite Entwicklungstrends auch in der Verénderung der Frankfurter Einzelhandelsstrukiur wider.

Der Trend zu gréPeren Betriebseinheiten ist insbesondere im lebensmitteleinzelhandel abzulesen, der ei-
nen Zuwachs um gut 33.500 m2 Verkaufsflache verzeichnet. Eine positive Verkaufsfléchenentwicklung ist
auch im Bau- und Gartenbedarf sowie bei Blumen/Pflanzen abzulesen. Die Verkaufsflachenentwicklung
bei Bekleidung,/Schuhen/Sport weist — unter Beriicksichtigung des innerstédtischen Einkaufszentrums My-
Zeil = einen Zuwachs um ca. 12.000 m?2 Verkaufsfléche (+ ca. 4,5 %) auf.

Negativ hat sich die Verkaufsflachenausstattung bei Mébeln/Kiichen, bei Elektrowaren sowie Biichern/
Schreib- und Spielwaren entwickelt, so dass es in der Stadt Frankfurt am Main — trotz groBfléchiger Ein-
zelhandelsansiedlungen — nicht gelungen ist, das Angebotsdefizit insbesondere im Einrichtungsbedarf ab-
zubauen.



Tabelle 7: Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Sortiment / Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz
abs. in % in m? in % in Mio. € in %

Lebensmittel, Getranke 1.350 246.570 1.169,2
Béackereihandwerk 361 9.110 133,4
Fleischereihandwerk 97 3.000 122,4

Nahrungs- und Genussmittel 1.808 36,9 258.680 26,5 1.425,0 32,7
Drogerie-, Parfliimeriewaren 152 33.670 156,0
Apotheken-, Sanitatswaren 216 9.440 336,7
Gesundheit, Korperpflege 368 7,5 43.110 4,4 492,7 11,3
Blumen, Pflanzen 192 25.660 42,0
zoologischer Bedarf 26 7.760 13,0

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 218 4,4 33.420 3,4 55,0 1,3
Bucher, Zeitschriften 101 12.910 96,7

Papier-, Biiro-, Schreibwaren 70 9.160 34,1

Spielwaren 33 6.980 19,6

Biicher, PBS, Spielwaren 204 4,2 29.050 3,0 150,4 3,4
Damenbekleidung 495 208.550 764,8
Herrenbekleidung 71 17.670 73,7
Kinderbekleidung 24 3.190 7,8

Schuhe 107 22.060 106,7
Lederwaren 48 4.020 21,3

Sportartikel 51 24.170 88,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 796 16,3 279.660 28,6 1.062,4 24,3
Elektrogrol3- / -kleingerate 29 2.890 10,5

Leuchten, Elektroinstallation, -zubehor 21 4.400 20,4
Unterhaltungselektronik 49 31.730 2251

Ton-, Bildtrager 20 2.370 36,1

Computer, Telekommunikation 150 8.840 62,6

Foto, Zubehor 27 1.930 15,6
Elektrowaren 296 6,0 52.160 5,4 370,3 8,5
gzzingi\ggiﬁ;, Glas, Porzellan, Keramik, 217 25.040 47.9

Méobel, Kiichen, Antiquitaten, Kunst 280 112.240 326,4
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen, Kurzwaren 74 8.590 26,6

Hausrat, Mobel, Einrichtungen 571 11,7 145.870 14,9 400,9 9,2
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 103 86.310 192,8

Teppiche, Bodenbelage 24 7.470 14,9

Optik 114 6.100 42,9

Uhren, Schmuck 183 8.180 85,4
Autozubehér 36 4.880 29,0
Sportgerate 57 9.370 19,1

Sonstige Einzelhandelswaren 120 12.480 23,6

Sonstiger Einzelhandel 637 13,0 | 134.790 13,8 407,7 9,3
Konsumgiiter 3.090 63,1 718.060 73,5 2.939,4 67,3
Einzelhandelswaren gesamt 4.898 100,0 976.740 100,0 4.364,4 100,0

Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Januar 2009, Sortimentszuordnung der Betriebe nach dem Umsatzschwerpunkt, inkl.
MyZeil, ohne Iuftseitigen Flughafeneinzelhandel
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Im Fazit ist in der Frankfurter Einzelhandelsentwicklung der letzten sieben Jahre der bundesweite Trend zu
gréBeren Ladeneinheiten ablesbar, wenngleich die Stadt Frankfurt noch immer Uber ein umfangreiches
und differenziertes Angebot kleinerer Fachgeschdfte verfigt. Insbesondere das Angebotsdefizit in der
Nahversorgung ist in den vergangenen Jahren durch Ansiedlung zahlreicher groBerer Lebensmittel-SB-
Mérkte reduziert worden. Im innerstédtischen Einzelhandel ist mit der Eréffnung des MyZeil-Einkaufszen-
trums eine positive Flachenbilanz eingetreten. Aufgrund der ausgepréigten regionalen Angebotsstruktur im
Mébelbedarf konnte die Angebotssituation in der Stadt Frankfurt am Main nicht durchgreifend verbessert
werden, so dass sich die Funktionsteilung in der Region zwischen grofien Mébelhdusern im Umland und
spezialisiertem Mébeleinzelhandel in Frankfurt verfestigt hat.

) 258.680
Nahrungs- und Genussmittel 0

Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
Bicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport 26%92'360

Elektrowaren

145.870

Hausrat, Mébel, Einrichtungen 164.620

sonstiger Einzelhandel

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000

2002 2009 inm? VK

Quelle: GMA-Bestandserhebungen, Januar 2002 und 2009 (inkl. MyZeil, ohne luftseitigen Flughafeneinzel-
handel)

Abb. 4: Vergleich der Verkaufsflichenaustattung 2002 - 2009



2. Einzelhandelsausstattung in den Stadtteilen
Differenziert nach den Stadtteilen stellt sich die Einzelhandelsausstattung wie folgt dar (vgl. Tabelle 8):

Tabelle 8: Einzelhandelsausstattung nach Stadtteilen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Stadtteil abs. in % in m? in % in Mio. € in %
Altstadt / Innenstadt’ 1.117 22,8 272.860 27,9 1.345,2 30,8
Bahnhofsviertel 169 3,5 12.950 1,3 66,2 1,5
Westend (Nord + Siid) 141 29 12.760 1,3 75,5 1,7
Nordend (West + Ost) 463 9,4 43.470 4.4 234,6 54
Ostend 181 3,7 67.040 6,9 232,4 53
Bornheim 143 2,9 15.060 1,5 81,0 1,9
Gutleutviertel 40 0,8 4.960 0,5 16,9 0,4
Gallus 154 3,1 17.130 1,8 95,0 2,2
Bockenheim 244 5,0 23.750 2,4 101,9 2,3
Sachsenhausen (Nord + Sud) 359 7,3 45.600 4,7 209,1 4.8
Flughafen? 52 1,1 5.510 0,6 72,3 1,7
Oberrad 41 0,8 4.850 0,5 23,6 0,5
Niederrad 111 2,3 12.380 1,3 58,7 1,3
Schwanheim 78 1,6 9.740 1,0 49,1 1,1
Griesheim 106 2,2 39.380 4,0 162,3 3,7
Rodelheim 100 2,0 19.780 2,0 81,7 1,9
Hausen 15 0,3 3.110 0,3 245 0,6
Praunheim 46 0,9 4.300 0,4 24,6 0,6
Heddernheim 157 3,2 71.020 7.3 272,3 6,2
Niederursel 37 0,8 4.250 0,4 19,3 0,4
Ginnheim 44 0,9 5.700 0,6 30,4 0,7
Dornbusch 77 1,6 6.820 0,7 38,9 0,9
Eschersheim 61 1,3 5.860 0,6 30,8 0,7
Eckenheim 46 0,9 5.070 0,5 26,1 0,6
Preungesheim 47 1,0 9.810 1,0 52,7 1,2
Bonames 25 0,5 1.560 0,2 10,5 0,2
Berkersheim 2 0,0 140 0,0 0,5 0,0
Riederwald 14 0,3 13.160 1,4 38,6 0,9
Seckbach 33 0,7 17.910 1,8 42,1 1,0
Fechenheim 85 1,7 47.210 4,8 125,3 29
Hochst 192 3,9 17.540 1,8 76,7 1,8
Nied 49 1,0 6.530 0,7 35,8 0,8
Sindlingen 39 0,8 2.770 0,3 14,6 0,3
Zeilsheim 43 0,9 6.300 0,7 29,4 0,7
Unterliederbach 51 1,0 7.420 0,8 36,4 0,8
Sossenheim 47 1,0 10.370 1,1 44,7 1,0
Nieder-Erlenbach 15 0,3 3.080 0,3 20,5 0,5
Kalbach-Riedberg 27 0,6 16.830 1,7 42,2 1,0
Harheim 13 0,3 1.180 0,1 8,4 0,2
Nieder-Eschbach 51 1,0 44.950 4,6 164,0 3,8
Bergen-Enkheim 168 3,4 54.880 5,6 241,5 55
Frankfurter Berg 15 0,3 1.750 0,2 8,1 0,2
Stadt Frankfurt gesamt 4.898 100,0 976.740 100,0 4.364,4 100,0
! inkl. MyZeil
2 ohne Iuftseitigen Einzelhandel
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009
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Die groBte Einzelhandelsbedeutung besitzen die Stadtteile Innenstadt/Altstadt, denen zusammen ca.
23 % der Betriebe mit ca. 28 % der Verkaufsflache und ca. 31 % des Umsatzes zuzuordnen sind. Die
Innenstadt Gbermnimmt weitreichende oberzentrale Versorgungsfunktionen fir die Region und gesamistéid-
tische Versorgungsaufgaben im gehobenen und héheren Einzelhandelsbedarf.

In den Stadtteilen Heddernheim und Bergen-Enkheim sind regional bedeutsame Einkaufszentren (Nord-
westzentrum und Hessen-Center) ansassig. Dezentrale Standorte des groBflcchigen Einzelhandels mit
groBen Verkaufsflachenkonzentrationen sind u. a. den Stadtteilen Ostend (Hanauer landstrae), Gries-
heim (Mainzer landstraPe), Riederwald (Am Erlenbruch), Seckbach (Borsigallee), Fechenheim (Hanauer
landstraPe, Weéichtersbacher StraBe), KalbachRiedberg (Am Marfinszehnten) und Nieder-Eschbach
(Zuricher StraBe, Berner Strafe] zugeordnet.

In den Stadtteilen Nordend,/Bornheim (Berger Strae), Bockenheim (leipziger StraPe), Sachsenhausen-
Nord (Schweizer Strafe) und Héchst (Knigsteiner Strafe) pragen groe ortsbezirksbezogene Versor
gungszentren mit feilweise hoch spezialisierten Angeboten die Einzelhandelsstrukiur.

Eine umfassende Nahversorgung ist u.a. in den Stadtteilen Sachsenhausen-Sid, Niederrad, Rédelheim,
Unterliederbach und Sossenheim gegeben.

Die Stadtteile Praunheim, Dombusch, Bonames, Berkersheim, Seckbach, Sindlingen und Frankfurter
Berg weisen nur ausschnittsweise Grundversorgungsstrukturen auf [vgl. auch Tabelle 9).



Tabelle 9: Einwohnerbezogene Einzelhandelsausstattung nach Stadtteilen

Betriebe je 1.000 Einwohner

Verkaufsflache je 1.000 Einwohner

2

inkl. Flughafen (ohne luftseitigen Einzelhandel)
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009, Sortimentszuordnung der Betriebe nach dem Umsatzschwerpunkt

Nahrungs- |\ nsum- | Einzelhan- | NaPTUN9s- |y hsum- | Einzelhan-
und Ge- .. und Ge- -

Stadtteil nussmittel glter del gesamt nussmittel giiter del gesamt
Altstadt / Innenstadt’ 21,9 95,5 117,4 1.082 27.601 28.683
Bahnhofsviertel 221 45,9 68,0 1.509 3.704 5.213
Westend (Nord + Siid) 2,7 3,1 58 330 196 526
Nordend (West + Ost) 3,2 59 9,1 323 529 852
Ostend 2,9 4,2 7,1 673 1.972 2.645
Bornheim 2,6 3,1 57 334 270 604
Gutleutviertel 4,3 2,6 6,9 322 539 861
Gallus 3,5 2,8 6,3 379 317 696
Bockenheim 3,3 4,5 7,8 362 398 760
Sachsenhausen (Nord + Siid) 2,6 4.2 6,8 386 479 865
Oberrad 1,8 1,6 3,4 287 118 405
Niederrad 2,6 2,6 52 323 252 575
Schwanheim 2,0 1,9 3,9 258 228 486
Griesheim 2,4 2,6 5,0 802 1.053 1.855
Rédelheim 2,7 34 6,1 393 812 1.205
Hausen 1,5 0,7 2,2 351 106 457
Praunheim 1,5 1,5 3,0 195 88 283
Heddernheim 3,2 6,4 9,6 942 3.390 4.332
Niederursel 1,4 1,1 2,5 230 62 292
Ginnheim 1,4 1,4 2,8 277 81 358
Dornbusch 1,9 2,5 4,4 166 227 393
Eschersheim 2,3 2,1 4,4 246 179 425
Eckenheim 1,6 1,8 3,4 258 113 371
Preungesheim 1,9 2,0 3,9 459 359 818
Bonames 2,0 2,1 41 163 96 259
Berkersheim 0,6 0,0 0,6 43 0 43
Riederwald 2,2 0,9 3,1 255 2.620 2.875
Seckbach 0,8 2,7 3,5 125 1.787 1.912
Fechenheim 2,8 2,8 5,6 352 2.744 3.096
Héchst 47 9,7 14,4 421 896 1.317
Nied 1,6 1,2 2,8 316 61 377
Sindlingen 2,5 2,0 4,5 159 163 322
Zeilsheim 1,7 2,0 3,7 290 253 543
Unterliederbach 1,9 1,9 3,8 377 170 548
Sossenheim 1,6 1,5 3,1 413 275 688
Nieder-Erlenbach 2,0 1,4 3,4 628 79 707
Kalbach-Riedberg 2,0 1,9 3,9 635 1.788 2423
Harheim 1,6 1,8 3,4 240 67 307
Nieder-Eschbach 2,0 2,6 4,6 522 3.495 4.017
Bergen-Enkheim 3,2 6,7 9,9 1.000 2.245 3.245
Frankfurter Berg 1,5 0,7 2,2 169 90 259
Stadt Frankfurt gesamt 2,8 4,9 7,7 406 1.128 1.534
! inkl. MyZeil
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Stadtteilbezogen ist eine positive Verkaufsfléchenentwicklung seit dem Jahr 2002 in NiederEschbach

(u. a. Ansiedlung groBfléchiger Fachmarkie), Kalbach-Riedberg (u. a. Schaffung des zentralen Versor
gungsbereiches Riedbergzentrum), Heddemheim (u. a. Erweiterung des Nordwestzentrums) und Cries-
heim (u. a. Ansiedlung des dezentral gelegenen Griesheim-Centers) zu konstatieren. Die lebensmittelbezo-
gene Nahversorgung wurde durch die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittel-SB-Retriebe auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche u. a. im Ostend (Ferdinand-Happ-Strae), in Preungesheim (Am Dachs-
berg,/August-Schanz-StrafBe] und Sossenheim (WesterbachstraBe) ausgebaut.

In der Innenstadt ist mit dem Einkaufszentrum MyZeil insgesamt ein Zuwachs in der Einzelhandelsausstat-
tung gegeniber dem Jahr 2002 zu konstatieren. Dagegen ist insbesondere in Nebenlagen ein Verlust
kleinerer und mittlerer Betriebe festzustellen. Als flachengréfte Betriebe hat die Innenstadt die Firmen M-
bel Helberger, Multistore, Spiel Behle, Farben Jenisch und Mabel Hacker verloren. Fir die Innenstadt ist
eine insgesamt positive Verkaufsflachenentwicklung um knapp 5.000 m? gegeniiber dem Jahr 2002 ein-
gefreten, die zum Ausbau der Versorgungsbedeutung der Frankfurter Innenstadt in der Region beigefragen
hat.

Per Saldo sind negative Einzelhandelsentwicklungen vor allem in den Stadtteilen Héchst (u. a. SchlieBung
der Mébelcity Wesner), Bahnhofsviertel, Nordend, Bockenheim und Gallus festzustellen, die aus diversen
BetriebsschlieBungen und Umnutzungen resultieren.



Tabelle 10: Vergleich der stadtteilbezogenen Verkaufsflichenausstattung 2002 - 2009 (Teil 1)

Altstadt / Innenstadt

Bahnhofsviertel

Westend (Nord + Siid)

Nordend (West + Ost)

Ostend

Bornheim

Gutleutviertel

Gallus

Bockenheim

Sachenhausen (Nord + Siid)

Flughafen

Oberrad

Niederrad

Schwanheim

Griesheim

Rédelheim

Hausen

Praunheim

Heddernheim

Niederursel

Ginnheim

272.860
268.230

50.000 100.000 150.000

12002 W 2009 |

200.000 250.000 300.000
in m?2 VK

Quelle: GMA-Bestandserhebungen, Januar 2002 und 2009 (inkl. MyZeil, ohne luftseitigen Flughafen-

einzelhandel)
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Tabelle 11: Vergleich der stadtteilbezogenen Verkaufsflichenausstattung 2002 — 2009 (Teil 2)

Dornbusch

Eschersheim

Eckenheim

Preungesheim

Bonames

Berkesheim

Riederwald

Seckbach

Fechenheim

Héchst

Nied

Sindlingen

Zeilsheim

Unterliederbach

Sossenheim

Nieder-Erlenbach

Kalbach-Riedberg

Harheim

Nieder-Eschbach

54.880

Bergen-Enkheim 66.580

Frankfurter Berg

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
in m2 VK

12002 m2009 |

Quelle: GMA-Bestandserhebungen, Januar 2002 und 2009 (inkl. MyZeil, ohne luftseitigen Flughafenein-
zelhandel)



3. Verteilung der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe

Die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe kénnen — je nach sortimentspolitischer Ausrichtung und Standort-
lage — Magnetfunkiionen fur den kleinstrukiurierten Facheinzelhandel ibernehmen. Dem groBflachigen Ein-
zelhandel werden in Anlehnung an das Bauplanungsrecht Betfriebe zugeordnet, die eine Verkaufsfléiche

von jeweils mindestens 800 m? (gleichbedeutend ca. 1.200 m? Geschossfléiche) aufweisen (vgl. Tabelle

12).

Auf den groBflachigen Einzelhandel in der Stadt Frankfurt am Main entfallen insgesamt ca. 4 % der Be-
triebe (= 215 Betriebe) mit einem Verkaufsfldchenanteil von ca. 57 % (= 553.910 m2) und einem Um-
satzanteil von ca. 49 % (= 2,15 Mrd. €], so dass im interkommunalen Vergleich nach wie vor eine rela-
tiv geringe Bedeutung der GroBbetriebe in der Stadt Frankfurt am Main festzustellen ist. In den vergan-
genen sieben Jahren ist die Zahl der grofflachigen Betriebe per Saldo um @ Betriebe (+ 4 %) und die
Verkaufsfldche um ca. 51.890 m? (+ 10 %) gestiegen.

In der Innenstadt Gbernehmen 43 grofBflachige Betriebe Magnetfunktionen fir den City-Standort. Mit ca.
163.150 m? entfallen ca. 29 % der Verkaufsfléche groBflcchiger Betriebe auf die Innenstadt. Durch grof3-
fiagchigen Einzelhandel sind dariiber hinaus die Stadtteile Ostend (u.a. Hanauer LandstraBe), Sachsenhau-
sen-Sid (u.a. Ziegelhittenplatz), Griesheim (u.a. Mainzer landstraBBe), Heddemheim (Nordwestzentrum),
Riederwald [Am Erlenbruch], Seckbach (u.a. Borsigallee), Fechenheim (u.a. Hanaver LlandstraPe, Weéich-
tersbacher StraPe), Nieder-Erlenbach (u.a. KurmarkstraPe, AltErlenbach), Kalbach-Riedberg (u.a.
Altenhéffer Allee), Harheim {u.a. MaBbornstraie], NiederEschbach (u.a. Ziricher StraBe, Berner Strafde)
und Bergen-Enkheim [u.a. Hessen-Center, Borsigallee, Victor-Slotosch-Strae) gepragt.

Im Hinblick auf die Verbundeffekte mit benachbarten Einzelhandelsbetrieben ist darauf zu verweisen, dass
sich die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe der Stadt Frankfurt am Main iberwiegend auBerhalb der
stédtebaulich integrierten zentralen Versorgungsbereiche befinden. Insgesamt sind nur 102 Betriebe (ca.
47 % der groBfléchigen Betriebe) mit ca. 278.910 m?2 Verkaufsfléche (ca. 50 %) den zentralen Versor-

gungsbereichen zugeordnet.
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Tabelle 12: GroBflichiger Einzelhandel nach Stadtteilen

2

Quelle:

inkl. Flughafen (ohne luftseitigen Einzelhandel)
GMA-Bestandserhebung, Januar 2009, Sortimentszuordnung der Betriebe nach dem Umsatzschwerpunkt

Betriebstyp Anzahl der groBflachigen Betriebe Verkaufsflache
tiberwiegend nahversorgungs-/
zentrenrelevante Sortimente liberwiegend in % der
nicht zent- R Verkaufs-
Lebens- Waren- Fachge- | renrelevante gesamt inm flache im
mittel- haus, schaft, Sortimente Stadtteil

Stadtteil markte Kaufhaus | Fachmarkt
Altstadt / Innenstadt’ 1 4 36 2 43 163.150 59,8
Bahnhofsviertel - - - - - -
Westend (Nord + Siid) 2 - - - 2 4.400 34,5
Nordend (West + Ost) 4 1 1 1 7 12.660 291
Ostend 5 - 8 16 29 50.140 74,8
Bornheim 4 - - - 4 4.950 32,9
Gutleutviertel 1 - - - 1 1.000 20,2
Gallus 4 - 1 1 6 5.590 32,6
Bockenheim 2 1 - - 3 3.630 15,3
Sachsenhausen (Nord + 9 1 - 3 13 19.860 436
Flughafen 1 - - - 1 910 16,5
Oberrad 1 - - 1 1.040 21,4
Niederrad 1 - - 1 2 1.700 13,7
Schwanheim 1 - - 1 2 3.730 38,3
Griesheim 5 - 5 3 13 26.580 67,5
Rdédelheim 2 - - 1 3 11.800 59,7
Hausen 2 - - - 2 1.820 58,5
Praunheim 1 - - - 1 960 22,3
Heddernheim 4 1 10 - 15 54.320 76,5
Niederursel 1 - - - 1 920 21,6
Ginnheim 3 - - - 3 3.290 57,7
Dornbusch 1 - - - 1 860 12,6
Eschersheim - - - - - - -
Eckenheim 2 - - - 2 2.470 48,7
Preungesheim 3 - 1 - 4 5.800 59,1
Bonames - - - - - - -
Berkersheim - - - - - - -
Riederwald - - - 1 1 11.850 90,0
Seckbach - - 5 5 15.250 85,1
Fechenheim 2 - 1 11 14 38.860 82,3
Hochst 1 1 - 1 3 2.640 15,1
Nied 2 - - - 2 1.930 29,6
Sindlingen - - - - - - -
Zeilsheim - - - 1 1 900 14,3
Unterliederbach 2 - - - 2 2.680 36,2
Sossenheim 1 - - 1 2 4.760 46,0
Nieder-Erlenbach 2 - - - 2 2.520 81,8
Kalbach-Riedberg 2 - - 1 3 14.880 88,4
Harheim 1 - - - 1 810 68,6
Nieder-Eschbach 3 - - 2 5 38.500 85,7
Bergen-Enkheim 5 1 5 4 15 36.750 67,1
Frankfurter Berg - - - - - -
Stadt Frankfurt gesamt 81 10 68 56 215 553.910 56,7
! inkl. MyZeil







@ 9roRflachiger Einzelhandelsbetrieb (>800 m? VK)

[ zentrater Versorgungsbereich
E dezentrale Agglomeration
[] sonderstandort Einkaufszentrum Hessen-Center

Kartengrundlage: Stadt Frankfurt
Quelle: GMA-Darstellung 2009 (Stand: 01/09)




Karte 2: Grof3fléichige Einzelhandelsbetriebe
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4. Kaufkraftbewegungen

Zur Berechnung der Kaufkraftbewegung nach Sortimenten werden die Umsatzwerte {unbereinigte Umsét
ze) herangezogen und um den Umsatz, der mit auswdrtigen Kunden erzielt wird, sowie um sortiments-
fremde Umsatzanteile ! bereinigt. Es handelt sich hierbei um eine Fortschreibung der betriebs- bzw. stand-
ortbezogenen Werte, die aus primdrstatistischen Erhebungen im Rahmen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes 2003 resultieren. Fir den Einzelhandel der Stadt Frankfurt am Main insgesamt stellt sich die
Berechnung wie folgt dar:

ca. 4.364,4 Mio. € unbereinigter Umsatz in der Stadt Frankfurt am Main
ca. 1.293,6 Mio. € Umsatz mit auswdartigen Kunden (,Streuumséitze”)
=  ca. 3.070,8 Mio. € Umsatzanteil der Frankfurter Wohnbevélkerung (bereinigter Umsatz)

Zur Ermitflung der Kautkraftbindung wird der bereinigte Umsatz der Kaufkraft der Bevolkerung der Stadt
Frankfurt am Main gegenibergestellt:

ca. 3.070,8 Mio. € bereinigter Umsatz in Frankfurt: ca. 3.620,1 Mio. € Kaufkraft der Frankfurter
Wohnbevélkerung
= ca. 85 % Kaufkraftbindung in der Stadt Frankfurt am Main

Der Einzelhandel in der Stadt Frankfurt am Main bindet gegenwadrtig insgesamt ca. 85 % der Frankfurter
Kaufkraft, d. h. ca. 15 % der Kautkraft in der Stadt Frankfurt am Main flieBen in andere Einkaufsorte ab.
Etwa 30 % des Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Frankfurt am Main wird mit auswértigen Kunden aus
dem Umland erzielt, so dass eine hohe regionale Versorgungsbedeutung der Stadt deutlich wird.

Die Kautkraftbewegungen fir die einzelnen Warengruppen sind Tabelle 13 zu entinehmen. Hohe Kauf-
kraftbindungsquoten werden erwartungsgemaf in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs? (ca. 82
— 92 % der Kautkraft in der Stadt Frankfurt am Main) erreicht, wéhrend das Frankfurter Angebot in die-
sem Segment nur eine begrenzte Ausstrahlungskraft auf das Umland ausibt.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs mit den Sortimenten Bicher/Schreib- und Spielwaren
und Bekleidung,/Schuhe/Sport betragen die Kaufkraftbindungsquoten ca. 80 — 94 %, so dass ebenfalls
eine hohe Versorgungsbedeutung abzulesen ist. Im Bereich Bekleidung,/Schuhe/Sport wird iber die Half-
te der Umsditze mit auswdrtigen Kunden erzielt. Bei Biichemn/Schreib- und Spielwaren entfallt gut ein Drit-
tel der Umsdtze auf auswartige Kunden, so dass die Stadt Frankfurt am Main entsprechend der landes-
planerisch zugewiesenen Funktion als Oberzentrum eine starke Ausstrahlung auf die Region ausiibt.

Auch im langfristigen Bedarfsgiiterangebot’ liegen die Kaufkraftbindungsquoten bei Elekirowaren,
Hausrat/Mébel /Einrichtungen sowie Optik/Uhren/Schmuck mit ca. 81 = 93 % auf einem hohen Ni-
veau. Im sonstigen Einzelhandel wird insgesamt nur eine Kaufkraftbindung von ca. 54 % erreicht, wobei
insbesondere bei Bau- und Gartenbedarf/Bodenbeldgen,/Teppichen hohe Kaufkraftabflisse zu verzeich-
nen sind, so dass dem regionalen Einzelhandel eine ergdnzende Versorgungsbedeutung in diesen Sorti-
menten beizumessen ist. Starke Kaufkraftzuflisse aufgrund des spezialisierten Frankfurter Angebotes sind in
den Sortimenten Hausrat/Mabel/Einrichtungen, Optik/Uhren/Schmuck abzulesen, die z.B. im Mabel-

sekior aus der Ausstrahlungskraft einzelner regional bedeutsamer Anbieter resultieren.

Die UmsatzKaufkraftRelation liegt aktuell bei ca. 120,6 %. Damit ist fir die Stadt Frankfurt eine leicht stei-
gende Zentralitét gegeniber dem Jahr 2002 (ca. 119,3 %) festzustellen. Eine positive Entwicklung ist ins-
besondere bei den Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Sport durch das innerstédtische Einkaufszentrum My-
Zeil festzustellen. Ebenfalls positiv haben sich die Werte bei Mébeln und im Bau- und Gartenbedarf infol-
ge der Ansiedlung umsatzstarker GroPbetriebe entwickelt. Bei Elekirowaren konnte die Umsatz-Kaufkraft
Relation gehalten werden.

Die Stadt Frankfurt am Main weist damit nach wie vor ein umfassendes Einzelhandelsangebot auf, das ei-
ne grofBe Ausstrahlungskraft auch auf die Region entfaltet. Gleichzeitig wird jedoch deutlich, dass auch
wegen der begrenzten Flachenverfigbarkeit in der Stadt Frankfurt am Main die kleineren Nachbarkom-
munen ihre Einzelhandelsbedeutung teilweise ausbauen konnten.

1 beispielsweise Umsatz mit Konsumgitern im Nahrungs- und Genussmitieleinzelhandel

2 kurzfristiger Bedarf: Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
3 Warengruppen Elekirowaren, Hausrat/Mabel/Einrichtungen, Sonstiger Einzelhandel
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IV. EMPFEHLUNGEN ZUR
WEITERENTWICKLUNG DES
EINZELHANDELSSTANDORTES
FRANKFURT AM MAIN
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IV. Empfehlungen zur Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Frankfurt am Main

1. Umsatzerwartung bis zum Jahr 2020

Die Umsatzprognose fir den Einzelhandel in der Stadt Frankfurt am Main wird unter Verwendung unter-
schiedlicher Pramissen fir den Prognosezeitraum 2020 berechnet. Dabei differieren die Annahmen Gber
die erreichbaren Marktanteile, die auf das prognostizierte Kaufkraftpotenzial bezogen werden. Im Sinne
einer vorsichtigen Vorausberechnung wird dabei die Bevélkerungsprognose in der Variante ,langjahriger
Trend" zugrunde gelegt, auch wenn derzeit der Prognosewert deutlich berschritten wird !. Die im Rah-
men einer modellhaften Betrachtung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung zugrunde gelegten Szenarien
sind als Entwicklungskorridor zu betrachten, der Orientierungswerte fir eine wirtschaftlich tragféhige und
strukturvertragliche Einzelhandelsentwicklung der Stadt Frankfurt am Main aufzeigt. Sollte sich in den
néchsten Jahren zeigen, dass die Bevélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung der Stadt Frankfurt am Main
erheblich von den Annahmen abweichen, ist eine Anpassung der Modellrechnung sinnvoll. Dies gilt auch
fur die langfristigen Auswirkungen der aktuellen Wirtschaftskrise.

Szenario A:  Konstante Marktanteile fir den Prognosezeitraum bis 2020
(stagnierende Einzelhandelsentwicklung)

Unter der Annahme, dass der Einzelhandel in der Stadt Frankfurt am Main seine Versorgungsbedeutung
fir die Verbraucher der Stadt und des Umlandes bis zum Jahr 2020 erhalten, aber nicht ausbauven kann,
ist ein Umsatzvolumen von ca. 4.414,3 Mio. € (zu akiuellen Preisen) zu erwarten. Zur Berechnung wird
folgende Formel angewandt:

Markianteile 2008 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2020 (Szenario A)
Frankfurt am Main ca. 85 % von ca. 3.671,4 Mio. € =ca. 3.120,7 Mio. €
Kautkraftzufluss =ca. 1.293,6 Mio. €

Umsatz gesamt (Szenario A) = ca. 4.414,3 Mio. €

Bei einer unveréinderten Markiposition des Einzelhandels in der Stadt Frankfurt am Main ist — in Abhén-
gigkeit von der Entwicklung des Kautkraftpotenzials — eine leicht positive Umsatzerwartung zu prognosti-
zieren (+ 1,1 %).

Szenario B:  Erweiterte Marktanteile fir den Prognosezeitraum bis 2020
(dynamische Einzelhandelsentwicklung)

In Szenario B wird die Annahme getroffen, dass der Frankfurter Einzelhandel durch Verbesserung der An-
gebotssirukiur, des Branchenmixes und durch absatzpolitische Mafnahmen seine Markiposition bis zum
Jahre 2020 ausbauen kann. Diese Annahme findet sich in einer Erhdhung der angesetzten Markianteile
um durchschnitilich ca. 4 % wieder. Gleichzeitig wird unterstellt, dass die Einkaufsatirakivitat der Stadt
dadurch auch fur die auswértigen Verbraucher erhdht wird, so dass der Umsatzanteil mit auswértigen
Kunden im Rahmen der oberzentralen Versorgungsfunktionen um ca. 10 % gesteigert werden kann. Die
Berechnungsformel lautet somit:

Erweiterte Marktanteile x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2020 (Szenario B)
Frankfurt am Main ca. 89 % von ca. 3.671,4 Mio. € =ca. 3.267,5 Mio. €
Kautkraftzufluss =ca. 1.423,0 Mio. €

Umsatz gesamt (Szenario B) = ca. 4.690,5 Mio. €

1 vgl. Kapitel IIl. 1.2 und 2.2



Unter Beriicksichtigung der erweiterten Markianteile des Einzelhandels in der Stadt Frankfurt am Main und
im Umland kann bis zum Jahr 2020 insgesamt ein Umsatzvolumen (zu akiuellen Preisen) von ca.
4.690,5 Mio. € erreicht werden. Dies entspricht einer Umsatzsteigerung um ca. 326,1 Mio. €, gleich-
bedeutend einem Anstieg um ca. 7 % gegeniber dem Basisjahr.

Tabelle 14: Die Szenarien zur Umsatzerwartung fir den Einzelhandel in der Stadt
Frankfurt am Main im Prognosezeitraum 2010

Frankfurt am Main Zufluss von Gesamt
. auBerhalb
Szenario
Umsatz in Mio. €

A Konstante Marktanteile 3.120,7 1.293,6 4.414,3
B Erweiterte Marktanteile 3.267,5 1.423,0 4.690,5
Basisjahr 2008 3.070,8 1.293,6 4.364,4
Zum Vergleich: Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2003 wurde fiir den Prognosezeitraum bis 2015 bei konstanten
Marktanteilen (Szenario A) ein Umsatzvolumen (zu Preisen von 2001) von ca. 4,26 Mrd. € und bei erweiterten Marktantei-
len (Szenario B) von ca. 4,58 Mrd. € prognostiziert.
Quelle: GMA-Berechnungen 2009

2. Zusdtzlicher Verkaufsfléchenbedarf bis zum Jahr 2020

Der Verkaufsfléichenbedarf der Stadt Frankfurt am Main wird aus der prognostizierten Umsatzerwartung
unter Verwendung von durchschnitilichen Verkaufsflachenproduktivitéitswerten des leistungsféhigen Einzel-
handels errechnet (im Durchschnitt ca. 4.500 € je m?2 Verkaufsflache).

Stellt man den prognostizierten Umsatzleistungen im Jahre 2020 in Szenario A - konstante Marktanteile
- die notwendigen Flachenprodukiivitdtswerte gegeniber, so lasst die gegenwartige Einzelhandelsausstat-
tung in der Stadt Frankfurt am Main einen modellrechnerischen Entwicklungsspielraum von ca. 4.000 m?
zusétzlicher Verkaufsfléche erkennen. Dies bedeutet, dass — infolge der stagnierenden Bevélkerungsent-
wicklung — gréPere Entwicklungsfléchen nur dann wirtschaftlich rentabel und stédtebaulich vertraglich zu
realisieren sind, wenn diese mit einer Steigerung der Versorgungsbedeutung einhergehen. Ansonsten ist
ein Rickgang der Flachenproduktivitét der anséssigen Einzelhandelsbetriebe zu erwarten, so dass Be-
triebsschlieBungen nicht auszuschliePen sind.

Stellt man der ermittelten Umsatzleistung im Jahre 2020 in Szenario B - erweiterte Marktanteile — (Stei-
gerung der Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in der Stadt Frankfurt am Main) die notwendigen
Flachenprodukiivitétswerte gegeniber, so errechnet sich fir eine dynamische Einzelhandelsentwicklung
eine zusdtzliche Verkaufsflache von ca. 68.000 m?, gleichbedeutend einer Steigerungsrate von ca. 7 %
gegeniber der Verkaufsflachenausstattung im Basisjahr.

Die vorstehende Modellrechnung zur Umsatz- und Verkaufsfléchenentwicklung weist Potenziale fir eine
versorgungsstrukturell sinnvolle und stddtebaulich vertragliche Weiterentwicklung des Einzelhandelsange-
botes in der Stadt Frankfurt am Main unter der Préimisse auf, dass kein erheblicher Verdréingungswettbe-
werb ausgeldst wird. Die angegebenen Gréfienordnungen gelten als grobe Orientierungswerte fir die
kiinfige Erweiterung des Verkaufsfléchenbestandes. Da im Rahmen der Bauleitplanung grundséitzlich nicht
in den Wettbewerb eingegriffen werden soll, ist eine unmittelbare Ubertragung der Verkaufsflachenemp-
fehlungen in Planungsrecht nicht méglich. Im Rahmen der Markimechanismen des Wettbewerbs kann die
Stadt Frankfurt am Main lediglich in begrenztem Mafe Einfluss auf die Verkaufsflachenentwicklung ausi-
ben, indem die Investitionstatigkeit auf stddtebaulich integrierte Standorte gelenkt und dezentrale Stand-
orte fir die Ansiedlung grofiflachiger Betfriebe mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten gesperrt
werden.

Aus Griinden der Wettbewerbsfreiheit gilt unter dem Vorbehalt der Ubereinstimmung mit den Zielen der
Regionalplanung der Planungsgrundsatz, dass Einzelhandelsentwicklungen in infegrierfen Lagen der Stadt
Frankfurt am Main ohne Einschrénkungen méglich sein sollen. Bauleitplanerische Beschrénkungen oder
Ausschlisse sind aus gutachterlicher Sicht nur an nicht integrierten Standorten notwendig. Aufgrund der
Leitfunktion der Frankfurter Innenstadt fiir die oberzentralen Versorgungsaufgaben sollten Neuansiedlungen
im ausgewiesenen, zentralen Versorgungsbereich unter Beachtung stédtebaulicher Erfordernisse grundsétz-
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lich ohne Flachenbeschrankungen ermaglicht werden; sie kénnen allerdings ggf. zu Umverteilungseffekten
bei ansdssigen Betrieben fihren. Gleiches gilt fur die Ortsbezirkszentren und in angemessener Form for
die Stadlteil und Nahversorgungszentren, fir die nachfolgend sortiments- und standortspezifische Entwick-
lungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung ausgesprochen werden, um Angebotsdefizite auszugler-
chen. Eine bauplanungsrechtliche Steuerung und Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung fir groB-
flachige Einzelhandelsbetriebe wird dagegen fir dezentrale Standorte fir notwendig erachtef, um ne-
gative versorgungsstrukturelle und stédtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
vermeiden.

3. Branchenkonzept/Standortempfehlungen

Zur Verbesserung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Frankfurt werden im Rahmen der Komplettie-
rung der Verkaufsflachenausstattung, aufbauvend auf der v. g. Modellrechnung, die in Tabelle 15 aufge-
fihrten Ergcéinzungen vorgeschlagen. Aus gutachterlicher Sicht wird der zugrunde gelegte Ausbau der Ver-
sorgungsbedeutung (Szenario B — dynamische Entwicklung) als wirtschaftlich tragféhig und versorgungs-
strukturell wilnschenswert bewertet, um die Versorgungsbedeutung des Oberzentrums Frankfurt zu sichern
und auszubauen.

Tabelle 15: Branchenmix der zusétzlichen Verkaufsfliche fir das Jahr 2020 nach
Standortlagen (Modellrechnungen)

Stadtteil-
Innenstadt / Stadt
Standort| "orispe. | 41¢ Narver:| dezentae | ranktur
zirkszentren gung gesamt
zentren
Sortiment
Verkaufsflachenzusatzbedarf* in m?
Nahrungs- und Genussmittel 3.000 11.500 - 14.500
Gesundheit, Koérperpflege 1.500 2.500 - 4.000
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1.000 1.000 1.000 3.000
Blcher, Schreib- und Spielwaren 2.000 2.500 - 4.500
Bekleidung, Schuhe, Sport 9.000 1.000 - 10.000
Elektrowaren - - - -
Hausrat, Mébel, Einrichtung 2.500 3.500 11.000 17.000
Sonstiger Einzelhandel 1.500 500 13.000 15.000
Einzelhandel gesamt 20.500 22.500 25.000 68.000
* Verkaufsflachenzusatzbedarf gegeniiber Bestand im Januar 2009 (inkl. MyZeil)
Quelle: ~ GMA-Berechnungen 2009

Im Rahmen einer offensiven, zentralitétsstérkenden Strategie (VWeiterentwicklung der Einkaufsstadt Frankfurt
am Main mit einer differenzierten Versorgungsstruktur u. a. durch Schaffung von planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen zur Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche, Grundstiicksmanagement zur Aufberei-
tung von sinnvollen Entwicklungsfléichen) sollte die Einzelhandelsentwicklung auf eine Expansion der Ver-
kaufsflache um insgesamt ca. 68.000 m? bis zum Jahre 2020 mit entsprechenden Sortimentsergéinzun-
gen ausgerichtet werden. Dabei wird ein schwerpunkiméBiger Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche
empfohlen. lediglich bei den vorgeschlagenen Verkaufsfldchenerweiterungen fir nicht nahversorgungs-/
zentrenrelevanten Sortimente solllen Ansiedlungen grofifléchiger Betfriebe an dezentralen Standorten zu-
gelassen werden.

Die Differenzierung des Ergénzungsbedarfs nach Sortimenten macht deutlich, dass bei einer Reihe von
Sortimenten Entwicklungspotenziale gegeben sind, ohne dass ein erheblicher Verdréngungswettbewerb
bei den bestehenden Frankfurter Betrieben ausgeldst wird. !

1 Die Ergdnzungsﬂdchen beziehen sich auf die Verkcufsﬂochenousstoﬁung zum Zeitpunkt der Erhebung im Januar 2009 (inkl. MyZeil). Die ggf, durch Be-
triebsaufgabe nach Abschluss der Erthebung frei gewordenen Verkaufsfléchen kénnen somit grundséitzlich dem errechneten Fléchenzusatzbedarf hinzuge-
fugt werden. Andererseits sind ggf. zwischenzeitlich durch Betriebsansiedlungen bzw. -vergréBerungen hinzugewonnene Verkaufsfléchen abzuziehen.



Im Rahmen der Bauleitplanung sollte sich die Standortplanung der Stadt Frankfurt am Main dabei an der
Zentrenrelevanz der Sortimente orientieren (vgl. hierzu die Frankfurter Sortimentsliste).

Das Branchenkonzept fir das Jahr 2020 sieht zur Ergénzung der bestehenden Nahversorgung eine Er-
weiterung der Verkaufsflache fir Lebensmittelanbieter um ca. 14.500 m? (ohne Nonfood-Randsortimente|
vor. Vor dem Hintergrund der differenzierten Siedlungsstrukiur und der Defizite in der Staditeilversorgung
bestehen noch umfangreiche Potenziale fir zuscitzliche Verkaufsflachen. Ergéinzungsbedarf besteht insbe-
sondere in den Stadtteilen Westend, Bornheim, Gallus, Bockenheim, Sachsenhausen, Oberrad, Nieder-
rad, Schwanheim, Praunheim, Niederursel, Eschersheim, Bonames, Héchst, Sindlingen und Unterlieder-
bach. Die Innenstadt verfiigt Gber eine ausreichende lebensmittelbezogene Nahversorgungsausstattung.

Im Segment Gesundheit, Kérperpflege steht ebenfalls eine Ergéinzung der stadtteilbezogenen Nahversor-

gung im Vordergrund. Fir die Innenstadt besteht dagegen kein zusdtzliches Ansiedlungspotenzial. Ange-

botsergénzungen sind insbesondere in den Stadtteilen Ostend, Gutleutviertel, Gallus, Bockenheim, Sachs-
enhausen, Praunheim, Fechenheim, Unterliederbach, Kalbach-Riedberg und Nieder-Eschbach notwendig,
um eine bedarfsgerechte Einzelhandelsausstattung zu erreichen.

Fir den Angebotsbereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf unterteilt sich das Entwicklungspotenzial
einerseits in den Ausbau des zentrenrelevanten Angebotes bei Blumen und zoologischem Bedarf in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere Staditeile Innenstadt, Ostend, Bornheim, Gutleutviertel,
Gallus, Bockenheim, Sachsenhausen, Ginnheim, Eschersheim, Bonames und Hochst). Andererseits ist eine
Arrondierung der nicht zentrenrelevanten Sortimente Pflanzen und zoologischer Bedarf an dezentralen
Standorten in einer GréBenordnung von ca. 1.000 m2 zusétzlicher Verkaufsflache méglich.

Im mittelfristigen Bedarf ist die Erweiterung des Schreib- und Spielwarensortimentes und bei Bichem/
Zeitschriften in einer GréfBenordnung von ca. 4.500 m?2 Verkaufsflache wirtschaftlich tragféhig und versor
gungsstrukturell sinnvoll. Die diesbeziiglichen Verkaufsfléchenkontingente sollten fir die Angebotsergéin-
zung in der Frankfurter Innenstadt und in den stadtteilbezogenen Versorgungszentren, insbesondere der
Stadtteile Bornheim, Gutleutviertel, Bockenheim, Sachsenhausen, Oberrad, Niederrad, Schwanheim,
Griesheim, Radelheim, Praunheim, Niederursel, Eschersheim, Fechenheim, Héchst und Sossenheim, ge-
nutzt werden.

Nach der Eréffnung des innerstédtischen Einkaufszentrums MyZeil bestehen fiir die Frankfurter Innenstadt
nur noch begrenzte rechnerische Entwicklungspotenziale fir das Angebot bei Bekleidung, Schuhe und
Sport (ca. 3.000 m? zusdtzliche Verkaufsflache). Ein weiteres Fléchenwachstum im Planungszeitraum wiir-
de Umsatzumverteilungswirkungen auslésen, so dass mit Markianpassungen zu rechnen ware (u. a. Ver-
dnderungen der Standortwertigkeit in Nebenlagen der Innenstadt). Im Hinblick auf das Angebot im Be-
reich Bekleidung, Schuhe, Sport sind des weiteren Schwerpunkie in den Ortsbezirkszentren zu setzen |ins-
besondere Bornheim, Bockenheim und Sachsenhausen, Hochst). Eine stadtteilbezogene Erganzung ist

u. a. in Oberrad, Schwanheim und Eschersheim rechnerisch maglich.

Fir den Bereich des langfristigen Bedarfs ist nach der Redlisierung der Angebotsergénzung im Rahmen
des innerstddtischen Einkaufszentrums MyZeil bei Elekirowaren kein zusétzliches Fléchenpotenzial fir die
Stadt Frankfurt am Main rechnerisch zu ermitteln.

In der Warengruppe Hausrat/Mébel /Einrichtung werden Entwicklungsfléchen fir die zentrenrelevanten
Sortimente Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik und Heimtextilien in einer Gréfenordnung von ins-
gesamt ca. 6.000 m? Verkaufsfléiche empfohlen, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche bezie-
hen. Ergénzungsbedarf ist insbesondere in den Stadteilen Innenstadt, Bornheim, Gallus, Bockenheim,
Oberrad, Schwanheim, Rédelheim, Dombusch, Eschersheim, Unterliederbach und Kalbach-Riedberg fest-
zustellen. Fir den Mébeleinzelhandel wird eine Erweiterung um ca. 11.000 m? Verkaufsfléche auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche vorgeschlagen, um die Angebotsvielfalt der Stadt Frankfurt zu verbes-
sern.

In dem Segment des sonstigen Einzelhandels sind fir den Bau- und Heimwerkerbedarf sowie fir Teppiche
und Bodenbelége aufgrund des Angebotsdefizits Entwicklungsfléchen von ca. 11.000 m2 wirtschafilich
tragfcihig. Das Angebot mit zentrenprégenden Sortimenten des langfristigen Bedarfs (u.a. Optik/Uhren/
Schmuck) weist Entwicklungsspielréume von insgesamt ca. 2.000 m? Verkaufsfldche in den Stadtteilen In-

53



54

nenstadt, Westend, Bornheim, Bockenheim, Sachsenhausen, Oberrad, Niederrad, Heddernheim, Dorn-
busch, Unterliederbach und KalbachRiedberg auf. Fir Sportgeréte und Autozubehér liegt der Verkaufs-
flachenzusatzbedarf bei ca. 2.000 m?2.

Bei dem vorstehend erlduterten Branchenmixkonzept fir das Jahr 2020 handelt es sich um eine Modell-
rechnung, die konomische Orientierungswerte fir die kinftige Verkaufsfldchenentwicklung aufzeigt. Im
Rahmen einer nach stédtebaulichen Ordnungskriterien ausgerichteten Einzelhandels- und Standortentwick-
lung wird der Stadt Frankfurt am Main empfohlen, die kinftige Einzelhandelsentwicklung insbesondere
bei kurz- und mittelfristigen Bedarfsgitern soweit wie méglich auf die stédtebaulich integrierten, zentra-
len Versorgungsbereiche zu lenken. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die stadiplanerischen Steuerungs-
instrumente sich im Wesentlichen auf die Ansiedlung groPfléchiger Einzelhandelsbetriebe beschrénken, so
dass bei kleinfldchigen Einzelhandelsbetrieben nur in Ausnahmeféllen durch bauleitplanerische Restriki-
onen Einfluss auf die Ansiedlungspolitik des Einzelhandels ausgeiibt werden kann. Als wesentliches Kriteri-
um fir die Weiterentwicklung der gewachsenen Versorgungszentren sind die Aspekte der stddtebaulichen
Kompaktheit und der Nutzungsvielfalt bzw. -dichte anzusehen, so dass nachfolgend die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Frankfurt am Main in den Mittelpunkt der Betrachtung gestellt werden.

Im Hinblick auf die Einzelhandels- und Standortentwicklung an dezentralen Standorten der Stadt
Frankfurt am Main sind grundsétzlich keine bauleitplanerischen Restriktionen erforderlich, so weit es sich
um Einzelhandelsbetriebe mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten handelt. Die méglichen
nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Randsortimente sind dagegen auf ein vertrdgliches Maf bauplanungs-
rechtlich zu beschranken. Cleichzeitig wird zu bedenken gegeben, dass im Sinne eines sparsamen Flg-
chenverbrauchs, einer Erhaltung gewerblich genutzter Baufléchen, einer Minimierung von Verkehrswegen
und zur Schaffung Gberschaubarer Einzelhandelsstrukturen eine Angebotsbiindelung auch von Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten sinnvoll erscheint. Unter Bericksich-
tigung der nutzungsstrukiurellen Vorpragung wird eine Angebotsergénzung und -verdichtung an den Stand-
orten Mainzer LandstraBe, Hanauer LandstraPe, Borsigallee, Victor-Slotosch-Strafe/RéntgenstraBe und
Berner StraPe/Ziricher Strae durch Befriebe mit nicht innenstadtprégenden Sortimenten vorgeschlo-
gen.

4. Vergleich der Verkaufsflachenpotenziale mit den Einzelhandelsplanungen

Der Vergleich mit den aktuellen Einzelhandelsplanungen in der Stadt Frankfurt am Main zeigt, dass der
Grobteil der EinzelhandelsgroBvorhaben auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
projektiert wird (Ausnahmen Einkaufszentren Kénigsteiner Strafde und leipziger Straf3e, Riedbergzentrum,
Friedberger Warte und Hanauer Llandstrafie/ehem. Feuerwache). Als gréBBte Vorhaben sind zu benen-
nen':

- Skyline Plaza, Gallus, Einkaufszentrum mit ca. 33.000 m?2 Verkaufsfléche fir Einzelhandel,
Honselldreieck, Ostend, Einkaufszentrum mit ca. 27.500 m?2 Verkaufsfléche fir Einzelhandel,
nérdlich Ferdinand-Happ-Strafe, Osfend, Biro-/Hotel-/Einzelhandelsnutzungen auf max. 48.000 m?2
BCF
Bockenheimer Warte/Depot, Einzelhandel auf ca. 15.000 m2 BGF,
Flughafenumfeld: Gateway Gardens, Einzelhandel auf ca. 15.000 m2 BGF, Airrail Center, Einzelhan-
del/Gastronomie auf ca. 5.900 m2 Nutzfléche, Erweiterung der Einzelhandelsflache am Flughafen um
ca. 8.000 m?2 Verkaufsflache (Landseite] und ca. 26.000 m2 Verkaufsflache (Luftseite],

- Goetheplatz, Innenstadt, Einzelhandelsobjekt mit ca. 4.500 m?2 Verkaufsfléiche auf zwei Ebenen, fur
das ein architekionischer Wettbewerb durchgefihrt wurde. 2

Dariber hinaus sind umfangreiche Einzelhandelsplanungen an den Standorten Degussa-Geldnde, Reb-

stockpark, sidlich Rédelheimer Landstrafe, Grusonstrafde,/Hanauer LandstraBe, Danziger Platz, Henninger
Turm, Mainzer LlandstraPe, HeerstraBe, Weéichtersbacher Strae, Silogebiet, Jahrhunderthalle, Lange Meile
und leuchte zu verzeichnen. Ein Vergleich der Projekidaten mit dem empfohlenen Sortiments- und Standort-
konzept ist aufgrund der unterschiedlichen Konkretisierung der Projektdaten nicht méglich. Im Falle der Re-
alisierung aller Vorhaben innerhalb des Planungszeitraums bis zum Jahr 2020 wiirde jedoch der ermittelte

1 Quelle: Angaben der Stadt Frankfurt, Stand Juli 2009, Fléchenangaben beziehen sich nur auf geplanten Einzelhandelsnutzungen.
2 Quelle: TextilWirtschaft 34 / 2009



flachenmaBige Entwicklungsspielraum deutlich Uberschritten, so dass Umsatzumverteilungseffekte und ggf.
stddtebaulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere der Stadt
Frankfurt am Main, nicht auszuschlieBen waren. Unter Beriicksichtigung des eingeschréinkten ékono-
mischen und demografischen Entwicklungsspielraums im Prognosezeitraum wiirde die Schaffung von Ver-
kaufsflacheniberkapazitéten in der Stadt Frankfurt am Main die Rentabilitét des anséssigen Einzelhandels
so stark beeintréchtigen, dass eine Zunahme von Geschéftsaufgaben/Leersténden die wirtschaftliche Ero-
sion gewachsener Stadtteil- und Nahversorgungszentren auslést und damit die Bestandsfchigkeit der poly-
zentrischen, stadtteilbezogenen Versorgung geféhrden wiirde.

Aus gutachterlicher Sicht kénnen die Auswirkungen der Einzelhandelsplanungen nur im Rahmen von Ein-
zelfallprifungen fundiert bewertet werden. Dabei sind insbesondere die Planungen kritisch zu prifen, die
sich auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche befinden, da negative Auswirkungen auf
die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der bestehenden Versorgungsstrukturen méglich sind. Bei stédte-
baulich infegrierten Projektplanungen ist auf die Ubereinstimmung mit der Versorgungsfunktion des Ansied-
lungsstandortes /Versorgungszentrums zu achten, um die differenzierten Versorgungsstrukturen mit einem
hierarchisch gegliederten Zentrensystem zu sichern und weiterzuentwickeln.
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V. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

S/



V. Zentrale Versorgungsbereiche

1. Strategische Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung

Als wesentliche Zielvorstellung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung wird eine Vorrangstellung fir die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche empfohlen. Die Entwicklungsstrategie verfolgt das Ziel,
die in den letzten Jahrzehnten aufgebauten stédiebaulichen und versorgungssirukiurellen Qualitéten stadr-
teilbezogener Versorgung zu sichemn und kiinftig aufzuwerten. Insbesondere die Ziele einer nachhaltigen
Stadtentwicklung erfordemn im Zusammenhang mit dem begrenzten dkonomischen Entwicklungsspielraum
der Einkaufsstadt! eine konsequente Ausrichtung der Entwicklungsstrategie auf die stadigeschichtlich ge-
wachsenen Versorgungssirukiuren mit einer Priorisierung der zentralen Versorgungsbereiche in den Sied-
lungskernen. Die planerische Weiterverfolgung des vorgeschlagenen Zielkonzeptes erfordert eine klare
rdumliche Definition der zukiinftig abzusichernden Einzelhandelsstrukturen, damit eindeutige Vorgaben fir
die Bauleitplanung bzw. fir die Baugenehmigungspraxis bereitgestellt werden.

In Ergénzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Frankfurt am Main mit hierarchisch abgestuften
Versorgungsfunktionen der Ortsbezirks-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren sind zur Aufrechterhaltung
und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunkfionen auch dezentral gelegene Agglomerati-
onsbereiche fir groBfldchigen Einzelhandel mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Kernsorti-
menten erforderlich. Unter Beriicksichtigung bestehender Angebotsdefizite und notwendiger einzelbetrieb-
licher AnpassungsmaBBnahmen wird eine angemessene Angebots- und Verkaufsfléchenerweiterung dieser
Standorte im Bereich der nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimente perspektivisch fir notwendig
erachfet.

Im Rahmen von Einzelfallprifungen ist zu klgren, ob Vorhaben zur Neuansiedlung,/Erweiterung mit den
Gesamizielen des Zentrenkonzeptes vereinbar sind. DemgemdP wird nachfolgend eine Weiterfihrung der
Entwicklungssirategie mit ,Vorrang der gewachsenen Versorgungszentren” dargestelll. Abweichungen
von dem strategischen Grundkonzept werden ausschlieBBlich nach dem nachfolgend konkretisierten Prisf-
schema empfohlen, damit kiinftig eine Gleichbehandlung von Ansiedlungsféllen auf der Basis des gesamt-
stadtischen Zentrenkonzeptes sichergestellt ist.

Fir eine Einzelfallprifung im Rahmen der Bauleitplanung und der Genehmigung von Einzelhandelsvorha-
ben wird eine grundsditzliche Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung auf die Zentrenstrukiur unter Be-
achtung folgender Gesichtspunkte empfohlen:

- Zuordnung des Planstandortes zu stddtebaulich integrierfen zentralen Versorgungsbereichen des Zen-
trenkonzeptes der Stadt Frankfurt am Main bzw. zu ausgewiesenen Sonderstandorten fir groBfiéchigen
Einzelhandel mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten,

- Versorgungsbedeutung und -funktionen der zugeordneten Versorgungszentren unter Einbeziehung der
zugrunde gelegten Verkaufsfléchenpotenziale und der spezifischen Versorgungsfunktionen nach Fristig-
keit des Angebotes und Gréfe des zu versorgenden Einzugsbereichs,

- sortimentspolitische Ausrichtung des Vorhabens in Ubereinstimmung mit dem Frankfurter Zentrenkon-
zept, d. h. Beschrénkung groBflcéchiger bzw. mittelgroPer Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/
zentrenrelevanten Sortimenten auf stédtebaulich integrierte zentrale Versorgungsbereiche; bei groBflé-
chigen Betrieben mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten ist die Ansiedlung in zentra-
len Versorgungsbereichen mit einer auf den Versorgungsbereich bezogenen Beschrénkung der Kern-
und Randsortimente strukturvertraglich; bei Ansiedlung von Befrieben an stadtebaulich nicht integrier-
baren Standorten auBerhalb der gewachsenen Versorgungszentren sollen bei nicht nahversorgungs-/
zentrenrelevantem Kemsortiment mit Bezug auf das Zentrenkonzept Obergrenzen fiir die Verkaufsfls-
chenpotenziale und/oder Beschrénkungen der Randsortimente festgelegt werden.

1 Die vorstehende Modellrechnung zeigt die Verkaufsfléichenpotenziale zur Sicherung der Versorgungsfunktionen in der Stadt Frankfurt am Main als Orientie-
rungswerte auf. Eine planungsrechtliche Verbindlichkeit im Sinne einer Konfingentierung geht damit nicht einher, da ein Eingriff in die Gewerbefreiheit nur
zur Vermeidung strukiurgefdhrdender Auswirkungen gerechtfertig ist.



2. Abgrenzungskriterien

Fir die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Frankfurt am Main wird ein Zentrenkonzept
vorgeschlagen, das nach versorgungsstrukiurellen Einheiten differenziert ist und sich an den im Rahmen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Frankfurt am Main 2003 aufgestellten Kriterien orien-
tiert. Dabei wird unterschieden in zentrale Versorgungsbereiche (stédiebaulich infegrierfe Versorgungszen-
fren) und in nicht integrierte Einzelhandelsagglomerationsbereiche. Eine Sonderrolle nimmt das Hessen-
Center ein, das als ,Sonderstandort Einkaufszentrum” definiert wird, der einen wesentlichen Beitrag zur
oberzentralen Versorgungsfunktion von Frankfurt leistet, jedoch nicht als zentraler Versorgungsbereich i. S.
d. BauGB bezeichnet werden kann.

Die Definition des zentralen Versorgungsbereichs (siidiebaulich infegriertes Versorgungszentrum) stiitzt
sich auf die stadtrdumlich-funktionale Einbindung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes innerhalb
eines Uberschaubaren, fuBlaufig erlebbaren Stadtraumes. Fir die Ausweisung eines zentralen Versorgungs-
bereiches gelten nach einschlégigen Planungsgrundlagen folgende Kriterien:

Kompaktheit der Bebauung,
stddtebauliche Identifikationswirkung der Baustruktur,
Nutzungsdichte und ~vielfalt des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes,
Konzentration der zentralérlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in einem fuBléufig erlebbaren
Bereich (Nachbarschaftsidee),
Schwerpunktbildung des Einzelhandels in punkto Befriebsbesatz, Verkaufsfldchenbestand und Umsatz-
tétigkeit (faktische Prgung),

- funkfionsféhige Einbindung in das Netz des fuBlaufigen Verkehrs, des motorisierten Individualverkehrs
sowie des &ffentlichen Personennahverkehrs.

In Ergé&nzung zu dem stcédiebaulich infegrierfen Versorgungszentrum wird gutachterlicherseits die Kategorie
der dezentralen Einzelhandelsagglomeration zuséizlich in das Zentrenkonzept einbezogen, die auf-
grund ihrer Angebotsbiindelung und -verdichtung die Kriterien eines Einzelhandelsschwerpunktes erfllt.
Dezentrale Einzelhandelsagglomerationen ibernehmen wichtige Ergénzungsfunktionen zu den stédtebau-
lich integrierten Versorgungszentren, in denen insbesondere gréfBere bzw. groBfléchige Betfriebe vorgehal-
ten werden, die aus stadtebaulichen, verkehrlichen oder betriebswirtschaftlichen Griinden nicht in das
stadtebaulich integrierte Versorgungszentrum eingebunden werden kénnen. Es handelt sich dabei tber-
wiegend um Standorte, die dem Pkw-orientierten Zieleinkauf (,one stop-shopping”] gewidmet sind.

Sowohl fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche als auch der dezentralen Einzelhandelsag-
glomerationen gilt das Kriterium der Angebotsverdichtung und -ergdnzung. Die réumliche Zusammenfas-
sung von Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher Gréfen, Betriebstypen und Sortimente erzeugt Kopp-
lungseffekte, indem Einkaufsvorgénge in benachbarten Einkaufsstétten miteinander kombiniert werden.
Die sog. Verbundeffekte réumlich-funktional miteinander korrespondierender Einzelhandelsbetriebe ermég-
lichen es insbesondere Kleinstrukiurierten Einzelhandelsfachgeschéften, an der Frequenz- und Attrakfions-
wirkung groPfléchiger Einzelhandelsbetriebe zu partizipieren. Demgeméh bilden die Kopplungseffekie ei-
ne wesentliche Grundlage fir die Funktionalitét und Wirtschaftskraft stédtebaulich integrierter Versorgungs-
zentren, wohingegen groPflachige Betriebstypen des Einzelhandels aufgrund ihrer Angebotsvielfalt und/
oder des Bekanntheitsgrades des Unternehmens u. a. auch in dezentralen Solitérlagen ausreichende Be-
sucherfrequenzen auf sich vereinigen kénnen.

Der speziellen Situation des Hessen-Centers wird durch die Darstellung als ,Sonderstandort Einkaufs-
zentrum” Rechnung gefragen. Gegeniber dem Zentrenkonzept 2003 liegt dahingehend eine Modifizie-
rung vor, dass der Standort Hessen-Center 2003 noch als B-Zentrum dargestellt war und daher eine hn-
liche Funktionszuweisung aufwies wie z. B. das Nordwestzentrum. Allerdings sind vor dem Hintergrund
der rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche beim Hessen-Center einige Besonder-
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heiten festzuhalten, die zundchst die stddtebauliche Integration des Standortes betreffen. Zwar grenzt die
Fléche des Hessen-Centers im Ostfen (StraPe ,Am Hessen-Center”) an verdichtete Wohnbebauung von
Bergen-Enkheim an, auch nérdlich der Borsigallee ist auf Hohe des éstlichen Teils des Centers Wohnbe-
bauung vorhanden. Gerade das sidliche und westliche Umfeld des Hessen-Centers ist jedoch durch
Waldflachen, Verkehrstrager (A 66, Borsigallee, StraBenbahn) und gewerbliche Nutzungen (dezentrale
Agglomeration Borsigallee) gepréigt, so dass nur von einer feilintegrierten Lage zu sprechen ist. Im REHK
wird der Standort als nicht infegriert {,sonstiger Einzelhandelsstandort Bestand”), in der Umsefzung im Re-
gionalen FNP als SO Einkaufszentrum bezeichnet.

Da im Hessen-Center dariber hinaus lediglich Centertypische Dienstleistungs- und Gasfronomiebetriebe
ansassig sind (z. B. Sparkassenfiliale, Reisebiros etc.), die auch nur zu den Offnungszeiten des Centers
nutzbar sind, jedoch keine &ffentlichen Verwaltungseinrichtungen oder Freizeitnutzungen wie beispielswei-
se im Nordwest-Zentrum, fungiert es auch nicht als zentraler Versorgungsbereich im engeren Sinn.

Um eine gewisse Stringenz auch mit dem REHK herzustellen und der besonderen Bedeutung des Hessen-
Centers auch als regionalem Einzelhandelsschwerpunkt mit einem Gberérilichen Einzugsgebiet Rechnung
zu fragen, wurde hierfir die Kategorie eines Sonderstandortes eingefiihrt. Als wesentliche Zielsetzung fir
diesen Standort ist die daverhafte Sicherung als Einkaufszentrum mit st&dtischer bzw. regionaler Bedeu-
tung zu sehen, die auch eine magliche Weiterentwicklung im zentrenrelevanten Segment unter der Vor-
aussetzung ,keine Schadigung von zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Frankfurt am Main bzw.
im angrenzenden Umland” beriicksichtigt.

Fir die Analyse der Einzelhandelsstruktur der Stadt Frankfurt wird (mit Ausnahme des Hessen-Cen-
ters) grundsdtzlich eine Differenzierung der Versorgungsstruktur nach finf Kategorien (vier Katego-
rien fir zentrale Versorgungsbereiche sowie eine Kategorie ,dezentraler Agglomerationsbereich) auf-
gestellt, die auch schon dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2003 mit den folgenden Kriterien
zugrunde lag:

Im Hinblick auf konomisch und st&dtebaulich tragféhige Versorgungsstrukturen wird unter Beriicksichti-
gung der GréPe und Siedlungsstrukiur der Stadt Frankfurt am Main nach wie vor als Untergrenze fir die
planerische Festsetzung eines stédtebaulich infegrierfen Versorgungszentrums eine Mindestzahl von 5
Betrieben und eine Mindestfldche von ca. 700 m2 Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 1.200 m? Ge-
schossfléiche, angesetzt. Unterhalb dieser Schwellenwerte sind die Mindeststandards fir langfristig funkti-
onsféhige Nahversorgungsstrukturen aus gutachterlicher Sicht nicht gewdhrleistet. Bei der Zuordnung zu
den Zentrentypen wird als vorrangiges Kriterium die Betriebszahl angewandt, da diese i. d. R. die Ange-
botsvielfalt und damit den Charakter eines Versorgungszentrums prégt.



Tabelle 16: Standortkriterien des Zentrenkonzeptes

Zentrentyp

Anforderungen

A-Zentrum /
Hauptzentrum
(Innenstadt)

Schwerpunkt der Versorgungsstruktur mit vielfaltigem privaten
und 6ffentlichen Dienstleistungsangebot

spezialisierte Giter und Dienstleistungen des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs, u. a. Warenhaus / Kauthaus / Fachgeschafte
mit zentrenrelevanten Sortimenten als Magnetbetriebe

oberzentral bedeutsames Hauptzentrum als gréfite integrierte
Geschéftslage der Gesamtstadt mit gesamtstadtischen und
Ubergemeindlichen Versorgungsfunktionen / vollstandigem
Einzelhandelsangebot

OPNV-Erreichbarkeit: Bahn / Bus

B-Zentrum /
Ortsbezirkszentrum

Stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum mit Ausrich-
tung auf die Versorgungsstruktur des Ortsbezirks, tlw. auch
Ubergreifende Versorgungsfunktionen

differenzierte Guter und Dienstleistungen des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs, erganzt um spezialisierte langfristige Ange-
bote, u. a. Warenhaus / Kaufhaus / Fachgeschafte mit zent-
renrelevanten Sortimenten als Magnetbetriebe

OPNV-Erreichbarkeit: Bahn / Bus
Mindeststandard: 25 Betriebe / 10.000 m? Verkaufsflache

C-Zentrum /
Stadtteilzentrum

stadtebaulich schutzwiirdige Versorgungszentren

Stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum mit Ausrich-
tung auf den Stadtteil bzw. den zugeordneten Wohnsiedlungs-
bereich

Angebotsschwerpunkt im taglichen Bedarf, erganzt um aus-
gewahlte mittel- und langfristige Bedarfsguter, u. a. Lebensmit-
tel-SB-Markt als Magnetbetrieb

OPNV-Erreichbarkeit: Bahn / Bus
Mindeststandard: 10 Betriebe / 2.000 m? Verkaufsflache

D-Zentrum /
Nahversorgungs-
zentrum

Stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum eines Wohn-
siedlungsbereiches

vorrangig auf die wohnungsnahe Versorgung ausgerichtet
OPNV-Erreichbarkeit: Bus
Mindeststandard: 5 Betriebe / 700 m? Verkaufsflache

dezentraler Agglo-
merationsbereich

nicht integrierte Er-
ganzungsbereiche

stadtebaulich nicht integriert
gesamtstadtische / Ubergemeindliche Versorgungsfunktionen

auf wenige Branchen des uberwiegend grof¥flachigen Einzel-
handels spezialisierte dezentrale Geschaftslage

keine erganzenden privaten und &ffentlichen Dienstleistungen
Mindeststandard: 5 Betriebe / ca. 5.000 m? Verkaufsflache

Quelle: GMA-Darstellung 2009
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3. Zentrenstruktur

Bei Anwendung der v. g. Pristkriterien sind in der Stadt Frankfurt am Main das innerstédtische Hauptzen-
trum (A-Zentrum), sechs Ortsbezirkszentren (B-Zentren), 22 Stadtteilzentren (C-Zentren), 26 Nahversor-
gungszentren (D-Zentren), ein Sonderstandort Einkaufszentrum und acht dezentrale Agglomerationsbe-
reiche des groBfléchigen Einzelhandels abzugrenzen (vgl. Tabelle 17 und Karte 3). Dariiber hinaus befin-
den sich im Stadigebiet Einzelhandelsbetriebe in Streulagen, die den aufgestellten Kriterien eines Mindest-
mafBes an Verdichtung nicht entsprechen. Es handelt sich hierbei um ergénzende Versorgungsstrukturen,
die nicht als Versorgungszentrum zu bewerten sind. !

Dies gilt u. a. fir die Stadteile/Standorte Seckbach, Riederwald, Goldstein, Rebstock, City-VWest






D Zentraler Versorgungshereich
Innenstadt

1
2 Bahnhofsviertel
3 Berger Stralte
4 Leipziger Stralle
5 Schweizer Stralle
& MNordwestzentrum
7 Héchst
8 Grineburgweg
9 Oeder Weg
10 Glauburgstrale / Eckenheimer Landstralbe
11 Friedberger Landstralie
12 Ostend
A 13 Gutleutviertel
i 14 Gallus
15 Dreieichstralte / Textorstrate / Darmstadter Landstraiie

16 Brickenstrale / Elisabethenstrale [ Wallstrale
\J 17 Ziegelhittenplatz
7 18 Oberrad

15 Bruchfeldstrale [ Schwarzwaldstrale
20 Schwanheim
21 Griesheim
22 Rédelheim
23 Eschersheimer Landstralie / Marbachweg
24 Eschersheimer Landstrale f Am Weilken Stein
i 25 Eckenheim
26 Fechenheim
27 Unterliederbach
28 MNieder-Eschbach
29 Riedbergzentrum
30 Grinhof / Eschersheimer Landstralie
31 Rotlintstrale
32 Habsburgerallee / Wittelsbacherallee
33 Dahlmannstrale ! Rhanstrale
34 Friedberger Warte
35 Mdérfelder Landstrale [/ Stresemannallee
38 Lamboystrale / Ziegelhittenweg
37 Melibocustralie
38 Hausen
39 Praunheim
40 Heddemheim
41 Miederursel
42 Thomas-Mann-Stralle
43 Merton's Passage
44 Ginnheim
45 Eschersheimer Landstralie / Higelstralle
48 Preungesheim
47 Bonames
48 Nied
49 Sindlingen
50 Zeilsheim
51 Sossenheim
52 Kalbach
53 Ben-Gurion-Ring
54 Bergen, Marktstralle
55 Enkheim, Triebstralle

D 56 Sonderstandort Einkaufszentrum Hessen-Center
D Denzentrale Agglomeration
57 Westliche Hanauer Landstrafe

58 Flughafen

59 Mainzer Landstralie

60 August-Schanz-StraBe [ Am Dachsberg
61 Borsigallee

62 Ostliche Hanauer Landstralte

63 Berner Strafte / Zoricher Strafte

64 Hessen-Center

65 Victor-Slotosch-Strale [ Rantgenstrale

Kartengrundlage: Stadt Frankfurt
{ Quelle: GMA-Darstellung 2009 (Stand: 01/09)



Karte 3: Zentrenkonzept
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Tabelle 17: Zentrenstruktur in der Stadt Frankfurt am Main

N Zer:‘traler Versorgungsber_eich / Staditteil(e) Zen- Ar;zearhl k;leJ:S- _Ums_atz
ezentrale Agglomeration trentyp Betriebe fiI:‘:':f in Mio. €
1 | Innenstadt’ Altstadt, Innenstadt A 1.105 270.060| 1.332,8
2 [ Bahnhofsviertel Bahnhofsviertel, Gallus B 198 15.850 86,4
3 | Berger Stralle Nordend, Ostend, Bornheim B 284 29.430 162,1
4 | Leipziger Stralle Bockenheim B 152 16.950 75,1
5 | Schweizer StraRe Sachsenhausen-Nord B 115 9.910 46,4
6 | Nordwestzentrum Heddernheim B 95 63.690 229,9
7 | Hochst Hochst B 141 12.640 50,7
8 [ Griineburgweg Westend C 45 3.840 21,6
9 [ Oeder Weg Nordend C 69 4.810 20,8
10 | GlauburgstrafRe / Eckenheimer Landstralle Nordend C 37 3.640 23,2
11 | Friedberger LandstralRe Nordend C 35 2.830 15,0
12 | Ostend Ostend C 41 5.630 249
13 | Gutleutviertel Gutleutviertel C 23 2.130 10,4
14 | Gallus Gallus C 40 6.950 29,8
15 | Preteichsiraie / Textorstrate / Darmstadter | sachsenhausen-Nord c 32 | 3260 198
16 E(reuckenstrarse/Elisabethenstraﬂe/Wallstra- Sachsenhausen-Nord c 39 2120 9.2
17 | Ziegelhittenplatz Sachsenhausen-Nord / -Sud C 14 7.770 33,8
18 | Oberrad Oberrad C 19 3.020 14,2
19 | Bruchfeldstrale / Schwarzwaldstralle Niederrad C 48 5.180 23,2
20 | Schwanheim Schwanheim C 32 3.560 20,4
21 | Griesheim Griesheim C 38 3.520 18,1
22 [ Rodelheim Roédelheim C 63 4.770 28,2
23 | Eschersheimer LandstraRe / Marbachweg \é\(jiitﬁnd’ Nordend, Dorn- C 45 3.200 20,8
24 gts:i:ersheimer LandstralRe / Am Weilten Eschersheim c 24 2050 12,2
25 | Eckenheim Eckenheim C 13 3.750 17,3
26 | Fechenheim Fechenheim C 26 5.140 17,6
27 | Unterliederbach Unterliederbach C 26 4.170 21,5
28 | Nieder-Eschbach Nieder-Eschbach C 10 2.080 10,7
29 | Riedbergzentrum Kalbach-Riedberg c* 3 3.630 211
30 | Grinhof / Eschersheimer LandstralRe Westend D 5 3.580 19,0
31 | Rotlintstrale Nordend D 15 1.320 7,0
32 | Habsburgerallee / Wittelsbacherallee Ostend D 10 1.350 4,9
33 | DahlmannstralBe / RhonstralRe Ostend D* 4 1.070 4,6
34 | Friedberger Warte Bornheim D* 3 1.900 10,9
35 | Morfelder LandstralRe / Stresemannallee Sachsenhausen-Sid D 7 1.230 6,4
36 | Lamboystralle / Ziegelhittenweg Sachsenhausen-Sud D* 4 1.710 10,7
37 | Melibocusstrale Niederrad D 5 850 3,7
38 | Hausen Hausen D 6 1.430 12,5
39 | Praunheim Praunheim D 16 1.580 9,3
Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Nr. Zer(;traler Versorgungsber:eich / Stadtteil(e) Zen- Ar;zea:hl k\zgs;s- .Ums.atz
ezentrale Agglomeration trentyp Betriebe filra‘cmhf in Mio. €

40 | Heddernheim Heddernheim D 19 1.470 7.4
41 | Niederursel Niederursel D 6 1.180 4,5
42 | Thomas-Mann-StraRe Niederursel D 9 1.030 5,2
43 | Merton’s Passage Niederursel D 7 900 57
44 | Ginnheim Ginnheim D 14 1.750 8,2
45 | Eschersheimer LandstralRe / Hiigelstralle Dornbusch, Eschersheim D 20 1.850 8,6
46 | Preungesheim Preungesheim D 20 1.960 15,2
47 | Bonames Bonames D 16 1.090 7,7
48 | Nied Nied D 11 1.630 10,0
49 | Sindlingen Sindlingen D 14 1.320 6,1
50 | Zeilsheim Zeilsheim D 7 860 6,0
51 | Sossenheim Sossenheim D 13 1.540 9,8
52 | Kalbach Kalbach-Riedberg D 11 770 4,3
53 | Ben-Gurion-Ring Nieder-Eschbach D 10 1.840 9,3
54 | Bergen, Marktstralle Bergen-Enkheim D 21 1.430 8,4
55 | Enkheim, TriebstralRe Bergen-Enkheim D 10 1.290 6,4
zentrale Versorgungsbereiche gesamt 3.095 543.510 | 2.629,0
56 | Sonderstandort Einkaufszentrum Hessen- | gorgen.Enkheim S_EKZ 87 | 31.030| 134,9
57 | Westliche Hanauer Landstralle Ostend S 38 32.000 120,1
58 Flughafen2 Flughafen S 51 5.440 72,0
59 | Mainzer LandstralRe Griesheim S 29 29.210 113,4
60 | August-Schanz-Stralle / Am Dachsberg Preungesheim S 9 6.000 23,4
61 | Borsigallee Seckbach, Bergen-Enkheim S 21 26.270 79,1
62 | Ostliche Hanauer LandstraRe Ostend, Fechenheim S 24 48.110 117,3
63 | Berner Stral3e / Ziricher StralRe Nieder-Eschbach S 12 39.000 1371
64 | Victor-Slotosch-StralRe / Rdntgenstralle Seckbach, Bergen-Enkheim S 10 7.260 34,8
dezentrale Einzelhandelsagglomerationen gesamt 194 193.290 697,2
zentrale Versorgungsbereiche / Sonderstandort Einkaufszentrum / dezentrale Einzel- 3.376 767.830 | 3.461,1

handelsagglomerationen in der Stadt Frankfurt gesamt

*

potenzielles Versorgungszentrum des Zentrentyps
> zum Zeitpunkt der Erhebungen im Umbau befindlich
! inkl. MyZeil

2 ohne luftseitigen Einzelhandel

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009

In das okiualisierte Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt am Main werden zusétzlich als zentrale Versor-
gungsbereiche [teilweise als potenzielle Versorgungszentren, die sich noch im Aufbau befinden) die C-

Zentren Friedberger LandstraPe und Riedbergzentrum sowie die D-Zentren Grinhof/Eschersheimer Land-
straBBe und Friedberger Warte aufgenommen. An den Standorten August-Schanz-StraBe/Am Dachsberg

sowie Bemer StraPe/Ziricher StraBe haben sich neue dezentrale Einzelhandelsagglomerationen entwi-

ckelt [vgl. Tabelle 18.
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Tabelle 18: Vergleich der Zentrenstruktur 2003 — 2009

Jahr 2009 2003
Ver- Ver-
Nr. Zentraler Versorgungsbereich / tz,:: Ar:izearhl kaufs- | Umsatz tz.-z: A:]f:-hl kaufs- | Umsatz
dezentrale Agglomeration typ Betriebe flacr::zeln in Mio. € typ Betriebe flacnr:f in [ in Mio. €
1/ Innenstadt™* A | 1105 | 270.060| 1.332,8 A | 1114 | 281.000 | 1.436:3
2 [ Bahnhofsviertel** B 198 15.850 86,4 } C 40 3.590 18,7
Hauptbahnhof }
3 | Berger Strake** B 284 29.430| 162,1 B 254 | 29.020 | 142,7
4 | Leipziger StraRe*™* B 152 16.950| 75,1 B 157 | 17.840 76,7
5 | Schweizer Straite B 115 9.910| 464 B 108 | 9.650 407
6 | Nordwestzentrum B 95 63.690| 2299 B 89 | 49410 | 2088
7 | Hochst** B 141 12640 50,7 B 129 | 14.020 54,1
8 | Griineburgweg** c 45 3840 216 c 43 | 3300 17,1
9 | Oeder Weg** c 69 4810 208 c 76 | 5600 20,3
10 f;i‘égt‘r;gg;ﬁ“e’ Eckenheimer c 37 3640| 232 c 41 | 4680 30,2
11 | Friedberger LandstralRe C 35 2.830 15,0 * * * *
12 | Ostend** c 41 5630| 24,9 c 3% | 7.260 24,9
13 | Gutleutviertel c 23 2130 104 D 29 | 1.770 75
14 | Gallus* c 40 6.950| 298 c 41 5.940 31,6
15 | Dreteichsratie | Toxtorstrate / c 32 3260 19,8 c 28 | 3.140 18,8
16 E;Ufwglf;[fa%eeﬁf'isabethe”s”"’" c 39 2.120 9,2 c 2 | 2230 8,1
17 | Ziegelhiittenplatz** c 14 7.770| 338 c 10 | 7120 21,8
18 | Oberrad* c 19 3.020| 142 c 23 | 3340 14,9
19 SBtrr‘;%rge'ds”aBe’ Schwarzwald- c 48 5180| 232 c 51 | 6.770 31,1
20 | Schwanheim c 32 3560| 204 c 40 | 4.200 19,5
21 | Griesheim c 38 3520 18,1 c 47 | 5.190 23,3
22 | Rédelheim** c 63 4770| 282 c 70 | 5940 30,5
23 ,'\Eﬂzcrnghhm‘fgger Landstrafe / c 45 3200 208 c 28 | 2190 9,4
24 E\f;’[‘fefgetg‘ner Landstralie / Am c 24 2050 122 c 31 | 2660 12,3
25 | Eckenheim** c 13 3750| 173 D 9 | 1340 44
26 | Fechenheim** c 26 5140| 176 c 30 | 5660 22,0
27 | Unterliederbach** c 26 4170| 215 c 29 | 6.040 24,2
28 | Nieder-Eschbach c 10 2080| 10,7 D 71 1410 8,4
29 | Riedbergzentrum c* 3 3.630 211 * * * *
30 St;ggrelof/Eschersheimer Land- D 5 3580 19,0 . . . "
Bockenheimer Landstralie * * * * D 8 840 6,2
Am Dornbusch / Raimundstr. * * * * D 12 1.440 6,4
31 | Rotlintstrae** D 15 1.320 7,0 D 6 | 1.020 5,7
32 Eﬁ;iﬁ:;gera"ee/Wi“e'Sba' D 10 1.350 49 c 12 | 3.060 7,0
33 [ DahlmannstralRe / Rhonstr. D* 4 1.070 4,6 D 7 1.320 75
Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Jahr 2009 2003

Nr Anzahl |  Ver Zen- | Anzahl | Ve
* | Zentraler Versorgungsbereich / | Zen- der kaufs- | Umsatz | . der kaufs- | Umsatz
dezentrale Agglomeration trentyp Betriebe flacnI:S in [ in Mio. € typ Betriebe flacmh:e in | in Mio. €
34 | Friedberger Warte D* 3 1.900 10,9 * * * *
35 mg:ﬁ:&"a”ds”aﬁe/Strese' D 7 1.230 6,4 D 8 1.120 7.1
36 | Lamboystr. / Ziegelhittenweg D* 1.710 10,7 D 5 1.170 5,1
37 | MelibocusstralRe D 850 3,7 D 6 860 3,7
38 | Hausen D 1.430 12,5 D 7 1.450 6,0
39 | Praunheim** D 16 1.580 9,3 D 8 1.430 7,0
In der RGmerstadt * * * * D 7 830 4.4
40 | Heddernheim** D 19 1.470 7.4 D 19 1.740 9,0
41 | Niederursel D 1.180 4,5 D 8 1.880 9,0
42 | Thomas-Mann-Stralle D 1.030 52 D 11 1.780 6,7
43 | Merton’s Passage D 900 57 D 11 1.110 5,5
44 | Ginnheim** D 14 1.750 8,2 D 14 1.610 9,8
Ginnheimer LandstralRe * * * * D 5 1.600 6,6
45 Eicghe?gtsrg‘gg”er Landstrate / D 20 1850 86 D 23 | 1470| 107
46 | Preungesheim D 20 1.960 15,2 * * * *
47 | Bonames D 16 1.090 7,7 D 20 1.210 7,7
48 [ Nied D 11 1.630 10,0 D 8 1.860 9,1
49 [ Sindlingen D 14 1.320 6,1 D 13 1.220 6,5
50 | Zeilsheim D 7 860 6,0 D 7 1.020 5,3
51 [ Sossenheim** D 13 1.540 9,8 D 10 1.050 6,9
52 | Kalbach D 11 770 4,3 D 12 1.100 5,5
53 [ Ben-Gurion-Ring** D 10 1.840 9,3 D 8 1.560 48,4
54 | Bergen, Marktstralie D 21 1.430 8,4 D 24 1.730 8,0
55 [ Enkheim, Triebstrale** D 10 1.290 6,4 D 10 1.500 7.4
zentrale Versorgungsbereiche gesamt 3.095 543.510 | 2.629,0 A 3.073 | 578.870 | 2.857,6
56| Sonderstandort Finkaufszent |'s exz | 87 | 31.030| 1349 B = > >
57 | Westliche Hanauer Landstr. S 38 32.000 120,1 S 23 13.310 43,0
58 | Flughafen S 51" 5.440'| 72,0 B o b o
59 | Mainzer LandstraRe** S 29 29.210 113,4 S 18 26.660 100,8
60 g:%EzES%hanz-StraBe/Am s 9 6.000 23.4 * * * *
61 | Borsigallee** S 21 26.270 79,1 S 31 34.230 64,6
62 | Ostliche Hanauer Landstr.** S 24 48.110 117,3 S 11 25.190 68,2
63 | Berner StralRe / Ziricher Str. S 12 39.000 1371 * * * *
64 \s’tigggﬁ'°t°sc"'3”a“e/ Rontgen- | g 10 7.260| 348 S 18 | 20600| 618
dezentrale Agglomerationen gesamt 194 193.290 697,2 A 101 | 119.990 338,4
i‘églé z‘;'::g;‘::g‘;:ﬂ:ka“fsze""“m’ 3.376 | 767.830 | 3.461,1 A | 3474 | 698.860 | 3.196,0

*

*k

ok

1

Quelle:

keine Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches / dezentralen Agglomerationsstandortes
Anderung der Einstufung und der rdumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiche / dezentralen Ag-
glomerationsstandortes zwischen den Einzelhandelskonzepten 2003 und 2009
zum Zeitpunkt der Erhebungen im Umbau befindlich

ohne luftseitigen Einzelhandel

GMA-Bestandserhebung, Januar 2009 / 2002
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Die City wird in die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt (inkl. Altstadt] und Bahnhofsviertel (inkl.
Hauptbahnhof] unterteilt. Eine gedinderte Klassifizierung infolge eines Ausbaus des Einzelhandelsange-
botes bzw. einer Anderung der réumlichen Abgrenzung hat sich fir die zentralen Versorgungsbereiche
Gutleutviertel, NiederEschbach und Eckenheim ergeben. Einzelhandelsschliebungen haben zur Abstufung
in eine niedrigere Kategorie bei dem zentralen Versorgungsbereich Habsburgerallee /Wittelsbacherallee
gefihrt.

Die Standortbereiche Bockenheimer LandstraBe (Westend), Am Dornbusch/Raimundstrafie (Westend,/
Dombusch), In der Rémerstadt (Praunheim) und Ginnheimer LandstraBBe (Ginnheim| entsprechen aufgrund
der aktuellen Einzelhandelsausstattung nicht mehr den Mindestanforderungen zur Abgrenzung eines zen-
tralen Versorgungsbereichs. Auch in den Geschéftszentren Dahlmannstrafe/Rhénstrafe und Lamboystra-
Be/Ziegelhittenweg wird nach BetriebsschlieBungen die Mindestzahl von fiinf Betrieben in r&umlicher
Konzentration unterschritien. Die Zentren werden dennoch als potenzielle zentrale Versorgungsbereiche in
das Zentrenkonzept aufgenommen, da die Angebotsstruktur als bestands- und ausbauféhig bewertet wird.

Der Standort Flughafen wird aufgrund der Standortlage auBerhalb der Siedlungsstruktur als dezentrale
Einzelhandelsagglomeration eingestuft. Das Hessen-Center wird als ,Sonderstandort Einkaufszentrum” be-

zeichnet (vgl. S. 242).
Die Entwicklung der Zentrenstruktur lésst sich wie folgt zusammenfassend bewerten:

Die Innenstadt konnte ihre Dominanz als groBier, siddtebaulich integrierter Einzelhandelsschwerpunkt
der Gesamistadt und als Einkaufsort fir hochwertige, zentrenrelevante Sortimente behaupten und mit
der Ansiedlung des Einkaufszentrums MyZeil weiter ausbauen.

- Die stadtteilbezogene Nahversorgung weist in den bestehenden zentralen Versorgungsbereichen eine
ricklaufige Entwicklung auf. Dies resultiert aus einem bundesweit zu beobachtenden Riickgang im mit-
telstandischen Einzelhandel und aus dem Fehlen von Entwicklungsfléchen fir markifahige gréfere Le-
bensmitte-SB-Markle in den zentralen Versorgungsbereichen.

- Die Bedeutung dezentraler Agglomerationen in der Stadt Frankfurt am Main hat deutlich zugenom-
men. Die Zahl der dezeniralen Agglomerationssiandorte (3 neve dezenirale Agglomerationsbereiche !,
gleichbedeutend + ca. 60 % gegeniber der Zahl im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2003) und

die Einzelhandelsausstatiung dieser Standorte ist deutlich gestiegen. 2

4. Frankfurter Sortimentsliste

Zur Umsetzung der vorstehend beschriebenen Entwicklungsziele einer nach stadtebaulichen Ordnungskri-
terien ausgerichteten Einzelhandelsentwicklung sind Steuerungsmafnahmen im Rahmen der Fléchennut-
zungsplanung und der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich. Wéhrend im Fléichennutzungsplan durch
Darstellung der Baufléchen nach Nutzungsarten nur eine vergleichsweise grobe Rahmensetzung vorge-
nommen werden kann, bieten die aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplane entspre-
chend der Vorschriften der Baunutzungsverordnung vielfdltige Steuerungsmaglichkeiten.

Die vorgeschlagene Gliederung der erarbeiteten Sortimentsliste nach Zentrenrelevanz orientiert sich an
folgenden Kriterien:

- Fir die Fesflegung der Zentrenrelevanz ist die faktische Prdgung der abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiche von Bedeutung. Derzeit sind gemdPB der Betriebs- und Verkaufsfléichenverteilung in der
Stadt Frankfurt am Main folgende Sortimente fiir die zentralen Versorgungsbereiche als prégend zu
bewerten: lebensmittel /Reformwaren/Tabakwaren/Backwaren/Fleischwaren, Drogerie-/Reinigungsar-
tikel, Kosmetikartikel, pharmazeutische Artikel, Sanitétswaren, zoologischer Bedarf, Biicher, Zeitschrif-
fen, Papier-/ Schreibwaren, Spielwaren, Bastelbedarf, Bekleidung, Schuhe, lederwaren, Sportartikel,
Unterhaltungselektronik, Leuchten/Elekiroinstallation, Ton- und Bildirager, Computer,/Telekommunikation,
Foto/Zubehdr, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkartikel, Kunst/Kunstgewerbe,
Heimtextilien/Raumausstattung, Optik/Hérgerdte sowie Uhren/Schmuck.

1 dezentrale Agglomeration August-Schanz-StraBe,/Am Dachsberg, 8stliche Hanauer LandstraBe, Bermer StraBe/Ziricher StraPe sowie Flughafen im Rahmen
einer Anderung des Zentrentyps
2 Allerdings nur eingeschrénkt vergleichbar, da 2009 der Flughafen ohne lufiseitigen Einzelhandel bewertet wurde.



Im Sinne einer perspekiivischen Befrachtung der Entwicklungsoptionen werden die vorgenannten zen-
fren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente gutachterlicherseits um Sortimente erweitert, die aus
stadtebaulichen Grinden eine sinnvolle Ergénzung des Angebotes des zentralen Versorgungsbereiches
darstellen. Dazu zéhlen u. a. Blumen/Zimmerpflanzen, Teppiche, Babyartikel sowie Musikalien.

Bei der Sortimentsgliederung ist neben den stédiebaulichen Kriterien auch der Aspekt der Strukturver-
énderung zulasten des inhabergefihrten Einzelhandels zu beriicksichtigen. In der Stadt Frankfurt am

Main kann es analog zu bundesweiten Trends zukiinftig vermehrt zu Leersténden kleinerer Geschdfisein-

heiten in den zentralen Versorgungsbereichen kommen, so dass fir eine Wiederbelegung der Ladenlo-
kale in den Versorgungszentren bauplanungsrechtlich eine Vorrangstellung fir solche Sortimente abgesi-
chert werden sollte, die in der Innenstadt bzw. in stadtteilbezogenen Versorgungszentren Ublicherweise
in kleineren Ladeneinheiten angeboten werden kénnen.

Die Differenzierung der Sortimentsliste nach Zentrenrelevanz der Sortimente verfolgt das Ziel, die Zen-
trumsorientierung zentrenprgender Einzelhandelsnutzungen zu erhalten und insbesondere den grof3flé-
chigen Einzelhandel mit derartigen Hauptsortimenten durch bauleitplanerische und genehmigungsrecht-
liche MaBnahmen auf die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche zu beschrénken. Die Sortimentsli-
ste soll weiterhin herangezogen werden fir Sortimentsfestsetzungen im Rahmen von Bebauungsplanen
fir den groBfléchigen Handel und den daraus resultierenden Genehmigungen von Einzelhandelsvorhaben.
Sowohl bei Ausschlissen/Beschrankungen von Sortimenten als auch im Rahmen einzelner Baugenehmi-
gungen soll die Sortimentsliste dozu dienen, die zulassigen Sortimente (Positivliste] oder ausgeschlos-
senen/beschrénkten Sortimente (Negativliste) zu definieren.

Ein wichtiges Element zur Durchsefzung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes ist in der Festlegung der
Randsortimente groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe zu sehen. Dem bundesweit zu beobachtenden
Trend, die nicht zentrenrelevanten Kernsortimente groPfléchiger Einzelhandelsbetriebe an nicht integrierten
Standorten, u. a. Mabelhduser, Bau- und Gartenmarkfe, durch zentrentypische Warenbereiche zu ergén-
zen oder zu ersefzen, kann nur durch eine exakfe Festlegung der Randsortimente nach Warengruppen so-
wie durch deren flachenméBige Beschréinkung in den Festsetzungen der Bebauungspléne bzw. Bauge-
nehmigungen Rechnung getragen werden.

Die vorgeschlagene planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Frankfurt am
Main mit Differenzierung zentrentypischer und nicht zentrentypischer Warenbereiche ist insbesondere bei
den groPfléchigen Betriebsformen des Einzelhandels geboten, die aufgrund des Logistiksystems, der Ko-
stenstrukiur, der Anspriiche an die Architektur und der Ausrichtung auf den motorisierten Verbraucher i. d.
R. stadtebaulich isolierte Standorte gegeniiber den gewachsenen Versorgungszentren préferieren. Die
Ausrichtung planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Entscheidungen auf die ,Frankfurter
Sortimentsliste” bildet damit einen wichtigen Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes zur Sicherung der
stédrebaulichen und versorgungsstrukturellen Planungsziele der Stadt Frankfurt am Main (vgl. Tabelle 19).
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Tabelle 19: Sortimentsliste fiir die Stadt Frankfurt am Main

Warengruppe

zentren- / nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente*

nicht zentren- / nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente

kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und . Lebensmittel, Reformwaren
Genussmittel . Getrénke, Tabakwaren
. Brot, Backwaren
. Fleisch-, Wurstwaren
Gesundbheit, L] Drogerie- / Reinigungsartikel
Kérperpflege L] Kosmetikartikel
»  pharmazeutische Artikel
= Sanitédtswaren
Blumen, Pflanzen, L] Blumen / Zimmerpflanzen . Freilandpflanzen
zoologischer Bedarf L] Tiere / zoologischer Bedarf . Samereien / Dingemittel / landwirtschaft-
= Tierfutter licher Bedarf
mittelfristiger Bedarf
Blcher, PBS, L] Blcher L] Burobedarf / Organisationsartikel (mit
Schreibwaren L] Zeitschriften Uberwiegend gewerblicher Ausrichtung)
L] Papier-, Schreibwaren
L] Spielwaren
. Bastelbedarf
Bekleidung, Schuhe, L] Bekleidung L] SportgroRgerate
Sport . Wasche / Miederwaren
= Schuhe
L] Lederwaren
=  Sportbekleidung
= Sportschuhe
= Sportartikel
langfristiger Bedarf
Elektrowaren . Elektrokleingerate . ElektrogroRgerate (,weilke Ware®)
L] Elektrozubehor
L] Leuchten / Lampen
. Radio, TV, Video (,braune Ware*/ Unter-
haltungselektronik)
] Ton- / Bildtrager
. Computer
= Telefone / Telefonzubehor
. Fotoartikel
Hausrat, Mébel, . Glas, Porzellan, Keramik (GPK) L] Mobel
Einrichtungen L] Geschenkartikel . Matratzen
L] Haushaltswaren L] Blromdbel
L] Kunst / Kunstgewerbe . Spiegel
=  Antiquitaten . Kichen
) Heimtextilien
L] Bettwaren
. Raumausstattungsartikel
L] Kurzwaren / Handarbeitsartikel / Wolle /
Stoffe
Sonstiger Einzelhan- . Teppiche . Bau- und Heimwerkerbedarf
del L] Optikartikel L] Gartenbedarf, -mobel
L] Horgerate L] Baustoffe
L] Uhren, Schmuck L] Werkzeuge, Maschinen
L] Babyartikel . Sanitarartikel (inkl. Installationsbedarf,
. Musikalien Badeinrichtungen)
= Farben, Tapeten
=  Teppichbdden, Bodenbelage
- Kamine
. Markisen
. Fahrrader
. Campingartikel, Zelte, Campingwagen
L] Motorradbedarf

Autozubehdr, Reifen, Kraftfahrzeuge

* nahversorgungsrelevante Sortimente sind kursiv gedruckt.
Quelle: GMA-Darstellung
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VI. Standortbewertung

Nachfolgend werden die Situation und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels der Stadt Frankfurt
am Main auf der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Fir die einzelnen Stadtteile
werden insbesondere folgende Aspekte beriicksichtigt:

Siedlungsstruktur

- Wohnbevslkerung
Einzelhandelsausstattung/funktion

- stadtebauliche /verkehrliche Situation
rdumliche Abgrenzung
Entwicklungschancen.

Da nicht fir alle Frankfurter Stadtteile zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt werden konnten, da der
Einzelhandelsbesatz zu gering ist bzw. die Standortsirukiuren keine zusammenhdngenden integrierten
Llagen ergeben, sind in den nachfolgenden Kapiteln nicht alle Stadtteile erweihnt (z. B. Berkesheim,
Harheim, Riederwald).

Die Standortanalyse ist darauf gerichtet, den funktionalen Zusammenhang des Einzelhandels zu den son-
stigen Zentralfunktionen darzustellen, wobei bei den Nahversorgungszentren die lebensmittelGrundversor
gung als Beurteilungskriterium von besonderer Bedeutung ist. Dabei wird unterstellt, dass sowohl unter so-
zialpolitischen als auch unter stédtebaulichen Aspekten der Einzelhandel einen fir die Lebensqualitét der
Bevslkerung maBgeblichen Standortfaktor darstellt, indem auch fir mobilitétseingeschrénkte, dltere oder
jingere Einwohner eine Mindesiversorgung im Nahbereich der Hauptsiedlungsbereiche bereitgestellt
wird. Weitere Bedeutung erhdlt die wohnungsnahe Versorgung, indem insbesondere mittel- bis groBfls-
chige lebensmittelanbieter aufgrund ihrer Frequenzwirkung eine zentrenbildende und existenzsichernde
Funktion fir benachbarte, kleinere Fachgeschéfte und Dienstleistungsbetriebe ibernehmen. Die den Le-
bensmittelsuper- und -discountmarkien beizumessende Magnetwirkung erhdlt damit eine stédtebaulich und
funktional prégende Bedeutung, so dass die rdumliche Zuordnung der SB-Mérkte zu den kleineren Versor
gungszentren eine Schlisselrolle fir die Bestandsféhigkeit der wohnungsnahen Grundversorgung tber-
nimmt.

In die Bewertung der Standortsituation der Stadt Frankfurt am Main wurden im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung neben den Einzelhandelsnutzungen sémtliche ergénzende, &ffentliche und private Infrastruk-
tureinrichtungen einbezogen, um die Kopplungseffekte bei Einkdufen und Erledigungen im Sinne der Funk-
tionsvielfalt zu beriicksichtigen. Nachfolgend werden die wesentlichen Bewertungskriterien fir die in kom-
primierter Form dokumentierte Standortbewertung dargestellt, die sowohl stadirGumlich-funkfionale, einzel-
handelsstrukturelle und stédtebauliche Aspekte umfassen [vgl. Tabelle 20). Aufgrund der Schwerpunktset-
zung der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auf der Uberprifung der
zentralen Versorgungsbereiche und der ,Frankfurter Sortimentsliste” vor dem Hintergrund aktueller Daten
auf Angebots- und Nachfrageseite und unter Einbeziehung der akiuellen Rechtsprechung, also des Steue-
rungsinstrumentariums der Standorfentwicklung, wurde bei der stadtebaulichen Bewertung der zentralen
Versorgungsbereiche nur ausschnitiweise vorgegangen. Bei deutlich auffélligen Problemlagen wurden
entsprechende Empfehlungen getroffen; eine tiefergehende stédtebauliche Analyse als Basis fir ein
Arbeitsprogramm war jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.



Tabelle 20: Bewertungsmatrix fiir die Versorgungszentren

Zentrenkategorie

" Einordnung nach Versorgungsfunktion / -bedeutung

Lage im Stadtgebiet

" Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunkten / Stadtteilzentren / Nahversorgungszentren

Verkehrsanbindung

= |IV/OPNV-Erschlieung
»  fuBlaufige Anbindung

Konkurrenzstandorte

] Wettbewerbsstandorte Stadt / Umland

Einzugsgebiet

] Einwohnerpotenzial
" Kaufkraft

Einzelhandelsbedeutung

" Zentrenhierarchie / Versorgungsbedeutung
. Betriebsbesatz
=  Verkaufsflachenbestand

" Entwicklungspotenzial

siedlungsstrukturelle / stadtebauliche Situation

" Lage innerhalb des Stadtbezirks / Stadtteils
" Kompaktheit der Bebauung
" Nutzungsvielfalt

" Frequenzwirkung

Einzelhandelsfunktionen

] Stabilitat des Einzelhandelsbesatzes
] Leerstande*

" Funktionsfahigkeit der Nahversorgung

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

" radumliche Bezlge

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs

" Ubereinstimmung / Abweichungen

Entwicklungsflachen

" Lage / Zuordnung

Entwicklungsperspektiven

" Moglichkeiten zur Sicherung / zum Ausbau des Einzelhandels / der Nahversorgung

" empfohlene Prioritaten

Fazit / Handlungsbedarf

=  Abbau von Struktur- / Standortmangeln

" Beseitigung von Gestaltungsmangeln

Die Leerstandsquote bezieht sich auf die Zahl der z. Z. der Erfassung durch Einzelhandel beleg-
ten Ladeneinheiten. Nach Daten der GMA-Standortforschung liegt die Leerstandsquote ,,gesun-
der” Versorgungszentren bei weniger als 10 %.

GMA-Darstellung 2009

/3



Innenstadt/
FuBgéingerzone Zeil

/74

1

. Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Zentrenkategorie

- AZentrum/innerstédtisches Hauptzentrum
Lage im Stadtgebiet

- Mittelpunkilage im Stodigebiet

Innenstadt ist als historische Keimzelle der Stadt stéidtebaulich erlebbar, starke Einzelhandels- und
Dienstleistungspragung

Verkehrsanbindung
- ca. 2 — 5 km BAB-Anschlisse an die A 5, A 648, A 66, A 661, A 3

BundesstraBen 3, 8, 40, 43, 44 fihren sternférmig zur Stadimitte
InnenstadtRing (,Anlagenring”) im Bereich der ehem. Wallanlage (Gallusanlage, Taunusanlage, Bo-
ckenheimer Anlage, Eschersheimer Anlage, Friedberger Anlage, Obermainanlage, Mainkai)

- OPNV: S-Bahnlinien 1, 2, 3, 4, 5, 8 und 9 mit Haltestellen Hauptwache und Konstablerwache, U-

Bahnlinien 1, 2 und 3 mit Haltestellen Hauptwache und Willy-Brand+Platz, U-Bahnlinien 4, 5, 6 und 7
mit Haltestellen Konstablerwache, tiw. auch Willy-Brandt-Platz und Dom/Rémer, Strafenbahnlinien 11
und 12 mit Haltestellen Rémer/Paulskirche und Bémeplatz, zahlreiche Buslinien im Stadt und Regional-
verkehr

- weit verzweigtes Netz von FuBgdngerzonen, u. a. GroBe Bockenheimer Strafe, Kalbdcher Gasse,

Steinweg, Borsenplatz/SchillerstraPe, Zeil, Neue Krame,/Rémerberg

Konkurrenzstandorte
- Oberzentren Darmstadt, Hanau, Offenbach a. M., Wiesbaden, Mainz

regionale Einkaufszentren im Stadt- und Umlandbereich

- Mittelzentren der Region

Ei

nzugsgebiet
Stadt Frankfurt am Main mit ca. 636.750 Einwohnern und ca. 3.620,1 Mio. € Kaufkraft, iberge-
meindliches Einzugsgebiet mit ca. 1.341.840 Einwohnern und ca. 7.822,7 Mio. € Kaufkraft

- oberzentrale Versorgungsbedeutung fir die Stadt Frankfurt am Main und die Region Rhein-Main, insbe-

Ei

sondere Main-TaunusKreis, Kreis Offenbach, Stadt Offenbach am Main, Hochtaunuskreis (tw.), VWet-
teraukreis (fw.), MainKinzig-Kreis [flw.), LK GroB-Gerau (tw.)

nzelhandelsbedeutung

Hauptzentrum der Stadt mit gesamistadtischer und regionaler Bedeutung

Innenstadt bildet den grébten, zusammenhéngenden Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt und der
Region:

-1.105 Betriebe (ca. 22,6 %),

-ca. 270.060 m? Verkaufsflache (ca. 27,6 %),

-ca. 1.332,8 Mio. € Umsatz (ca. 30,5 %)

Dominanz der Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs

- starke Frequenzwirkung der 43 groBifiéchigen Magnetbetriebe

Leitsortimente Bekleidung,/Schuhe/Sport, Unterhaltungselekironik, Bicher, Glas/Porzellan,/Keramik,
Heimtextilien, Einrichtungsbedarf, Parfimeriewaren

- starke Anziehungskraft der Kleinmarkthalle, des Bauernmarktes Konstablerwache, des Schillermarktes,

des Kaisermarktes und des Blumenmarktes

intensive VWechselwirkungen Einzelhandel/Dienstleistungen/Kultur/Freizeit/Gastronomie /Verwaltung
siedlungsstrukturelle/stdtebauliche Situation

Einkaufs- und Dienstleistungsschwerpunkt mit groBstadtischem Flair

- groPstadtisch gepragtes Versorgungszentrum mit hoher Bebauungsdichte, tberwiegend 5 — &-geschos-

sige Bebauung, heterogene Baustruktur
Unverwechselbarkeit/ Erlebnisqualitat historischer Gebdude/Bereiche (u. a. Alte Nikolaikirche, Rémer
berg, Dom, Paulskirche, Bérse, Altle Oper, Hauptwache)

- dlter Stadtkern mit hoher Nutzungsdichte/Vielfalt &ffentlicher und privater Versorgungseinrichtungen
- stadtbild- und identitGtsprégendes Mainufer als sidliche Begrenzung mit hoher Freizeit- und Aufenthalts-

qualitét



stadtbildprégende Silhouette der Hochhéuser des benachbarten Bankenviertels

Dominanz der Zeil als oberzentraler Hauptgeschdaftsbereich (1Alage) mit nahezu allen bekannten Filio-

listen/Kauk/VWarenh&usern und &uBerst hoher Besucherfrequenz (Leitfunktion fir die Innenstadh)
SIedlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation

Sonderstellung der Goethestrafe als ,Quartier der Luxusmarken” mit ansprechender Strafenraumgestal-

tung

ausgepragtes Gastronomieangebot der ,FreBgass” (Kalbécher Gasse erhdht Verweildauer/Aufenthalts-

qualitat
- Kulturmeile BraubachstraPe”, Neue Kréme, Krénungsweg mit hoher Freizeit-/Tourismusbedeutung
Einzelhandelsfunktionen
leitfunktion fir das Oberzentrum,/gesamtstédtische und regionale Versorgungsfunktionen
gegeniber 2002 (ohne Bahnhofsviertel): Zuwachs um 161 Betriebe und ca. 5.840 m2 VK
in den letzten Jahren Riickgang inhabergefihrter Fachgeschéfte/Zunahme von Filialketten
leerstandsquote von ca. 7 % (82 Objekie) zeigt vergleichsweise stabile Einzelhandelsstrukiur
deutliche Veranderungstendenzen in Rand- und Nebenlagen der Innenstadt zugunsten privater Dienst-
leistungsnutzungen
starkes Attraktionsgefélle zwischen den verkehrsfreien Hauptgeschéftsstrafen und den angrenzenden
Nebenlagen (ohne ansprechende StraPenraumgestaltung)
Nahversorgungsfunktion fir die Innenstadibewohner (v. a. Lebensmittel, Drogeriewaren und andere
Gitter des t&glichen Bedarfs)
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
unter Beriicksichtigung der oberzentralen Versorgungsfunktionen die gesamte Stadimitte innerhalb der
ehem. Wallanlagen (in Abweichung zur Untersuchung 2003: ohne Bahnhofsviertel)
Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
FNP weist den Versorgungskern City enger aus
Entwicklungsfldchen
Degussa-Geldnde (WeiBfrauenstrafe,/Neue Mainzer Straf3e): ca. 1.000 — 2.000 m2 BGF Einzel-
handel
Goetheplatz: ca. 4.500 m? VK auf zwei Ebenen
Eancklungsperspekhven
Sicherung und Ausbau der oberzentralen Versorgungsfunktionen,/Angebotsergénzungen,/Abbau von
Leersténden,/Mindernutzungen
Qualifizierung des Einzelhandelsangebotes/ Diversifizierung der spezialisierten Angebote
trotz bestehender Leersténde in Randlagen/Nebenlagen moderate Verkaufsflachenerweiterung/
-erganzung
Entwicklungsimpulse/Frequenzgewinn durch Ansiedlung zusétzlicher Leitbetriebe des Einzelhandels
Fortsefzung der (bau-strukiurellen Erneuerung
insbesondere die projektierte Realisierung des Skyline Plaza Einkaufszentrums (ehem. UEC) mit co.
33.000 m?2 Verkaufsfléiche kann die Weiterentwicklung des innerstédtischen Einzelhandels beeintréich-
tigen
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Schéfergasse

/6

Coetheplatz Zeil mit Natursteinpflasterung

Fa

zit/Handlungsbedarf

Beriicksichtigung méglicher versorgungssirukiureller und stédtebaulicher Auswirkungen gréfBerer Einzel-
handelsplanungen (u. a. Skyline Plaza, Honselldreieck, Gateway Gardens) durch Beschrénkung fir
Dimensionierung/Branchenstruktur

in Ergénzung zu den vielfsltigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten der City bieten u. a. die
,FreBgass” und die Kaiserstrae Méglichkeiten zur Kommunikation und Freizeitgestaltung

- stadtebaulich anspruchsvolles Objekt ,MyZeil” hat die Hauptgeschéftszone aufgewertet und die Ange-

botsvielfalt gestérkt

- Modernisierung der Zeil mit ansprechender Natursteinpflasterung und modemen Leuchten in der allee-

arfigen Mittelachse hat die Standort und Stadtbildqualitét erheblich verbessert

- Aufwertung der Nutzungs- und Straenraumqualitét in Seitenstrafen der Zeil (Bsp. Schéfergasse)

Erneuerung stadtbildbelastender Firmierung,/VWerbeanlagen (Bsp. SchillerstraBe)
Erhshung der Verweilqualitét von Stadtplétzen (Bsp. Goetheplatz) z. B. durch Gastronomie mit AuBen-
sitzpldtzen

- Verbesserung der Stadtbild- und Aufenthaltsqualitét durch Weiterfihrung verkehrsberuhigender Umge-

staltungsmaPnahmen in Nebenlagen

- Aufwertung der Cityrand- und Nebenlagen/Abbau von Leersténden und Mindemutzungen (Telefon-

shops, Wettbiiros, InfernetCafés, Billig-imbisseinrichtungen, Erotik-Betriebe efc.)
Uberpriffung/Optimierung des werblichen Erscheinungsbildes in punkto Fassaden- und Werbegestal-
tung, Warenprésentation vor den Geschéften, Schaufenster- und Ladenbaugestaltung

,FreBgass”
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2. Zentraler Versorgungsbereich Bahnhofsviertel

Zentrenkategorie
B-Zentrum/innerstadtisches Nebenzentrum
Lage im Stadtgebiet
- Mittelpunktlage im Stadtgebiet in direkter Nachbarschaft zur Innenstadt
Bahnhofsviertel mit Ergéinzungsfunktionen fir die Innenstadt
Verkehrsanbmdung
ca. 2 = 5 km BAB-Anschlisse an die A 5, A 648, A 66, A 661, A 3
Bahnhofsvorplatz/Kaiserstrale - BundesstraBen 3, 8, 40, 43, 44 fihren sternférmig zur STodTmlﬂe
- Hauptverkehrsstraben Friederich-EbertAnlage/Disseldorfer Strafe/Baseler Strae, Mainzer landstrafe,
Taunusanlage/Gallusanlage sowie Untermainkai schaffen gute Verkaufserreichbarkeit
- OPNV: Hauptbahnhof Frankfurt (ICE, IC, SBahn, RegionalExpress, StadtExpress, RegionalBahn,
U-Bahn, zahlreiche Buslinien im Stadt- und Regionalverkehr)
- KaiserstraPe als zentrale Verbindungsachse zwischen Hauptbahnhof und City
Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, benachbarte Stadtteilzentren
Einzugsgebiet
Stadt Frankfurt am Main mit ca. 636.750 Einwohnern und ca. 3.620,1 Mio. € Kaufkraft
Einzelhandelsbedeutung
innerstadtisches Nebenzentrum mit ergénzender gesamistédtischer und regionaler Bedeutung
Bahnhofsviertel weist eine heterogene Angebotsstruktur von Nischen- und Nahversorgungsangeboten
auf:
- 198 Betriebe (ca. 4,0 %),
ca. 15.850 m2 Verkaufsflache (ca. 1,6 %),
-ca. 86,4 Mio. € Umsatz (ca. 1,2 %)
- Angebotsschwerpunkte im kurz- und mittelfristigen Bedarf
keine groPflachigen Magnetbetriebe, die Frequenzwirkungen Gbernehmen
intensive Wechselwirkungen Einzelhandel/Dienstleistungen/Freizeit/ Verkehrsknotenpunkt Bahn
S|ed|ungsstrukture||e/ stédtebauliche Situation
Einkaufsnebenlage, Diensfleistungsschwerpunkt und Vergnigungsviertel
- groPstadtisch gepragtes Versorgungszentrum mit hoher Bebauungsdichte, iberwiegend 5 — &-geschos-
sige Bebauung, heterogene Bausfrukiur
- wichtige ,Eingangsfunkfion” fir die Innenstadt und starkes Niveaugefdlle in der Art der Gebdudenut-
zung zwischen Kaiserstrafde,/Minchener Strade und dem angrenzenden Vergniigungsviertel
bedeutender Hotelstandort
- tlw. gut erhaltene, représentative Altbausubstanz mit schmuckreichen Fassaden der Griinderzeit schafft
unverwechselbares Stadtbild
- dlleeartiger Baumbestand und Vielzahl auBengastronomischer Nutzungen bietet ansprechende Aufent-
haltsqualitat
in den angrenzenden SeitenstraBen fihrt das Roflichtmilieu zu Einschrénkungen in der Standortqualitét
Emzelhqndelsfunkhonen
- innerstadtisches Nebenzentrum/ergénzende gesamtstédtische und regionale Versorgungsfunktionen
- gegeniber 2002 (inkl. Hauptbahnhof): Zuwachs um 12 Betriebe, aber Verlust von ca. 4.520 m2 VK
und ca. 4,0 Mio. € Umsatz (nominal/zu jeweiligen Preisen)
leerstandsquote von ca. 17 % (33 Objekte) zeigt Strukiurprobleme
- starkes Attraktionsgefélle zwischen der FuBgéngerzone Kaiserstrafle und den angrenzenden Neben-
lagen (ohne ansprechende StraPenraumgestaltung)
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
- zentrale Verbindungsachsen zwischen Bahnhof und Innenstadt einschl. des Hauptbahnhofs
Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
ibereinstimmend
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Hauptbahnhof KaiserstraBe Miinchener Sirafle

Entwicklungsflachen
aufgrund der verdichtefen Bebauung sind keine Reserveflachen zur Ergénzung des Einzelhandelsbe-
satzes verfigbar

Entwicklungsperspektiven
Sicherung und Ausbau der ergénzenden Versorgungsfunktionen,/Abbau von Leersténden,/Mindemnut-
zungen
Qualifizierung des Geschaftsbesatzes in punkto Angebotsniveau, Branchenmix und -vielfalt

- Angebotsergénzungen im Rahmen von Nischenangeboten
Fortsetzung der (bau-strukturellen Emeuerung

Fazit/Handlungsbedarf

- Hauptbahnhof bildet westliche Begrenzung der Frankfurter City und présentiert bedarfsgerechte Einzel-
handelsangebote fir Berufspendler/Besucher in historischer Bausubstanz

- gut erhaltene Schmuckfassaden entlang der KaiserstraBBe bestimmen das Strafenbild

- AuBengastronomie unterstiitzt den Flaniercharakter der KaiserstraBe

- deutliches Attraktionsgefélle in der Gebdudequalitét und dem Niveau der Gebdudenutzungen und der
StraBenraumgestaltung zu den SeitenstraBen (Bsp. Miinchener Strafe)

- Verbesserung der Stadtbild- und Aufenthaltsqualitét durch Weiterfihrung verkehrsberuhigender Umge-
staltungs- und BegriinungsmaBnahmen in Nebenlagen

- Aufwertung Nebenlagen,/Abbau von Leerstéinden und Mindernutzungen (Telefonshops, Wettbiros,
Internet-Cafés, Billigmbisseinrichtungen, Erofik-Betriebe etc.)
Uberpriffung/Optimierung des werblichen Erscheinungsbildes in punkio Fassaden- und Werbegestal-
fung, Warenprésentation vor den Geschéften, Schaufenster- und Ladenbaugestaltung

Aufengastronomie Kaiserstrafle

/9
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3. Zentraler Versorgungsbereich Berger Straf3e

Zentrenkategorie
B-Zentrum,/Ortsbezirkszentrum (Bornheim)
Lage im Stadtgebiet
zentraler Versorgungsbereich schliefit ca. 300 m nordéstlich an die Frankfurter Innenstadt in Hohe der
Friedberger Anlage an
axiale Ausrichtung des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums entlang der Berger StraBe zwischen

Von-Bethmann-Park im Sidwesten und FreihofstraBe/FalliorstraPe im Nordosten auf einer Lénge von
ca. 2 km Bornheim/mittlerer Abschnitt
der Berger Strafle

historisch gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich mit unterschiedlich gepragten Teilbe-
reichen, deren Grenzen durch die Verkehrsadern HohenstraPe,/Habsburgerallee und SaalburgstraBe
markiert werden
Verkehrsanbmdung
KfzAnbindung im Wesentlichen iber den Anlagenring Friedberger Anlage, HéhenstraRe/Habsburger-
allee (B 3) und SaalburgstraBe (B 8,/40), Wittelsbacherallee, Im Prisfling/Seckbacher LandstraBe
(L 3002)
OPNV: Anbindung an die U 4 mit den Haltestellen Merianplatz, Hohenstrafle und Bornheim-Mitte so-
wie an die StraBenbahnlinie 12 mit der Haltestelle Bornheim-Mitte /diverse Buslinien
fiw. verkehrsberuhigter Bereich/verkehrsfreie Plétze (Merianplatz, Bereich Uhrtirmchen)
enflang der Berger Straf3e tlw. straBenflankierendes Parken (gebihrenpflichtig) in Léngs-/Schragaufstel-
lung
unbefriedigendes Parkplatzangebot
Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Hessen-Center
Einzugsgebiet
Stadtteile Nordend-West/-Ost, Ostend, Bornheim mit ca. 101.300 Einwohnern und ca. 568,2 Mio. €
Kaufkraft
- zuséizliche Kaufkrafizuflisse aus den &stlich angrenzenden Stadtteilen
Einzelhandelsbedeutung
Ortsbezirkszentrum mit stadtteilibergreifender Bedeutung (mittelzentrale Funkfion)
abgesehen von den Einkaufszentren Nordwesizentrum und Hessen-Center zweitgréfter, stadtebaulich
integrierter Einzelhandelsstandort der Gesamtstadt:
-284 Betriebe (ca. 5,8 %),
-ca. 29.430 m2 Verkaufsflaiche (ca. 3,0 %),
ca. 162,1 Mio. € Umsatz (ca. 3,7 %)
Dominanz der Angebote des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere Bekleidung und Elekirowaren
Frequenzwirkung der fiinf groBfiéichigen Magnetbetriebe (im Verhélinis zur GréPe des Versorgungs-
zentrums geringe Ausprégung des groBfléchigen Einzelhandels)
im Nahrungs- und Genussmittelbereich Vielzahl kleinstrukturierter Anbieter und wenige gréBere
SB-Betriebe
hohe Anziehungskraft des VWochenmarktes am Uhrtirmchen
intensive VWechselwirkungen Einzelhandel/Dienstleistungen/ Freizeit/Gastronomie
Dreiteilung des zentralen Versorgungsbereichs mit einzelhandelsbezogener Dominanz des mittleren Ab-
schnitts zwischen HéhenstraPe,/Habsburgerallee und Saalburgstrafe, stérkere Dienstleistungs-/Gastro-
nomieprégung der sidwestlichen und nordéstlichen Bereiche des Versorgungszentrums
medlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation
stadigeschichtlich gewachsener Einkaufs- und Dienstleistungsschwerpunkt mit starker Ausstrahlungskraft
geschlossene, 4 — 5-geschossige Bebauung
tw. alleeartiger Baumbesatz
Funkfionssperren Hohenstrafde/Habsburgerallee, Saalburgstrabe, unatiraktive FuBgangertunnel-Anlagen
schwierige Pkw-VerkehrserschliePung der Bandstruktur (EinbahnstraBenregelung)
Unverwechselbarkeit/Erlebnisqualitét aufgrund des attraktiven Branchenmixes und einer hohen Gastro-
nomievielfalt
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- eingeschrénkte fuBlaufige Erlebbarkeit des Versorgungszentrums infolge der weiten Ausdehnung des
Ceschdafts- und Dienstleistungsbesatzes
- geringe Aufenthaltsqualitét in Teilen der Berger Strafe aufgrund des starken Kfz-Verkehrs
- tiw. Uberaltete Bau- und Geschéftsstrukturen, Méngel im werblichen Erscheinungsbild der Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe
nur kleine autofreie Erlebnisbereiche /Plétze
unzureichende Qualitét der &ffentlichen Réume in punkto Pflasterung, Beleuchtung, Ruhezonen, Pflege-
zusfand der Pflanzbeete elc.
Einzelhandelsfunktionen
- Ubergeordnete Versorgungsfunktionen fir das 8stliche Stadtgebiet
- gegeniber 2003: Verlust von 13 Betrieben, ca. 1.940 m2 Verkaufsfléche, Zuwachs um ca. 5,2 Mio. €
Umsatz (nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren Rickgang inhabergefihrter Fachgeschéfte/Zunahme von Filialketten und Minder-
nutzungen, insbesondere in Randlagen
niedrige Leerstandsquote von ca. 6 % (17 Obijekte|
- deutliche Erosionstendenzen in Nebenlagen mit dem Trend einer stdrkeren Dienstleistungsorientierung
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
nahezu die gesamte Lénge der Berger StraPe aufgrund der verdichteten Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstrukiur (ungeachtet der maBstabsprengenden langenausdehnung des Versorgungszentrums)
Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
FNP begrenzt Versorgungskern enger
Entwicklungsflachen
keine unbebauten Flachen verfiigbar
mindergenutzte Fléchen aktivierbar (u. a. Opel, Gaumer]
Enwvlcklungsperspekhven
Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, Abbau von Leerstéinden/Mindernutzungen
- Quadlifizierung des Geschdftsbesatzes in punkio Angebotsniveau, Branchenmix und -vielfalt
Ergénzung der Nahversorgung durch einen weiteren Lebensmittel-SB-Markt (ca. 1.000 m? VK]
- Angebotsergénzungen v. a. in den Sortimenten Blumen, Bicher, Bekleidung (,bekannte Namen”),
Schuhe, Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik, Heimtextilien, Optik, Uhren/Schmuck
- trofz bestehender Leersténde moderate VerkaufsflGchenerweiterung und gréPere Lladeneinheiten, um
moderme und leistungsféhige Betfriebe anzusiedeln
Realisierung des geplanten Einkaufszentrums am Honselldreieck kann Entwicklungsféhigkeit des zentro-
len Versorgungsbereichs schwéchen

Spielhalle Berger Strafle StraBenraumgestaltung Berger StraBe  Fassade Berger Strafle

Fazit / Handlungsbedarf
- Entwicklungsimpulse/Frequenzgewinn durch zusétzliche Ansiedlung mittelgroPer/groBflcéchiger Betriebe
Standort-Qualitétsprogramm zur Aufwertung des Versorgungszentrums im Hinblick auf die Gestaltung
der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, der AuBenwerbung, der Ladenbaugestaltung
Beschréinkung der Ansiedlungsméglichkeiten fur Spielhallen/VWettbiros (Bsp. Berger Straf3e)

- Aufwertung der StraPenraumgestaltung/Emeuerung der Pflasterung (Bsp. Berger Strale)

- Verbesserung des werblichen Erscheinungsbildes (Ladenfront/VVarenprasentation/Fassade)
(Bsp. Berger Straf3e)

- schrittweise Erneuerung des &ffentlichen Raumes durch attraktive Ausbauelemente
Uberpriffung der Verkehrsnetzstruktur im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Verlagerung des motorisier-
ten Verkehrs aus der Berger StraBe durch Schaffung zusétzlicher Parkméglichkeiten

- Marketingkonzept zur Profilierung des Versorgungszentrums als anspruchsvollen und erlebnisreichen Ge-
schéfts- und Freizeitschwerpunkt
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4. Zentraler Versorgungsbereich Leipziger Straf3e

Zentrenkategorie
B-Zentrum/Ortsbezirkszentrum (Bockenheim)

Lage im Studtgeblet
lage ca. 1,7 km nordwestlich der Innenstadt an der Grenze der Stadtteile Westend-Sid und Bocken-
heim

- axiale Ausrichtung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes entlang der Leipziger StraBe mit Ausléu-
fern in westlicher Richtung entlang der AdalbertstraPe bis in Hohe der Einmiindung SchloBstraBe; L&n-

Bockenheim/siidéstlicher genausdehnung zwischen der Einmindung Grempstrae im Nordwesten und der Bockenheimer Warte
Abschnitt der Leipziger Sirale

im Stdosten von ca. 900 m
- stadtgeschichtlich gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich mit dominierender Bedeutung der
Hauptgeschdftszone Leipziger Strabe
Verkehrsanblndung
groPréumige Verkehrsbindung iber die SchloBstrafe im Westen und die Senkenberganlage/Zeppelin-
allee (B 8) im Osten mit Anbindung an die A 66 iber die Anschlussstelle ,Ffm.-Miquelallee”; als Quer-
verbindung bemimmt die AdalbertstraBe wichtige ErschlieBungsfunktionen fiir das Versorgungszentrum
- OPNV: U-Bahnanschluss (U 4, 6 und 7) und StraRenbahnanschluss (Linie 16) iber den Haltepunkt Bo-
ckenheimer Warte (flw. auch leipziger StraBe), Buslinie 36 mit Haltestellen an der AdalbertstraPe und
GréfstraBe
- das Versorgungszentrum verfigt tber eine Tempo 30 km/h-Zone
EinbahnstraBe in Nord-WestRichtung fihrt zu starker Ballung des Besucher-/Kundenverkehrs im siddst-
lichen Abschnitt der Leipziger Strafe
insbesondere die AdalbertstraBe wird durch eine hohe Verkehrs-/Emissionsbelastung in ihrer Standort-
und Aufenthaltsqualitét beeintréchtigt
- die Parkméglichkeiten beschrénken sich auf Stellplétze im &ffentlichen Strafdenraum der Leipziger Stra-
Pe (Parkscheinautomat € 2,00/Std.); in den Seitenstrafen tiw. Anwohnerparken; die ladengalerie
,Bockenheimer Warte” verfigt iber ein infegriertes Parkhaus
problematische Parkplatzsuche fir ortsunkundige Besucher im Bereich der Leipziger StraPe
Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, benachbarte Stadtteilzentren
Einzugsgebiet
- Stadtteile Bockenheim, Westend, Hausen mit ca. 62.300 Einwohnern und ca. 351,1 Mio. €
Kautkraft
- zusétzliche Kaufkrafizuflisse durch stadtbezirksiiberschreitenden Besucher- und Kundenverkehr
Einzelhandelsbedeutung
- Geschéfts- und Dienstleistungszentrum mit stadtbezirksbezogener Bedeutung im Rahmen einer umfas-
senden VWaren- und Dienstleistungsversorgung
- grofes, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-152 Betriebe (ca. 3,1 %),
. 16.950 m2 Verkaufsflache (ca. 1,7 %),
-ca. 75,1 Mio. € Umsatz (ca. 1,7 é)
- Mischung von Angeboten des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich fungieren die Lebensmitteldiscountmérkte der Filialketten Aldi,
Penny, Plus und der Lebensmittelsupermarkt Rewe als Magnetbetriebe; im NichtLlebensmittelbereich
ibernimmt das Woolworth Kaufhaus und ein dm Drogeriefachmarkt Frequenzbringerfunktionen
im Lebensmittelbereich vielféltige Angebotsstrukiur kleinfléchiger Spezialisten und Anbiefer biologischer
Lebensmittel (Basic, Alnatura)
hohe Anziehungskraft des Wochenmarktes an der Bockenheimer Warte
- Standortverbund erzeugt starke Synergieeffekte Einzelhandel/Diensfleistungen/Gasfronomie/&ffentliche
Einrichtungen
Kunden durch die &sflich benachbarten Einrichtungen der Johann-Wolfgang-Goethe-Universitat (Umzug
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bis zum Jahre 2015 abgeschlossen)

aufgrund des verdichteten Geschdfts- und Dienstleistungsbesatzes und aftraktiver stddtebaulicher Rah-

menbedingungen hohe Ausstrahlungskraft des Versorgungszentrums

starke Durchmischung des Einzelhandels-/Dienstleistungsbesatzes mit gastronomischen Nutzungen er-

hsht die Verweildauer/Aufenthalisqualité

die kulturelle Einrichtung des ,Bockenheimer Depot” (stédtische Bithnen) fihrt auch auswdértige Besucher

in das Ortsbezirkszentrum, die Einkdufe im Geschéfts- und Dienstleistungszentrum auslésen
SIedlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation

traditionsreicher Einkaufs- und Dienstfleistungsschwerpunkt des Stadtbezirks mit hoher Nutzungsvielfalt

und unverwechselbarem Stadtbild

kompakte, straBenflankierende Wohn-/Geschéftshausbebauung mit iberwiegend geschlossener 4 —

&-geschossiger Bebauung, tlw. schmuckreiche Fassaden des ausgehenden 19. Jh.

leitfunktion der Hauptgeschéftszone leipziger Strafe als 1A-lage des Versorgungszentrums

in den SeitenstraPen deutliches Attraktionsgefdlle in punkio Einzelhandelsbesatz, Nutzungsintensitét,

Besucherfrequenz

in Randlagen des Versorgungszentrums deutlicher hdherer Anteil von Dienstleistungsnutzungen/Minder

nutzungen

fiw. Uberalterte Bau- und Geschdfisstrukiuren, Méangel im werblichen Erscheinungsbild der Einzelhan-

dels- und Dienstleistungsbetriebe

frotz einer insgesamt zufriedenstellenden Stadtbildqualitét weist der &ffentliche Raum einige Méangel

auf, z. B. Uberalterte Pflanzkibel, schadhafte Kopfstein-Pflasterung der Fahrbahn etc.

der Platz um die Bockenheimer Warte besitzt hohe Identifikationswirkung als Treffpunkt [{AuBengastrono-

mie) und Wochenmarkt-Standort (Donnerstag 08:00 — 18:00 Uhr)
deutliches Attraktionsgeféille zwischen der Leipziger Strafle und den SeitenstraPen (ohne verkehrsberuhi-
gende StraBenelemente]
im Bereich der leipziger StraPe bilden platzartige Erweiterungen in Hohe Rohmerstrafe, Markgrafen-
straPe, Marburger StraPe, Basaltsirafe Aufenthalisfléchen mit Verweilqualitét
Umnutzung des Uni-Campus Bockenheim durch Biro-, Wohn- und Einzelhandelsnutzungen geplant
Elnzelhandelsfunkhonen
- weitreichende Versorgungsfunktionen fir den Stadtbezirk (mittelzentrale Versorgungsbedeutung)
flédchenbereinigt gegeniiber Abgrenzung 2003: Verlust von 8 Betrieben, ca. 1.850 m?2 Verkaufsflciche
und ca. 5,1 Mio. € Umsatz [nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren Verlust von Fachgeschaften/Zunohme von Dienstleistungen
stabile Einzelhandelsstrukiur, vergleichsweise geringe Lleerstandsquote von ca. 7 % (10 Objekfe)
fiw. hochspezialisierte Angebote, z. B. Confiserie, polnische/schlesische Spezidlitéten, Fisch, VWohn-
design und infernationale Spezialitdtenrestaurants
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbiefer des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums entlang der Leip-
ziger StraBe einschlieBlich der unmittelbar angrenzenden Quartiere
Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
im Westen weist der FNP eine engere Abgrenzung des Versorgungskerns aus, im Osten soll der zen-
frale Versorgungsbereich bis zur Zeppelinallee/ Senckenberganlage ausgedehnt werden
Entwicklungsflachen
leipziger StraBe (ehem. Kaufhof]: Einkaufszentrum mit ca. 4.200 m? VK (Elekirofachmarkt, Lebensmittel-
SB-Markt, Drogeriemarkt, Handwerkerfachmarkt) z. Z. im Bau
Bockenheimer Warte/Depot: ca. 15.000 m? BCF fir Einzelhandel geplant; die Schwerpunkisetzung
kann je nach Branchenstrukiur die Leipziger Straf3e in ihrer Einzelhandelsfunktion schwéichen
Entwicklungsperspektiven
Sicherung des Einzelhandels- und Dienstfleistungsbesatzes
Ansiedlung eines gréBeren Lebensmittel-SB-Marktes (Entwicklungsfléche ca. 2.000 m?) im Versorgungs-
zentrum
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o

Markgrafenstrafle leipziger Strafe

Ergénzungsbedarf bei Gesundheit, Kérperpflege, Blumen, zoologischem Bedarf, Schreib- und Spiel-
waren, Bekleidung, Schuhe, Sport, Haushaltswaren/Clas/Porzellan/Keramik und Raumausstatiung

- Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung durch Einzelhandel/Gasfronomie (ca. 2.000 m? BGF)
am Standort Rebstockpark in Ergéinzung zum Versorgungszentrum

Fazit/Handlungsbedarf

- platzartige Erweiterung an der MarkgrafenstrafBe bietet Ruhezone mit Verweilqualitét

- Weiterentwicklung der Versorgungsstruktur im Bereich ClemensstraBBe schafft Ansatzpunkte fir eine stér-
kere Einbeziehung riickwdrtiger Bereiche in die Geschaftsentwicklung

- Mischung von Einzelhandels- und Gastronomieangeboten erzeugt in den Sommermonaten sidliches
Flair (Bsp. Leipziger Strafe)

- dem zu beobachtenden Trend zu Mindemutzungen sollte seitens der Grundstiickseigentimer bei der
Auswahl der Mieter entgegengewirkt werden (Bsp. Leipziger Strafe]

- tiw. ist eine deutliche Uberalterung in der architektonischen,/werblichen Gestaltung der Fachgeschdfte
festzustellen, so dass Investitionen der Betreiber in eine zeitgemaBe Ladenbaugestaltung zu empfehlen
sind (Bsp. leipziger Straf3e)

Mindernutzung leipziger Strale Uberalterung ladenbaugestaltung ClementstraBe
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5. Zentraler Versorgungsbereich Schweizer Straf3e

Zentrenkategorie
B-Zentrum/Ortsbezirkszentrum

Lage im Stadtgebiet
lage ca. 450 m sidlich der Innenstadt im nérdlichen Bereich des Staditeils Sachsenhausen

- exponierte lage des Ortsbezirkszentrums am sidlichen Mainufer (Museumsmeile)

- axiale Ausrichtung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes entlang der Schweizer Strafle mit Aus-
laufern in westlicher Richtung bis in Héhe HolbeinstraBe; Nord-Siid-Ausdehnung zwischen Stédelstra-

Sachsenhausen/Schweizer Be/Metzlerstrae im Norden und HedderichstraBe im Siden von ca. 750 m

SiraBe mit alleenarfigem - stadtgeschichtlich gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich mit dominierender Bedeutung der

Baumbestand . ;

Hauptgeschdftszone Schweizer StraPe

Verkehrsanbmdung
groBréumige Verkehrsanbindung ber die den Main flankierende Achse Schaumainkai (B 43), die Ken-
nedy-Allee (B 44) in sidwestlicher Richtung und die Schweizer Strafe/Mérfelder LandstraBe in siid-
licher Richtung

- OPNV: Bahnanschluss iber den Haltepunkt ,Ffm -Siid” (Sidbahnhof) mit den Linien S 3, S 4, S 5, S 6
und den Zuglinien 50, 55, 64, der U-Bahnlinien 1, 2, 3 mit den Haltepunkten Schweizer Platz und
Stdbahnhof, die Stralenbahnlinien 15, 16 und 19 mit Haltestelle an der Schweizer StraBBe und die
StraBenbahnlinie 14 mit Haltestelle am Sidbahnhof

- das Versorgungszentrum verfigt Gber keine Kfzfreie Zone/keine verkehrsberuhigte Zone
insbesondere die Schweizer StraBe wird durch die hohe Verkehrs-/Emissionsbelastung in ihrer Standort-
und Aufenthaltsqualitét beeintréchtigt

- die Parkméglichkeiten beschrénken sich im Wesentlichen auf Stellplétze im &ffentlichen StraBenraum
[Parkscheinautomat € 1,00/30 min.); in den SeitenstrafBen tw. Anwohnerparken
problematische Parkplatzsuche fiir ortsunkundige Besucher

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, benachbarte Stadtteilzentren

Einzugsgebiet

- Stadtteile Sachsenhausen-Nord, -Siid, Oberrad, Niederrad mit ca. 86.200 Einwohnern und ca.
504,0 Mio. € Kaufkraft

- zusétzliche Kaufkrafizuflisse durch stadtbezirksiiberschreitenden Besucher- und Kundenverkehr

Einzelhandelsbedeutung

- Geschdfts- und Dienstleistungszentrum mit stadtbezirksbezogener Bedeutung im Rahmen einer umfas-
senden Waren- und Dienstleistungsversorgung

- groPes, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-115 Betriebe (ca. 2,3 %),
-ca. 9.910 m2 Verkaufsfléiche (co 1,0 %),
-ca. 46,4 Mio. € Umsatz (ca. 1,1 %)

- Mischung von Angeboten des kurz, mittel- und langfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich fungieren zwei nicht groPfléichige Anbieter (Rewe/Alnatural) in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und ein groBflachiger Rewe Lebensmittelvollsortimenter an
der TextorstraBe auBerhalb des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums als Magnetbetriebe

- Woolworth Kaufhaus mit infegriertem Lebensmittelmarkt als Frequenzbringer in einer Mittelpunkilage

- wichtige Ergénzung des lebensmitielangebotes durch Wochenmarkt am Sidbahnhof (auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs)

- Standortverbund erzeugt starke Synergieeffekte Einzelhandel/Dienstleistungen/Gasfronomie/Schulen /
sonstige &ffentliche Einrichtungen

- aufgrund des verdichteten Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes und attraktiver stédtebaulicher Rah-

menbedingungen der gréBtenteils sanierten Altbausubstanz hohe Ausstrahlungskraft des Versorgungs-
zentrums

- starke Durchmischung des Einzelhandels-/Dienstleistungsbesatzes mit gastronomischen Nutzungen er-
hoht die Verweildauer/Aufenthaltsqualitéit

88



die kulturellen Einrichtungen der nahegelegenen Museumsmeile fihren auch auswértige Besucher in

das Orisbezirkszentrum, so dass Streuumsaize mit Besuchern/Touristen erzielt werden
S|ed|ungsstrukture||e/ stadtebauliche Situation

traditionsreicher Einkaufs- und Dienstleistungsschwerpunkt des Stadtbezirks mit hoher Nutzungsvielfalt

und unverwechselbarem Flair

Schweizer StraPe fungiert als Boulevard mit Alleecharakter

kompakte, straBenflankierende VWohn-/Geschafishausbebauung mit Gberwiegend 4 — 5 Geschossen/

schmuckreiche Fassaden der Gebdude des ausgehenden 19. Jh.

leitfunktion der Hauptgeschéftszone Schweizer StraBe als 1A-lage des Versorgungszentrums

in den SeitenstraPen deutliches Attraktionsgefdlle in punkio Einzelhandelsbesatz, Nutzungsintensitét,

Besucherfrequenz

in Randlagen Tendenz zu Dienstleistungsnutzungen/Mindemutzungen

fiw. Uberalterte Bau- und Geschdfisstrukturen, Mangel im werblichen Erscheinungsbild der Einzelhan-

dels- und Dienstleistungsbetriebe

Gestaltung des &ffentlichen Raums weist Mangel auf, u. a. iberalterte Pflanzkibel, unattrakfive Pflaster

materialien der Birgersteige, fehlende anspruchsvolle StraBenleuchten

Einzelhandelsfunktionen
weitreichende Versorgungsfunktionen fir den Stadtbezirk (mittelzentrale Versorgungsfunktionen)
bezogen auf Abgrenzung 2003: Zuwachs um 6 Betriebe, ca. 120 m? Verkaufsfléche und
ca. 5,1 Mio. € Umsatz [nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren stabiler Besatz von Fachgeschéften und Dienstleistungen
stabile Einzelhandelsstrukiur, geringe Leerstandsquote von ca. 4 % (5 Objeke)
fw. hochspezialisierte Fachgeschdfte, z. B. Kunst, Antiquitéten, Mode, Biicher, Feinkost/VWein und
internationale Restaurants

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des Geschdfts- und Dienstleistungszentrums entlang der
Schweizer StraPe einschl. der unmittelbar angrenzenden Quartiere

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
weitgehend ibereinstimmend

Entwicklungsflachen
da keine gréferen unbebauten Fléchen vorhanden sind, kann eine Ergénzung des Geschéftsbesatzes
nur durch Umnutzung/Nachverdichtung erreicht werden

Eancklungsperspekhven
Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, weitere Diversifizierung des Angebotes
Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelvollsortimenters (ca. 2.000 m?2 Verkaufsfléche)
Ergéinzung/Ausbau des Geschéftsbesatzes im Gebdudebestand
Angebotsergdnzungen, v. a. spezialisierte Lebensmittel, Drogeriewaren, Blumen, Bicher, Spielwaren,
Bekleidung/Boutiquen, Geschenkartikel, Raumausstattung, Kunstl-gewerbe), Optik, Uhren/Schmuck
Bericksichtigung maglicher versorgungsstrukiureller und stadtebaulicher Auswirkungen am Standort
Henninger Turm (abhéngig von Dimensionierung und Sorfimenten)

89



erneverungsbedirftige
Méblierung

unbefriedigendes
Erscheinungsbild

Q0

Altbausubstanz AuBengastronomie

Fa

zit/Handlungsbedarf
hohe architektonische Qualitdt der Altbausubstanz, u. a. im Bereich Schaumainkai, schafft unverwech-
selbare stadiebauliche Identitat des Versorgungszentrums

- anspruchsvolle Gastronomie/Auengastronomie erhsht die Verweildauver der Besucher und schafft Er-

lebnisqualitét fir das Versorgungszentrum (Bsp. Schweizer StraBe)

unbefriedigendes werbliches Erscheinungsbild eines Dienstleisters sollte durch eine zuriickhaltendere
Form der Werbegestaltung verbessert werden (Bsp. Schweizer Strafe]

im 6ffentlichen Raum der Schweizer Strafe fallt auf, dass die ,Méblierung” unzureichend gepflegt und
erneuerungsbedurftig ist

- die um den Schweizer Platz gruppierten Verkaufssténde fiir Obst/Gemiise sind baulich tberaltert /

wirken improvisiert und solltfen durch ansprechend gestaltete, moderne Verkaufspavillons ersetzt werden
ungeachtet des insgesamt attrakfiven Stadt und StraBenbildes der Schweizer Strafde sind Verbesse-
rungen im werblichen Erscheinungsbild einzelner Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in punkio
Firmierung, Ladenfrontgestaltung, Schaufenstergestaltung und ladenbau zu empfehlen
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6. Zentraler Versorgungsbereich Nordwestzentrum

Zentrenkategorie
B-Zentrum/Ortsbezirkszentrum

Lage im Stadtgebiet
das als ,ReiBbrettplanung” realisierte Einkaufszentrum befindet sich ca. 5 km nordwestlich der Innen-
stadt im Siedlungsbereich Heddemheim-West

- das Versorgungszentrum liegt ca. 1 km stdéstlich der Versorgungszentren Niederursel und Thomas-
Mann-StraBBe sowie ca. 800 m westlich des Nahversorgungszentrums Heddernheimer LandstraBBe

Blick von der Fufigénger- - umfangreich ausgesiatteter Versorgungsschwerpunkt mit Geschdfts-, Diensfleistungs-, Hotel,- Freizeit- und

briicke Erich-Ollenhauer-Ring Verwaltungseinrichtungen

auf das Nordwestzentrum
(Stadlieil Heddernheim) Einkaufszentrum wurde unléngst durch einen zweiten Bauabschnitt wesentlich erweitert

Verkehrsanbmdung
Kfz-Anbindung im Wesentlichen iber die Rosa-luxemburg-StraBe (L 3004), Dillenburger StraPe, Berna-
dottestraBBe und den StraPenzug In der Rémerstadt
RingerschlieBung iber den umgebenden Erich-Ollenhauer-Ring

- OPNV: Anbindung an die U 1 mit dem integrierten Haltepunkt Nordwestzentrum, Buslinien 26, 29,
67,71,872

- stadtebaulich integrierte Tiefgarage mit 3.500 Stellplétzen (€ 1,00/90 Minuten)

- stadtebaulich integrierter, Kfzfreier Platzbereich und iberdachte Mall

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, regionale Einkaufszentren, benachbarte Stadtteilzentren

Einzugsgebiet
Stadtteile Heddernheim, Praunheim, Niederursel, Hausen, Ginnheim, Eschersheim mit ca. 82.700
Einwohnern und ca. 470,5 Mio. € Kaufkraft

- zusétzlicher Kaufkraftzufluss aus den angrenzenden Stadtteilen und westlichen Umlandgemeinden

Einzelhandelsbedeutung

- Ortsbezirkszentrum mit Ausrichtung auf eine umfassende Versorgung der Wohnbevélkerung mit Waren
und Dienstleistungen

- groPer, stédtebaulich integrierter Einzelhandelsstandort des Stadtbezirks:
-Q5 Betriebe [ca. 1,9 %),
-ca. 63.690 m2 Verkaufsflache (ca. 6,5 %),
-ca. 229,9 Mio. € Umsatz (ca. 5,3 %)

- Mischung von Einzelhandelsangeboten des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs

- als Magnetbetriebe des Einzelhandels fungieren insbesondere Toom, Galeria Kauthof, P & C, Media
Markt, H & M, C & A, Karstadt Sport, Toys'R'Us

- starke Wechselwirkungen Einzelhandel/Dienstleistungen/Gastronomie
Ergéinzung der Einzelhandelsversorgung durch &ffentliche und freizeitbezogene Einrichtungen u. a.
Burgeramt Nordwest, Stadtbicherei, Kindergarten, Jugendhaus, Sozialrathaus, Sporthalle, Hotel, Titus-
Thermen efc.

siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation
hohe Aufenthaltsqualitét des Einkaufszentrums durch witterungsgeschiitzte Mall/Events/Ausstellungen

- aufgrund des ,introvertierfen” Bebauungskonzeptes korrespondiert das Zentrum nicht mit angrenzenden
Einzelhandels-/Dienstleistungsnutzungen

Einzelhandelsfunktionen
Einkaufszentrum (geschlossenes Zentrum) mit hoher Angebotsvielfalt/Nutzungsintensitét

- aufgrund der Mischung groBifléachiger, mittelgrofer und kleinfléchiger Einzelhandelsbetriebe bietet das
Einkaufszentrum mit dem neugeschaffenen Mode-Boulevard eine innenstadidhnliche Angebotsstruktur
leistungsfchiger Betriebe

- die witterungsgeschiitzte Mall verfigt Gber Gastronomie und Ruhezonen

- aufgrund der Nutzungsmischung sowie des guten Bau- und Pflegezustandes entwickelt das Zentrum
eine hohe Anziehungskraft

- die groPzigig dimensionierten Parkméglichkeiten der Tiefgarage schaffen giinstige Rahmenbedin-

Q2



gungen fir den motorisierten Kundenverkehr

- weilreichende Versorgungsfunkfionen fir den Stadtbezirk und angrenzende Bereiche
seit 2002 Zunahme um 6 Betriebe, ca. 14.280 m?2 Verkaufsflache und ca. 1,0 Mio. € Umsatz (nomi-
nal/zu jeweiligen Preisen); Ergénzungen insbesondere im grofflachigen Einzelhandel (u. a. Kauf- und
Warenhduser)
stabile Einzelhandelsstrukiur, keine Leerstande

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
infolge der kompakten Baustruktur umfasst der zentrale Versorgungsbereich alle dem Einkaufszentrum
zugeordneten Versorgungseinrichtungen

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
Ubereinstimmend

Entwicklungsflachen
Erweiterung des Einkaufszentrums erscheint nur durch Nutzungsénderungen bestehender Gebdude
méglich

Entwicklungsperspektiven

- Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes

- Angebotsergénzung im spezialisierfen Lebensmittelsortiment {u. a. Metzger, Fisch), bei Schreibwaren
und Optik
in einem (berschaubaren Entwicklungszeitraum ist kein flachenbezogener Erweiterungsbedarf gegeben

Fazit/Handlungsbedarf

- aufgrund der Erweiterung des Nordwestzentrums stehen groBziigig dimensionierte Aufenthalts- und
Aktionsflachen zur Verfigung, die zur Erhdhung der Aufenthaltsdauer beitragen

erweitertes Nordwestzentrum

Q3
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7. Zentraler Versorgungsbereich Hochst

Zentrenkategorie
B-Zentrum,/Ortsbezirkszentrum
Lage im Stadtgebiet
lage ca. 8,5 km westlich der Frankfurter Innenstadt in einer Mittelpunkilage des Stadtbezirks
exponierte Lage des Orisbezirkszentrums am nérdlichen Mainufer, flankiert von der Hochster Altstadt
konzentrische Struktur des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes in einem Umkreis von ca. 500 m
stadtgeschichtlich gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich mit dominierender Bedeutung der
Hauptgeschdftszone Konigsteiner Strafle Bornheim,/mittlerer Abschnitt
Verkehrsanbindung der Berger Strafle
InnenstadtErschliePungsring LeunastraBe/Bolongarostrafe/Ludwig-Scriba-Strafe /Dalbergstrabe ermdg-
licht zentrumsnahe Kfz-ErschlieBung
OPNV: SBahn-Anschluss tber den Haltepunkt ,Ffm. Hochst” in unmittelbarer Nachbarschaft des Versor-
gungszentrums, StraBenbahnanbindung im Bereich Zuckschwerdtstrafe und Bolongaropalast, Anbin-
dung an die Buslinien 51, 54, 55, 58, 807 iber mehrere Bushaltestellen im Bereich des Zentrums
die FuBgédngerzone Kénigsteiner Strae wird ergénzt durch verkehrsberuhigte Altstadigassen mit unver
wechselbarem Stadtbild/hoher Aufenthaltsqualitét
div. gréPere Parkierungsanlagen, u. a. Héchster Markt, Parkhaus Bauhofstrae, sowie Stellplétze im
StraBenraum
- schwierige Verkehrsorientierung fir ortsunkundige Besucher aufgrund des EinbahnstraBensystems
Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Main-Taunus-Einkaufszentrum, Stadtteilzentrum Unterliederbach
Einzugsgebiet
Stadtbezirk Hoéchst mit ca. 120.700 Einwohnern und ca. 681,0 Mio. € Kaufkraft
- zuséizliche Kaufkrafizuflisse aus den westlichen Umlandgemeinden
Einzelhandelsbedeutung
Geschdfts- und Dienstleistungsschwerpunkt mit stadtbezirksbezogener Bedeutung im Rahmen einer um-
fassenden Waren- und Dienstleistungsversorgung
- groPes, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-141 Betriebe (ca. 2,9 %),
ca. 12.640 m?2 Verkaufsflache (ca. 1,3 %),
-ca. 50,7 Mio. € Umsatz (ca. 1,2 %)
- Mischung von Angeboten des kurz, mittel- und langfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich nur kleinfléchige Anbieter, ergénzt durch die Markthalle/den
Wochenmarkt am Hachster Markiplatz
Standortverbund fiihrt zu starken Synergien Einzelhandel /Dienstleistungen/Gastronomie/ &ffentliche
Einrichtungen
- geringe Frequenzwirkung eines groBifléchigen Einzelhandelsbefriebes (zum Zeitpunkt der Untersuchung
wurde an der Kénigsteiner Strae, ehem. Hertie-Areal, ein neues innerstédtisches Geschaftszentrum
gebaut)
hohe Nutzungsintensitct des Geschéftsbesatzes in den Bereichen Kénigsteiner Strafde, Dalbergstrafde
und Bolongarostrafe
- starker Gasfronomiebesatz der Alistadt prégt die touristische Bedeutung/die Freizeitqualitat des Orts-
bezirkszenfrums
swdlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation
fraditionsreicher Einkaufs- und Dienstfleistungsschwerpunkt des Stadtbezirks mit hoher Nutzungsvielfalt
und unverwechselbarem Stadtbild

- vergleichsweise kompakte Bebauung mit 2 — 5 Geschossen/ heferogene Baustrukiur unterschiedlicher
Bauepochen
Pragung der stédtebaulichen Identitét durch das Altstadiquartier mit einer Vielzahl denkmalgeschitzter,
sanierter Mauerwerks- und Fachwerkgebéude
leitfunktion der FuBgdngerzone Kénigsteiner StraPe als 1Alage des Geschaftszentrums
in den SeifenstraPe der Hauptgeschéftszone deutliches Attraktionsgefdlle in punkio Angebotsniveau,
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Nutzungsintensitét und Besucherfrequenz
in Nebenlagen deutliche Tendenz zu leerstéinden,/Mindermutzungen

- tiw. Uberalterte Bau- und Geschdftsstrukturen, Méngel im werblichen Erscheinungsbild der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe
Umgestaltung/Sanierung der Bahnunterfihrung Kénigsteiner StraBe/Anlage des Kreisverkehrs haben
deutliche Standortaufwertung bewirkt

Einzelhandelsfunktionen

- weitreichende Versorgungsfunktionen fir den Stadtbezirk (mitielzentrale Versorgungsbedeutung)
bezogen auf Abgrenzung 2003: Zuwachs um 7 Betriebe bei Verlust von ca. 2.510 m?2 Verkaufsflache
und ca. 7,8 Mio. € Umsatz (nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren deutlich reduzierter Anteil der Fachgeschafte/Zunahme von Mindernutzungen
leicht erhdhte Leerstandsquote von ca. 11 % (16 Obijekte]
Neubauprojekt auf dem ehem. Hertie-Areal l&sst Impulse zur Weiterentwicklung der Geschftsstruktur
erwarten (geplant sind u. a. C & A, Tengelmann, dm Drogeriemarki)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des Geschfts- und Dienstleistungszentrums der Innenstadt ein-
schlieBlich des Altstadiquartiers

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs

- weitgehend Ubereinstimmend

Entwicklungsflachen

- da keine weiteren grofBeren Freiflachen in der Hochster Innenstadt bestehen, kann eine Ergénzung des
Geschéftsbesatzes nur durch Umnutzung,/Nachverdichtung erreicht werden

Entvvlcklungsperspekhven
Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, Abbau von Leerstéinden,/Mindernutzungen

- Ansiedlung von gréBBeren bzw. groBflcéchigen Betrieben zur Ergéinzung des BetriebsgréBenmixes und
zur Verbesserung der Ausstrahlungskraft des Zentrums

- Angebotsergénzungen insbesondere bei Bichem, Schreib- und Spielwaren und Bekleidung, Schuhe,
Sport sowie im Nahrungs- und Genussmittelbereich (ca. 1.500 m? zusétzliche Verkaufsflciche)

- die projektierte Erweiterung des Main-Taunus-Einkaufszentrums um 12.000 m? Verkaufsflache wird die
Entwicklungschancen des Ortsbezirkszentrums einschréinken

Fassade Kénigsteiner Strafle agressive Werbetrdger Mindernutzungen

cht/ Handlungsbedarf
positives Beispiel fir die Neugesfaltung einer innenstadinahen Ruhezone im Bereich der Bahnunterfih-
rung Kénigsteiner Strafe
insbesondere bei historischen Schmuckfassaden an der Kénigsteiner Strae stéren grofformatige, farb-
lich aggressive Werbetrager,/Firmenschriftzige,/Vordachblenden, so dass privatwirtschaftliche Initiati-
ven zur Aufwertung des Stadtbildes erforderlich sind
dem zu beobachtenden Trend einer Zunahme von Mindernutzungen sollte in Eigenverantwortung der
Grundstiickseigentimer entgegengewirkt werden, um die Anziehungskraft der Héchster Innenstadt zu
verbessern (Bsp. Kénigsteiner Strale)
privatwirtschafiliches Engagement ist auch erforderlich, um gravierende Gestaltungsmangel bei einer
Reihe von innerstadtischen Geschaftshdusemn zu beseitigen (Bsp. Kénigsteiner Straf3e)

Neugestaltung Ruhezone
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Crineburgweg,/leerbach-
straBe

Q8

8. Zentraler Versorgungsbereich Griineburgweg

Zentrenkategorie

- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet
Llage ca. 600 m nérdlich der Innenstadt an der westlichen Grenze des Stadtteils Nordend-\West zum
Stadtteil Westend-Nord

- axiale Struktur des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes beidseits des Griineburgwegs zwischen
Unterlindau im Westen und Eschersheimer Landstrafe im Osten in einer Léngenausdehnung von ca.
650 m

- stadtgeschichtlich gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich mit Ansatz einer Querachse in
Hohe der Einmindung Reuterweg

Verkehrsanbmdung
in Nord-Siid-Richtung Anbindung iber Reuterweg und Eschersheimer Landstrafe (K 810), in VWestOst-
Richtung Ubernimmt der Griineburgweg wichtige ErschlieBungsfunktionen des Stadtteils

- OPNV: Anbindung an die U-Bahnlinien U2, U3 mit der Haltestelle Griineburgweg und die Buslinien
36, 75 mit der Haltestelle Unterlindau/Kronberger Strafe sowie die Buslinie n2 mit einer Haltestelle
am Reuterweg

- am Reuterweg eingeschrénkies Parkplatzangebot auf Seitenstreifen (gebihrenfrei), in Seitenstraben An-
wohnerparken; am Griineburgweg Stellplétze auf Seitenstreifen (Parkscheinautomat € 0,50/Std.)

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Stadtteilzentrum Oeder Weg, Ortsbezirkszentrum Leipziger StraBe

Einzugsgebiet
Stadtteile Westend-Nord und -Siid mit ca. 24.200 Einwohnern und ca. 139,4 Mio. € Kaufkraft
Streuumséize durch staditeiliberschreitenden Verkehr

Einzelhandelsbedeutung

- Geschdfts- und Dienstleistungszentrum mit stadtteilbezogener Bedeutung im Rahmen der erweiterten
Grundversorgung
kleineres, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-45 Betriebe (ca. 0,9 %),
-ca. 3.840 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,4 %),
-ca. 21,6 Mio. € Umsatz (ca. 0,5 %)

- Mischung von Angeboten des kurz, mittel- und langfristigen Bedarfs

- als Einzelhandelsmagneten fungieren im kurzfristigen Bedarfssekior ein Rewe Lebensmittelsupermarkt,
ein Penny Lebensmitteldiscountmarkt und ein dm Drogeriemarkt
Standortverbund fihrt zu Synergien fir Einzelhandel /Dienstleistungen,/Gastronomie/ ffentliche Einrich-
tungen

- vielféltige Angebotsstruktur mit thw. hoher Spezialisierung, z. B. Wein, VWohnaccessoires, Klaviere, Bio-
lebensmittel, Kunst, Oberbekleidung, Restaurants
Synergieeffekte durch benachbarte Johann-Wolfgang-Goethe-Universitét/Hochschule fir Musik und Dar
stellende Kunst

siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

- sfadtgeschichtlich gewachsener Einkaufs- und Dienstleistungsbereich

- verdichtete, straBenflankierende Bebauung mit iberwiegend 3 — 5 Geschossen, unterschiedliche Bau-
epochen des 19. und 20. Jh.
Birohochhaus Griineburgweg mit Funktion einer stédtebaulichen Dominante (15 Geschosse)
hohe Verkehrs-/Emissionsbelastung im Bereich des Reuterwegs

- angemessene StraBenraumgestaliung der Hauptgeschéftszone Reuterweg mit seperatem Radweg
(Westseite), Bdumen, Pflanzbeeten, modernen Strafdenleuchten
hohe Standortatirakfivitét aufgrund eines vielfdligen Angebotsmixes Einzelhandel /Dienstleistungen,/
Gastronomie

- stadtebauliche Roumbildung durch platzartige Erweiterung des Einmindungsbereichs Grineburgweg/
Reuterweg und der Ruhezone ,Simon-Bolivar-Anlage”
keine verkehrsberuhigenden Ausbauelemente/kein Tempolimit



Einzelhandelsfunktionen
- Versorgungsfunkfionen fir die Stadtteilbevélkerung
bezogen auf Abgrenzung 2003: Verlust von 2 Befrieben, Zuwachs um ca. 230 m? Verkaufsflache und
ca. 3,8 Mio. € Umsatz [nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren stabiler Einzelhandelsbesatz
geringe Leerstandsquote von ca. 4 % (2 Objekte)
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums
Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
FNP weist im Osten erweiterte Abgrenzung des Versorgungskerns (Eschersheimer LandstraBe) auf
Entwicklungsflachen
- aufgrund der verdichteten Bebauung sind keine Reservefldchen zur Ergénzung des Einzelhandelsbe-
satzes verfigbar
Entwicklungsperspektiven
- Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, Abbau von Leerstéanden,/Mindernutzungen
- Angebotsergénzungen des Einzelhandels, u. a. Obst und Gemise, Kéase, ausléndische Spezialitaten,
Spielwaren, Bekleidung/Boutiquen, Schuhe, lederwaren, Geschenkartikel
- ggf. Nachverdichtung durch Zusammenlegung benachbarter Ladenfléichen fir gréBere Einzelhandels-
anbieter
Fazit/Handlungsbedarf
platzartige Ausweitung im Einmindungsbereich Grineburgweg/Reuterweg mit Verweilqualitét
positive Wirkung der modernen Leuchten auf die Stadtbildqualitét (Bsp. Grineburgweg)
- verbesserungsbediirflige Gestaltung eines Pflanzbeetes am Griineburgweg

Moderne leuchten

Grineburgweg

Griineburgweg,/Reuterweg
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9. Zentraler Versorgungsbereich Oeder Weg

Zentrenkategorie

- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet
lage ca. 100 m nérdlich der Frankfurter Innenstadt in Héhe des Eschersheimer Tors, im siidlichen Be-
reich des Stadlteils Nordend-West

- axiale Ausrichtung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes auf den Oeder Weg zwischen Firsten-
berger Strae im Norden und Eschersheimer Anlage im Siiden mit einer Léngenausdehnung von ca.

750 m; Geschaftsnebenlage im sidlichen Abschnitt der Eschersheimer landstraBe (6stliche StraBensei-  Nordend,/sidlicher
Eingangsbereich Oeder
Weg,/Eschersheimer

Anlage

te)

- stadtgeschichtlich gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich inmitten eines élteren VWohnsied-
lungsbereichs

Verkehrsanbmdung
ibergeordnete Verkehrsanbindung iber die Eschersheimer LandstraBe (K 810) und die Eckenheimer
landstraPe (L 3003) in Nord-Siid-Richtung sowie die Eschersheimer Anlage als Teil des nordlichen In-
nenstadt-ErschliePungsrings in VWestOstRichtung

- OPNV: Anbindung an die U-Bahnlinien U1, U2, U3 mit dem Haltepunkt Eschersheimer Tor und die
Buslinie 36 mit Haltestellen am Oeder Weg

- eingeschrénkte Erreichbarkeit durch EinbahnstraPenlésung im siidlichen Abschnitt des Oeder Wegs

- eingeschrénkfes Parkplatzangebot auf Seitenstreifen des Oeder Wegs (im sidlichen Abschnitt Park-
scheinautomaten, € 0,50/Std.), ansonsten Anwohnerparken 7:00 = 10:00/16:00 - 22:00 Uhr

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, benachbarte Stadtteilzentren

Einzugsgebiet

- Stadtteil Nordend-West mit ca. 26.600 Einwohnern und ca. 153,4 Mio. € Kaufkraft
Kautkraftzuflisse durch stadtteiliberschreitenden Verkehr

Einzelhandelsbedeutung

- Geschdfts- und Dienstleistungszentrum mit Stadtteilbedeutung im Rahmen einer erweiterten Grundversor-
gung
kleineres, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-69 Betriebe (ca. 1,4 %),
-ca. 4.810 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,5 %),
-ca. 20,8 Mio. € Umsatz (ca. 0,5 %)

- Mischung von Angeboten des kurz, mittel- und langfristigen Bedarfs

- als Magnetbetriebe des Einzelhandels fungieren ein Rewe lebensmittelsupermarkt und ein dm Drogerie-
markt

- Standortverbund erzeugt starke Synergieeffekte Einzelhandel/Dienstleistungen/Gastronomie

- verdichteter Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz erzeugt im Zusammenwirken mit vielféltiger Gastrono-
mie hohe Ausstrahlungskraft

- das im Bereich Eschersheimer Tor ansdssige ,Metropolis"Kino bietet auch auBerhalb der Geschafts-
zeiten Besuchsanreize

swdlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation
fraditionsreicher Einkaufs- und Dienstfleistungsschwerpunkt des Stadtteils mit individueller Angebotsstrukiur
kompakte, straBenflankierende Wohn-/Geschéfishausbebauung mit Gberwiegend 4 — 5 Geschossen/
heterogene Baustruktur, thw. schmuckreiche Fassaden des ausgehenden 19. Jh.
im sidlichen Abschnitt der Eschersheimer landstrafe, an der Funkenhofstrafe und am Bornwiesenweg
ergdnzender Geschdftsbesatz mit deutlich geringerer Besatzdichte

- tlw. Uberalterte Bau- und Geschéfisstrukturen, Méngel im werblichen Erscheinungsbild der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe
keine verkehrsberuhigenden Gestaliungselemente, lediglich Tempo 30 km/h-Regelung, tiw. Querungs-
hilfen mit Zebrastreifen (tw. Aufpflasterungen in Einmindungsbereichen)

- weite Auffécherung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes entlang des Oeder Wegs erschwert
fuBlaufige Erlebbarkeit



- Cestaltung des offentlichen Raums weist Mdngel auf, u. a. Uberalterte/ungepflegte Pflanzirége,
unatiraktive Pflastermaterialien der Birgersteige, fehlende anspruchsvolle StraBenleuchten
in Teilbereichen positives Stadtbild durch Altbaumbestand
in Hohe der Einmiindung Oberweg bietet platzartige Ausweitung mit AuBengastronomie Verweilqua-
litct

Einzelhandelsfunktionen
ausgepragte Versorgungsfunktionen fir den Stadtteil
bezogen auf Abgrenzung 2003: Verlust von 10 Betrieben, ca. 1.050 m2 Verkaufsfléche und ca. 0,5
Mio. € Umsatz (nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren Verlust von Fachgeschéften/Zunahme von Dienstleistungen

- vergleichsweise geringe Leerstandsquote von ca. 10 % (7 Obijekte)

- tlw. hochspezialisierte Angebote, z. B. Klaviere, Fischspezialititen, Feinkost, VWohnaccessoires, Anti-
quariat etc.

- sfarke Durchmischung des Einzelhandels-/Dienstleistungsbesatzes mit gastronomischen Nutzungen er-
hoht die Verweildauer/Aufenthaltsqualitéit

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des Geschdfts- und Dienstleistungszentrums entlang des Oeder
Wegs einschlieBlich des siidéstlichen Bereichs der Eschersheimer LandstraBe

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs

- weitgehend Ubereinstimmend

Firstenberger Strafbe Entwicklungsfléchen

- da keine gréferen unbebauten Fléchen vorhanden sind, kann eine Ergénzung des Geschéftsbesatzes
nur durch Umnutzung/Nachverdichtung erreicht werden

Entwicklungsperspektiven
Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, weitere Diversifizierung des Einzelhandelsan-

gebotes

- Abbau von leerstanden/Mindernutzungen
Ergénzungen u. a. bei spezidlisierten Lebensmitteln (Kése, Obst und Gemise, Metfzger), zoologischen
Artikeln, Bucher, Spielwaren, Bekleidung/Boutiquen, Kunstl-gewerbe)/Galerien

Fazit/Handlungsbedarf

- positive Wirkung des Altbaumbestandes auf die Wohn- und Standortqualitét im Bereich Firstenberger
Strabe
Erhshung der Verkehrssicherheit fir FuBganger durch aufgepflasterten Uberweg (Bsp. Oeder Weg)
unbefriedigender Pflegezustand/stérende VWerbeanlage sollte Anlass fir privatwirtschaftliche Investiti-
onen geben (Bsp. Oeder Weg)

- zur Verbesserung der Stadtbildqualitét sind Investitionen zur Verbesserung der ,StraBenmablierung” er-

forderlich (Bsp. Oeder Weg)
sidrende Werbeanlagen ! -

Oeder Weg

102



(8010 -puEIS)
BO0E EUniIsIen-viNe ment
Wunpuels jpeg  eBemunBus ey

£00Z WazuosusqUaZ
wi yesensbunBioney, ...,
senuae Bunzumbay 5 ¢

.uu—!n_aa.a}._ah..lhuh D ’

puejsizat 9

SLINQUEM [ UREYES @

wabunjyouusstunppg
rusBunouulg aydjusye  ©

uabungyayusEsERl |
fusBumuouuis sy @

RO [ MUOuDSED .
usBunissapsuaig &

Uatiunzpnigiusiisdwey)

HA AL 005 Jagn -

A U BEY'L S12008
WA AU BGL 519 00F gy
WA AU BEESIG00L W

HA A 001 10N -
[ R

Bap\ JopaQ yo1aiaqsBunbiosiap Jajoyuaz 7| dpoy

103



10. Zentraler Versorgungsbereich Glauburgstrafe/
Eckenheimer Landstraf3e

Zentrenkategorie

- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet
Llage ca. 700 m nérdlich der Innenstadt in einer Mittelpunkilage des Staditeils Nordend-West; westlich
benachbart ist das Staditeilzentrum Oeder Weg, &stlich liegt das Stadtteilzentrum Friedberger Land-

strafe
- straBenachsenbezogene Ausrichtung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes im Umfeld des Einmiin-
Nordend,/ Eckenheimer dungsbereichs GlauburgstraBe,/Eckenheimer LandstraBBe in einem Umkreis von ca. 400 m
landstrafe Geschéfts- und Dienstleistungsbereich befindet sich in einem geschichtlich gewachsenen Staditelil
Verkehrsanbmdung

ibergeordnete Verkehrsfunktionen ibernimmt die Nord-Stid-Achse der Eckenheimer landstraPe mit An-
bindung an den Innenstadt-Anlagenring im Stden und die Nibelungenallee im Norden mit Anbindung
an die A 66; in WestOstRichtung fungiert das StraBenpaar HolzhausenstraBe,/Nordendstrafie als
wichtige Verbindung zu den benachbarten Stadtteilen

- OPNV: Im Bereich der Eckenheimer LandstraPe Anschluss an die U-Bahnlinie U5 mit dem Haltepunkt
GlauburgstraBe; ein Anschluss an die Stradenbahnlinie 12 ist mit der Endhaltestelle an der Glauburg-
straPe vorhanden; die ndchst benachbarte Buslinie 36 verléuft iber den Oeder Weg

- Stellplétze im &ffentlichen StraBenraum befinden sich an der Glauburgstrafe, thw. in langs- und Schrég-
aufstellung [Anwohnerparken 07:00 — 10:00 Uhr/16:00 — 22:00 Uhr); in der Néhe der Eckenhei-
mer Landstrafe Besucherstellplétze (Parkscheinautomat € 0,50/ Std.)

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Ortsbezirkszentrum Berger StraPe, benachbarte Stadtteilzentren

Einzugsgebiet

- Stadtteil Nordend-West mit ca. 26.600 Einwohnern und ca. 153,4 Mio. € Kautkraft
insbesondere im Bereich Eckenheimer landstrafe Streuumsétze mit Kunden aus angrenzenden
Stadtteilen

Einzelhandelsbedeutung

- Versorgungszentrum mit Stadtteilbedeutung im Rahmen der erweiterten Grundversorgung
kleinerer, stadtebaulich integrierter Geschéfts- und Dienstleistungsbereich:
-37 Betriebe (ca. 0,8 %),
-ca. 3.640 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,4 %),
-ca. 23,2 Mio. € Umsatz (ca. 0,5 %)

- Uberwiegend Angebote des kurzfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich fungieren ein Aldi Lebensmitieldiscountmarkt und ein Tengel-
mann Lebensmittelsupermarkt als Magnetbetriebe; im VWettbewerb hierzu steht ein Rewe Lebensmittel-
supermarkt des Stadtteilzentrums Friedberger Landstrafe am Standort Nibelungenplatz

- Standortverbund fihrt zu Synergien zwischen Einzelhandel/Dienstleistungen,/Gastronomie
Nutzungsmischung Einzelhandel/Dienstleistungen,/Gastronomie/ ffentliche Einrichtungen

5|ed|ungsstrukture|Ie/stadtebaullche Situation
vergleichsweise starke Auspragung des Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums

- straPenflankierende VWohnbebauung des ausgehenden 19. und des 20. Jh. unterschiedlicher Bau-
epochen mit 4 — 6 Geschossen

- funktionsféhige Verkehrserschliefung Gber die Eckenheimer Landstrafe,/Glauburgstrafe

- eingeschrénkies Angebot von BesucherStellplétzen an der GlauburgstraPe/Eckenheimer Landstrafe

- geringe Ausstrahlungskraft des Versorgungszentrums infolge des fehlenden stédtebaulichen Mittel-
punkfes/der geringen Standortqualifét
keine verkehrsberuhigenden Ausbauelemente im Strafenraum/kein Tempolimit; hohe Verkehrs-/Emissi-
onsbelastung im Bereich Eckenheimer Landstraf3e
keine Ruhe-/Aufenthaltszone
positive Wirkung des alleeartigen Baumbestandes an der Eckenheimer Landstrafe auf das Stadtbild

104



Einzelhandelsfunktionen
im Wesenflichen erweiterte Grundversorgung fur die Bevélkerung im &sflichen Bereich des Stadtteils
Nordend-West
bezogen auf Abgrenzung 2003: Verlust von @ Betrieben, ca. 2.060 m?2 Verkaufsfléche und ca. 13,6
Mio. € Umsaitz (nominal/zu jeweiligen Preisen)
hohe Leerstandsquote von ca. 16 % (6 Obijekte)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs

- weitgehend Ubereinstimmend

Entwicklungsflachen
im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums stehen keine unbebauten Flachen
fir eine Angebotsergénzung zur Verfiigung

Entwicklungsperspektiven

- Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
Ergénzungspotenzial bei spezialisierten Lebensmitteln (Feinkost, ausléndische Spezialitaten, Fisch,
Kase, Obst und Gemise), Schreibwaren, Bekleidung/Boutiquen, Glas/Porzellan/Keramik, Heim-
fextilien/Raumausstatiung

- Ausbau des Geschéftsbesatzes grundsdtzlich in gegenseitiger Ergénzung zu den benachbarten Stadt
teilzentren Oeder Weg und Friedberger Landstrafe

Fazit/Handlungsbedarf

- deutliche Aufwertung des Strafenbildes durch umgestaltete Birgersteigfléchen in Einmiindungsbe-
reichen der GlauburgstraBe

- tiw. hohe Spezidlisierung des Einzelhandelsangebotes mit Nischenfunktion (Bsp. Eckenheimer
LandstrafBe)

Spezialisierung des
Einzelhandelsangebots

Aufwertung des StraBenbildes
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11. Zentraler Versorgungsbereich Friedberger
Landstraf3e

Zentrenkategorie

- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet
lage ca. 400 m nordéstlich der Innenstadt an der Grenze der Staditeile Nordend-West und Nordend-
Ost

- axiale Struktur des Geschdfts- und Dienstleistungsbesatzes beidseits der Friedberger landstrafe zwi-
schen Nibelungenplatz im Norden und der Einmiindung ScheffelstraBe/Merianstrae im Siden in ei-
ner Léngenausdehnung von ca. 750 m Nordend,/Friedberger

- stadtgeschichtlich gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich ohne Ansétze von Querachsen; landstrafe
Friedberger Platz aufgrund Bedeutung als VWochenmarkistandort und AuPengastronomie komplett be-
ricksichtigt

Verkehrsanbmdung
in Nord-Siid-Richtung fungiert die Friedberger LandstraPe als Hauptverkehrsstrafle zwischen dem Anla-
genring im Siden und der Nibelungenallee (B 8) im Norden; in WestOstRichtung Gbernehmen die
GlauburgstraBe,/RohrbachstraBe wichtige ErschlieBungsfunktionen des Staditeils

- OPNV: Anbindung an die StraBenbahnlinie 12 und Buslinie 30 mit Haltestellen an der Friedberger
landstraPe

- entlang der Friedberger landstraPe eingeschrénkies Besucher-Stellplatzangebot durch Anwohnerparken
in langs- und Queraufstellung

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Ortsbezirkszentrum Berger StraPe, benachbarte Stadtteilzentren

Einzugsgebiet

- osflicher Bereich des Stadtteils Nordend-West und westlicher Bereich des Staditeils Nordend-Ost mit
ca. 17.000 Einwohnern und ca. 96,3 Mio. € Kaufkraft

- Streuumsaize durch stadlteiliberschreitenden Verkehr

Einzelhandelsbedeutung

- Geschdfts- und Dienstleistungszentrum mit stadtteilbezogener Bedeutung im Rahmen der erweiterten
Grundversorgung
kleineres, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-35 Betriebe (ca. 0,7 %),
-ca. 2.830 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,3 %),
ca. 15,0 Mio. € Umsatz (ca. 0,3 %)

- Mischung von Angeboten des kurz, mittel- und langfristigen Bedarfs

- als Einzelhandelsmagneten fungieren ein Plus lebensmitteldiscountmarkt und ein Rewe Lebensmittel-
supermarkt (in rickwartiger Lage des Nibelungenplaizes)

- Standortverbund fihrt zu Synergien fir Einzelhandel/Dienstleistungen/Gastronomie/éffentliche Einrich-
tungen

- starke Durchmischung des Einzelhandelsbesatzes mit Dienstleistungsnutzungen
Synergieeffekie durch die nérdlich benachbarte Fachhochschule Frankfurt

swdlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation
stadtgeschichtlich gewachsener Einkaufs- und Dienstleistungsbereich

- verdichtete, straPenflankierende Bebauung unterschiedlicher Bauepochen des 19. und 20. Jh. mit tber-
wiegend 4 — 5 Geschossen

- der Nibelungenplatz und der Friedberger Platz bilden stadtbildprégende Stadirdume mit Wiedererken-
nungswert

- sfarke Anziehungskraft des VWWochenmarktes am Friedberger Platz

- zum Zeitpunkt der Ortsbegehung [August 2009) ungepflegter Platzbereich/Mittelstreifen in Héhe der
Einmindung Neuhofstrafe

- hohe Verkehrs-/Emissionsbelastung im Bereich der Friedberger Landstrafe

- keine verkehrsberuhigenden Ausbauelemente,/nur provisorische Fahrbahn-Einengungen in Einmindungs-
bereichen der SeitenstraPen




Platzgestaltung Einmindung
NeuhofstralBe

Fahrbahnverengung
SpohrstraBe
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positive Wirkung des alleeartigen Baumbesatzes in Teilabschnitten der Friedberger LlandstraPe auf das

Stadtbild

- tw. architekionische/werbliche Méngel in der Gestaltung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-

friebe

Einzelhandelsfunktionen

- Versorgungsfunktionen fir die Stadtteilbevélkerung
in den letzten Jahren stabiler Einzelhandelsbesatz
hohe Leerstandsquote von ca. 20 % (7 Obijekte)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des straPenflankierenden Geschéfts- und Dienstleistungsbe-
satzes sowie des Wochenmark und Gasfronomiestandortes Friedberger Platz

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs

- weitgehend Ubereinstimmend

Entwicklungsfléchen

- aufgrund der verdichteten Bebauung sind keine unbebauten Flachen zur Ergénzung des Einzelhandels-
besatzes verfigbar

Entwicklungsperspektiven

- Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, Abbau von Leerstéanden,/Mindernutzungen
Entwicklungspotenzial insbesondere bei spezialisierten Lebensmitteln (u. a. Wein, Obst und Gemise)

- ggf. Nachverdichtung durch Zusammenlegung benachbarter Ladenfléichen fir gréBere Einzelhandels-
anbieter

Fazit/Handlungsbedarf

- positives Beispiel fiir eine erlebnisorientierte Gestaltung des &ffentlichen Raums in Héhe des Friedberger
Platzes (Boule-Platz)
Tristesse” der Platzgestaltung in Héhe der Einmiindung NeuhofstraBe
unbefriedigende Gestaltung der Fahrbahnverengung Spohrstrafie,/Neuhofstrafe

- verbesserungsbedirftiges architektonisches und werbliches Erscheinungsbild einiger Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe aufgrund werblicher Uberformung (Bsp. Friedberger Landstra3e)

Boule-Platz
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12. Zentraler Versorgungsbereich Ostend

Zentrenkategorie

- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet
lage ca. 100 m &stlich des innerstcdtischen Versorgungszentrums in Hohe Allerheiligentor/Obermain-
anlage/Friedberger Anlage, an der westlichen Grenze des Staditeils Ostend

- axiale Ausrichtung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes entlang der Hanauer LandstraBe mit Aus-

weitung im Bereich OstbahnhofstraBe/ehem. Feuerwache (Ernst-Achilles-Platz) in einer langenausdeh-
Ostend/mittlerer Abschnitt der nung von ca. 800 m

Hanauer Landstralle unmittelbar sidéstlich angrenzend befindet sich das Gelénde der ehem. Grofmarkthalle/kiinftiger Sitz

der Europdgischen Zentralbank
Verkehrsanbmdung
als HauptverkehrsstraBen fungieren die Hanauer LandstraBe und die Sonnemannstrafe (B 3) in West
OstRichtung sowie Obermainanlage/Friedberger Anlage und HenschelstraBe /Habsburgerallee in
Nord-Sid-Richtung
- OPNV: Anbindung an die S-Bahnlinien S 1 =S 6, S 8 und S 9 iber den Haltepunkt Ostendstrafe und
die U-Bahnlinie U 6 iber den Haltepunkt ,Ffm -Ost” sowie die Buslinien 31 und 32 mit Haltestellen an
der Hanaver landstraPe und am Ernst-Achilles-Platz
kein verkehrsberuhigter Bereich/keine Kfzfreie Aufenthalisfléche im Versorgungszentrum (lediglich Tem-
po 30 km/h-Regelung in Hohe der Uhland-Schule)
- eingeschrénkies Parkplatzangebot auf Seitenstreifen der Hanauer LandstraBe und den Seitenstrafen
Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Ortsbezirkszentrum Berger StraPe, dezentrale Agglomeration westliche Hanauer
landstraPe
Einzugsgebiet
Stadtteil Ostend mit ca. 25.300 Einwohnern und ca. 140,6 Mio. € Kautkraft
Streuumsétze durch den stadtteiliberschreitenden Verkehr der Hanauer Landstrafe
Einzelhandelsbedeutung
- Geschdfts- und Dienstleistungsbereich mit stadtteilbezogener Bedeutung
kleineres, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-41 Betriebe (ca. 0,8 %),
-ca. 5.630 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,6 %),
-ca. 24,9 Mio. € Umsatz (ca. 0,6 %)
Dominanz der Angebote des kurzfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich drei kleinere SB-Markfe: ein Tengelmann Lebensmittelsupermarkt
und zwei Penny/Plus Lebensmitteldiscountmérkte in integrierter Lage als Magnetbetriebe (in Konkurrenz:
neu angesiedelter Edeka Lebensmittelsupermarkt Ferdinand-Happ-Strafe)
Standoriverbund mit Synergieeffekien zwischen Einzelhandel/Dienstleistungen/Gastronomie sowie
sffentlichen/sozialen Einrichtungen
- geringe Nutzungsdichte an der nordéstlichen Flanke der Hanauer landstraf3e
siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation
- stadtgeschichtlich gewachsener Einkaufs- und Diensfleistungsschwerpunkt des Stadtteils
- weite réumliche Auffécherung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes erschwert die fuBléufige
Erlebbarkeit des Zentrums
- schwierige Verkehrssituation aufgrund der starken Verkehrsbelastung der Hanauer Landstrafe und der
Trennwirkung der zweispurigen StraBenbahntrasse mit wenigen ampelgesicherten Uberwegen
- fehlender st&dtebaulicher Kristallisationspunkt des Versorgungszentrums/fehlender Ortsplatz
keine verkehrsberuhigenden Gestaltungselemente im StraBenraum
- tlw. Uberalterte Bau- und Geschéftsstrukturen, Méngel im werblichen Erscheinungsbild der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe /Zunahme von Dienstleistungen und Mindernutzungen
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Einzelhandelsfunktionen

- Versorgung der Stadtteilbevilkerung im Rahmen der Grundversorgung
bezogen auf Abgrenzung 2003: Verlust von 10 Befrieben, ca. 3.000 m? Verkaufsfléche und ca. 5,3
Mio. € Umsatz (nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren Riickgang der Fachgeschéfte/Zunahme von Mindemutzungen
problematische Strukiur der Zoo-Passage mit drei Leerstéinden
im gesamten Versorgungszentrum sehr hohe Leerstandsquote von ca. 34 % (14 Objekie)

- keine Ansétze zur Intensivierung der Geschéftsnutzung in den Seitenstrafen

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums; zusétzlich wird
der &stlich angrenzende Bereich des Ernst-Achilles-Platzes bis zur GrusonstraPe zur Erweiterung des Ver-
sorgungszentrums vorgeschlagen, um die Entwicklungsfléche der ehem. Feuerwache einzubeziehen

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs

- weitgehend Ubereinstimmend

Entwicklungsfléchen
ungeachtet der unbefriedigenden Besatzstrukiur im mitileren Abschnitt der Hanauer LandstraB3e (u. a.
zwei Tankstellen) wird eine Entwicklungsfléche im Bereich der ehem. Feuerwache zur Ansiedlung gré-
Perer, leistungsféhiger Einzelhandelsbetriebe zur Realisierung empfohlen; zur Verbesserung der Lebens-
mittelversorgung wird die Ansiedlung eines groBflcéchigen Vollsortimenters fiir sinnvoll erachtet (ggf. im
Flachenaustausch mit ans@ssigen Befrieben)

Entwicklungsperspektiven

- Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, Abbau von Leerstéanden,/Mindernutzungen
Ergéinzung/Ausbau des Geschdftsbesatzes im Bereich der ehem. Feuerwache (B-Plan in Aufstellung)

- Angebotsergénzungen u. a. spezialisierte Lebensmittel, Drogeriewaren, Blumen, Bekleidung, Haushalts-
waren, Optik

- auf weitere grofifléchige Einzelhandelsansiedlungen mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten
auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs, z. B. im Bereich GrusonstraBe/Hanauer
landstraPe, am Danziger Platz und an der Ferdinand-Happ-StraPe sollie mit Ricksicht auf die Bestands-
fahigkeit und die Kompaktheit des Versorgungszentrums verzichtet werden
Realisierung der geplanten Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Honselldreieck mit ca. 27.500 m?
VK wiirde die Entwicklungsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereichs schwéchen

Fazit/Handlungsbedarf
in Mittellage befindliche StroBenbahnirasse beeintréichtigt den Leistungsaustausch zwischen den beiden
StraBBenseiten, da nur einige wenige ampelgesicherte Uberwege vorhanden sind; die Anlage zuséitz-
licher Uberwege sollte gepriift werden (Bsp. Hanauer LandstraRe]

- Celénde der ehem. Feuerwache bietet ginstige Voraussetzungen fir einen Ausbau des Versorgungs-
zentrums Ostend
bei einer Reihe von Einzelhandels-/Dienstleistungsbetrieben ist eine unangemessen ,aggressive” VWer-
begestaltung zu krifisieren (Bsp. Hanaver Landstrafe)

Geléinde der ehem.
Feuerwache

StraBBenbahntrasse 111
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13. Zentraler Versorgungsbereich Gutleutviertel

Zentrenkategorie
C-Zentrum/Nahversorgungszentrum

Lage im Stadtgebiet
Versorgungszentrum in ca. 200 m Entfernung siidwestlich der Frankfurter Innenstadt, unmittelbar angren-
zend an das Bahnhofsviertel

- Ausrichtung auf die GutleutstraPe zwischen ZanderstraBle im Westen und Baseler Platz im Osten, ein-
schlieBlich des Bereichs zwischen Stuttgarter StraBe und Hauptbahnhof, Lléngenausdehnung von ca.
800 m Cutleutviertel/GutleutstralBe
stadthistorisch gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich, der sich in den historisch geprégten
Bereich entlang der GutleutstraBe, den Bereich Stuttgarter Strafde/Karlsruher StraBe/ Karlsplatz und
das Neubauviertel entlang der SpeicherstraBe (Westhafen) gliedert

Verkehrsanbmdung
Verkehrsanbindung in West-Ost-Richtung iiber die GutleutstraBBe (K 818) mit westlicher Anbindung an
die A 5 iiber die Anschlussstelle ,Ffm.-Westhafen”; in Nord-Sid-Richtung verbindet die HafenstraBe mit
der Untertunnelung der Cleisanlagen die Stadtteile Gallus und Gutleutviertel
OPNV: in Hohe des Baseler Platzes Anbindung an die StraBenbahnlinien 12, 16, 21, Anbindung an
die Buslinie 35 und 46 sowie zusétzlich tber die Haltestellen an der Mannheimer StraPe, Stuttgarter
StraPe, Karlsruher Strafde an die Straenbahnlinie 17 und die Buslinie 37
keine verkehrsberuhigenden UmgestaltungsmaBnahmen im Bereich Gutleutviertel (lediglich in den an-
grenzenden WohnstraBen)
Stellpléitze — abgesehen vom Park & Ride-Parkplatz am Familiejirges-Platz — ausschlieBlich straBenflan-
kierend enflang GutleutstraBe und den Seitenstrafen (iberwiegend Anwohnerparken), so dass schwie-
rige Parkplatzsituation vorgegeben ist

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, benachbarte Stadtteilzentren

Einzugsgebiet
Stadtteil Gutleutviertel mit ca. 5.800 Einwohnern und ca. 31,2 Mio. € Kaufkraft

- zuséizliche Kaufkrafizuflisse durch den stadtteiliberschreitenden Verkehr der Gutleutstrafe sowie durch
Besucher des Behordenzentrums (Birostandortes VWesthafen)

Einzelhandelsbedeutung

- Versorgungszentrum mit begrenzter Stadtteilbedeutung (Grundversorgung)
kleiner, stadtebaulich integrierter Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort:
-23 Betriebe (ca. 0,5 %),
-ca. 2.130 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,2 %),
ca. 10,4 Mio. € Umsatz (ca. 0,2 %)
Dominanz der Angebote des kurzfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich kleinstrukiurierte Spezialanbieter und ein Rewe Lebensmittel-
supermarkt als Magnetbetrieb
Synergieeffekie Einzelhandel/Dienstleistungen/Gastronomie,/Behdrdenzentrum
starke Durchmischung des Geschéftsbesatzes mit gastronomischen Nutzungen mit flw. hoher Spezia-
lisierung

- eingeschrénkte Frequenzwirkung des Einzelhandels aufgrund der fehlenden Kompaktheit und der ver-
gleichsweise geringen Zahl der Anbieter
hohe Verkehrs-/Emissionsbelastung der GutleutstraBe belastet die Standortqualitét

medlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation
stadigeschichtlich gewachsener Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt
straBenflankierender Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz wird an der Nordseite der GutleutstraBBe
durch das Behdrdenzentrum durchbrochen
straPenflankierende, geschlossene 5 — 7-geschossige Bebauung
reprasentatives, historisches Gebdude des Behdrdenzentrums mit riickwértigem modernem Ergénzungs-
gebéude schafft unverwechselbare stadtebauliche Identitét
Beeintréichtigung der Standort- und Aufenthalisqualitét durch hohe Kfz-Emissionen




verdichtete Baustruktur
ZanderstraBBe
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- eingeschrankte fuBléufige Erlebbarkeit des Versorgungszentrums infolge der weiten Auffécherung des
Geschdfts- und Dienstleistungsbesatzes

- tlw. Uberalterte Bau- und Geschaftsstrukturen, Méngel im werblichen Erscheinungsbild der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe
kein verkehrsberuhigter/autofreier Erlebnisbereich
in den letzten Jahren Aufwertung des Stadtteilzentrums durch modeme, hochwertige VWohn- und Bijro-
gebdude am Westhafen

Einzelhandelsfunktionen

- Versorgungsfunktionen fir den Stadtteil (erweiterte Grundversorgung)
seit 2002 Verlust von 3 Betrieben, ca. 210 m?2 Verkaufsflache bei Zuwachs um 1,1 Mio. € Umsatz
(nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzfen Jahren Riickgang inhabergefihrter Fachgeschéfte/Zunahme von Dienstleistungen

- sehr hohe Leerstandsquote von ca. 35 % (8 Objeke)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
ungeachtet der maPstabsprengenden Léngenausdehnung des Versorgungszentrums werden die zwi-
schen ZanderstraBe und Hauptbahnhof/Baseler Platz gelegenen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe einbezogen

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
keine FNP-Abgrenzung

Entwicklungsfléchen
in einem Uberschaubaren Planungszeitraum werden keine Entwicklungsfléchen zur Erweiterung des Ein-
zelhandelsbesatzes vorgeschlagen

Entwicklungsperspektiven
Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, Abbau von Leersténden,/Mindemutzungen

- Angebotsergénzungen u. a. bei Drogeriewaren, Blumen, Schreibwaren

- trotz des fehlenden Fléichenbedarfs wird eine moderate Verkaufsfléchenerweiterung durch gréfere La-
deneinheiten im Gebdudebestand angeregt, um modeme und leistungsféhige Befriebe anzusiedeln

Fazit/Handlungsbedarf

- die anspruchsvolle Architektur der Wohn- und Biirogebdude am Westhafen hat zu einer wesentlichen
Aufwertung des Stadtteils beigetragen und zugleich das soziale Gefige des Stadtteils veréndert

- die stadtebauliche Integration eines Lebensmittelvollsortimenters in eine mehrgeschossige VWohnbebau-
ung (ZanderstraBe) zeigt beispielhaft, wie die wohnungsnahe Lebensmittelversorgung auch in verdichte-
fen Baustrukturen verbessert werden kann

anspruchsvolle Architektur
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14. Zentraler Versorgungsbereich Gallus

Zentrenkategorie

- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet
Versorgungszentrum in ca. 1,6 km Entfernung westlich der Frankfurter Innenstadt
iberwiegend axiale Ausrichtung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes auf die Mainzer Landstra-
PBe mit einer langenausdehnung von ca. 1.200 m; Verdstelungen des Besatzes in den Seitenstrafien
Schwalbacher Strafe, Flsrsheimer StraBe und Kriegkstrafe

Gallus/Mainzer landstralle in - Gemengelage Wohnen, Dienstleistungen, Einzelhandel, Bironutzungen beidseits der Mainzer Land-

Hahe Rebsiscker Siralle straPe; in den nérdlichen Seitenstrafen (u. a. Schwalbacher StraBe, Flérsheimer StraBe, Kriegkstrafe)
schlieft der Geschdafts- und Dienstleistungsbesatz an die Frankenallee an

Verkehrsanbmdung
Verkehrsanbindung in VWest-OstRichtung Uber die Mainzer LandstraPe als Hauptverkehrsachse zwi-
schen den Stadtteilen Innenstadt und Héchst; in Nord-Sid-Richtung wird die Verkehrsanbindung durch
die Gleisanlagen des Hauptbahnhofs erheblich eingeschrénkt

- OPNV: Anbindung an die S-Bahnlinien S 3 = 6 an der Galluswarte, die StraBenbahnlinien 10, 11,
21 mift Haltestellen an der Mainzer Landstrafe sowie die Buslinie 52 mit Haltestellen an der Gal-
luswarte, Idsteiner StraBe und KleyerstraBBe
keine verkehrsberuhigenden UmgestaltungsmaPnahmen; als Aufenthalts- und Ruhezone dient die Griin-
fische am Gustavsburgplatz
Stellpléitze beschrénken sich auf die den Geschdfisgebduden vorgelagerten Birgersteigfléchen, private
Grundstiicksfléchen und Stellplétze im StraPenraum der an die Mainzer LlandstraPe angrenzenden Sei-
fensfrafen

Konkurrenzstandorte
benachbarte Stadtteilzentren, Innenstadt Frankfurt, dezentraler Agglomerationsstandort Mainzer Land-
straBe (inkl. Griesheim-Center)

Einzugsgebiet
Stadtteil Gallus mit ca. 24.600 Einwohnern und ca. 133,4 Mio. € Kaufkraft

- erhebliche Streuumsaize durch den sfaditeiliberschreitenden Verkehr der Mainzer LandsiraBBe sowie
Beschaftigte der anséssigen Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe /Verwaltungseinrichtungen

Einzelhandelsbedeutung

- Versorgungszentrum mit Stadtteilbedeutung (erweiterte Grundversorgung

- stadtebaulich integrierter Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort:
-40 Betriebe (ca. 0,8 %),
-ca. 6.950 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,7 %),
-ca. 29,8 Mio. € Umsatz (ca. O,/ %)
Dominanz der Angebote des kurzfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein kleinerer Tengelmann Lebensmittelsupermarkt, jeweils ein
Penny/Lidl Lebensmitteldiscountmarkt
- wichtige Erganzung des Warenangebotes durch Wochenmarkt an der Frankenallee
- starke Pragung des Dienstleistungsbereichs durch KfzHandel /Kfz-affine Nutzungen
Synergieeffekte Einzelhandel/Dienstleistungen/Gastronomie/ Verwaltungseinrichtungen
- eingeschrénkie Frequenzwirkung aufgrund der geringen Kompaktheit/Besatzdichte des Einzelhandels
- weite Auffécherung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes beeintréichtigt die Ausstrahlungskraft
und fublaufige Erlebbarkeit des Versorgungszentrums
5|ed|ungsstrukture|Ie/stadtebaullche Situation
stadtgeschichtlich gewachsener Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich
- entlang der Mainzer Strafe heterogene Bebauung mit iberwiegend 3 — 4-geschossigen Wohngebéu-
den an der nordéstlichen Flanke der Mainzer LandstraPe, einer heterogenen, freistehenden Bebauung
im mitleren und westlichen Abschnitt der Strafe mit eingeschossigen Verkaufsgebduden und bis zu
10-geschossigen Birogebduden an der Sidostseite
- stadtebauliche Merkmale: vergleichsweise grofier StraBenquerschnitt, alleeartiger Baumbestand beid-
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seitig, separate Radwege, groBzigig dimensionierte Birgersteig-Vorgartenfléchen vor den Wohn-/
Geschaftshdusern, uneinheitliche Baustruktur/Geschossigkeit

weite Auffécherung des Geschdfts- und Dienstleistungsbesatzes prégt die Pkw-Orientierung des Kunden-

verkehrs
starke Ausrichtung auf private Dienstleistungen/Gastronomie
fiw. Uberalterte Bau- und Geschafisstrukturen, Mangel im werblichen Erscheinungsbild der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe
hohe Verkehrs- und Emissionsbelastung im Bereich Mainzer LandstraPe
- unzureichende Qualitét des &ffentlichen Raums in punkto Pflasterung, Beleuchtung efc.
Einzelhandelsfunktionen
Versorgungsfunktionen fir den Stadltteil sowie stadtteilibergreifende Funktionen aufgrund der Erschlie-
PBungsvorteile der Mainzer LandstraBe
bezogen auf Abgrenzung 2003: Verlust von 4 Betrieben, Zuwachs um ca. 650 m2 Verkaufsflache und
Rickgang um ca. 2,9 Mio. € Umsatz (nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren vergleichsweise stabiler Geschéftsbesatz trotz bestehender Leerstéinde
- sehr hohe Leerstandsquote von ca. 35 % (14 Objekie)
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
ungeachtet der maBstabsprengenden Langenausdehnung des Versorgungszentrums werden die entlang
der Mainzer LandstraBe sowie in der nérdlichen Ausweitung zwischen Minsterer Strafde und Kosthei-
mer StraPe gelegenen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen einbezogen
Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
weitgehend ibereinstimmend,/Standort Skyline Plaza/Mainzer landstrafe zwischen Giterplatz und
Friedrich-Ebert-Anlage ist im FNP-Entwurf als zentraler Versorgungsbereich dargestellt, aufgrund der zu
wenig konkreten Umsetzungsaussichten und des geringen Einzelhandelsbesatzes in diesem Abschnit
der Mainzer landstraBe wurde auf eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich verzichtet
Enlwmklungsflachen
enflang der Mainzer landstraPe besteht aufgrund der Erschliefungsvorteile hoher Ansiedlungsdruck fir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten (insbesondere
im westlichen Abschnitt der Straf3e)
zur Umnutzung fir Einzelhandel steht weiterhin das ehem. Mercedes-Areal am Standort Flérsheimer
Strafe/Frankenallee zur Disposition
Eancklungsperspekhven
Sicherung und moderate Ergénzung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, Abbau von Leer-
standen/Mindernutzungen
fur die Weiterentwicklung der Lebensmittelversorgung wird mit Riicksicht auf die Wohnfunktionen nérd-
lich der Frankenallee eine Weiterentwicklung an der Nordflanke des Versorgungszentrums empfohlen
(zusétzliche Entwicklungsfldche ca. 1.000 m?)

Erganzung des stadtteilbezogenen Angebotes (u. a. Metzger, Drogeriewaren, Blumen, Bicher, Schreib-

waren, Haushaltswaren, Geschenkartikel)

trotz bestehender Leersténde wird VWeiterentwicklung der Versorgungsstruktur mit grofléchigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten an der Mainzer Llandstrafde
als strukturvertréglich bewertet

fur die einzelnen Wohnbauabschnitte des Europaviertels (Ost/\West Teilbereiche 1 und 2) wird von
der Stadt ein perspekiivisches Einwohnerpotenzial von ca. 7.000 = 7.500 Einwohnem ermittelt; hier
liegen ausreichende Potenziale fir eine leistungsféhige Nahversorgung vor; es sind aber wesentliche
Wettbewerbswirkungen zum C-Zentrum Gallus zu vermeiden

die projektierte Realisierung des Skyline Plaza Einkaufszentrums mit ca. 33.000 m? Verkaufsflache
kann die Entwicklungschancen des Einzelhandels im Versorgungszentrum Gallus beeintréichtigen



Fazit/Handlungsbedarf

- zur Aufrechterhaltung einer bedarfsgerechten Lebensmittel-Grundversorgung der Stadtteilbevélkerung
wird die Neuansiedlung eines lebensmittelvollsortimenters im Bereich Frankenallee/Flérsheimer StraPe
empfohlen

- die in den letzten Jahren eingetretene Dienstleistungspragung im straPenflankierenden Einzelhandelsbe-
satz der Mainzer LandstraBBe lasst eine schrittweise Umnutzung der Gebdude fiir Biros/Verwaltungsein-
richtungen erwarten; demgegeniiber sollte in den nérdlich angrenzenden SeitenstraBBen sowie im Be-
reich der Frankenallee die wohnungsnahe Einzelhandelsversorgung erhalten und ausgebaut werden,
um eine sinnvolle Funkfionsteilung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und eine wohnungs-
nohe Versorgung der Stadtteilbevélkerung zu erreichen

- ein weiterer Ausbau der Mainzer LandstraBBe zu einem Geschdftsschwerpunkt groBfléchiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten sollte mit Riicksicht auf die Innenstadt
und die benachbarten Stadtteilzentren verhindert werden, so dass eine konsequente Anwendung bau-
leitplanerischer Instrumente empfohlen wird

Dienstleistungspréigung

Lebensmittelgrundversorgung

118



(80/e0 -puelg)
BOOZ BuNEeRIeg-YiND JeenD
Wunpelg jpeis ebepurubuspey

un yaeaqebunbioian, ...

sieiuaz Bunzusibiqy =
Yauag

-sBunBiosiap, JojEunz D

pugjsisa 7

SUDGUARA [ LRSS @

uaBunjysuuEsSunpEg
jusBunpypoury auuage o

uaBumyajuEpezIaly
fusBumuauws saImMIny &

Sue|9j0y [ BwouDnsen 8
vaBunisajsuay o

TR Us RSy

S\ 11 DS b S9N .
WA M BEY'L SI9 008 g
A I 562 519 007 g
WA U BAE SIT00L W

HA Y DO SN §
PBpuEEzIS

snjp9 yora1aqsbunbiosiop Jajoyuaz ;7| 940y

119



15. Zentraler Versorgungsbereich Dreieichstraf3e/
Textorstraf3e/Darmstadter Landstraf3e

Zentrenkategorie

- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum

Lage im Stadtgebiet
lage ca. 800 m sidsstlich der Innenstadt im Stadtteil Sachsenhausen-Nord
konzentrische Struktur des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes entlang der Darmstédter LandstraPe
zwischen dem S-Bahnhaltepunkt ,Ffm.-Lokalbahnhof” im Siden und dem Affentorplatz im Norden in
einer Léngenausdehnung von ca. 250 m; Verdstelungen des Besatzes in den unmittelbar angren-

Sachsenhausen,/Dreieich- zenden Abschnitten der Dreieichstrafe und Textorstrafe

strafle - stadtgeschichtlich gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich, dessen stadiebaulicher Mittel-
punkt durch das Wohn-/Geschéfishaus im Einmiindungsbereich Darmstédter landstrafe/ Dreieichstra-
RBe/Heisterstrafe markiert wird

Verkehrsanblndung
in Nord-SiidRichtung fungieren die DreieichstraPe und Elisabethenstrafe als Hauptfunktionstréiger des
KfzVerkehrs, wahrend in West-OstRichtung die groBréumige Verkehrsanbindung im Siiden iber die
Mérfelder LandstraBe /Offenbacher LandstraBBe und im Norden Uber Schaumainkai/Deutschhermufer
hergestellt wird

- OPNV: Anbindung an die S-Bahn tber den Haltepunkt ,Ffm Lokalbahnhof” mit den Linien S 3 - 6, an
die StraBenbahnlinien 14 - 16 ber die Haltestelle Textorstrabe und an das Busliniennetz der Linien
30, 36 iber die Haltestellen Affentorplatz und Lokalbahnhof
kein verkehrsberuhigter Bereich/keine verkehrsberuhigenden Gestaltungselemente
Parkplatzangebot beschrankt sich auf Stellplétze im StraBenraum (in den Seitenstrafen tberwiegend
Anwohnerparken)

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Ortsbezirkszentrum Schweizer StraBe

Einzugsgebiet

- Stadtteil Sachsenhausen-Nord mit ca. 27.950 Einwohnern und ca. 166,4 Mio. € Kautkraft

- geringe Kaufkrafizuflisse durch den stadtteiliberschreitenden Verkehr

Einzelhandelsbedeutung

- Versorgungszentrum mit Bedeutung im Rahmen der wohnungsnahen Versorgung
kleineres, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-32 Betriebe (ca. 0,7 %),
-ca. 3.260 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,3 %),
ca. 19,8 Mio. € Umsatz (ca. 0,5 %)

- als Magnetbetriebe des Versorgungszentrums fungieren ein kleinerer Aldi Lebensmitteldiscountmarkt, ein
Rewe Lebensmittelsupermarkt und ein dm Drogeriemarkt in zentraler lage des Versorgungszentrums

- aufgrund der differenzierten Mischung von Einzelhandels-/Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen
bietet der Standoriverbund starke Synergieeffekte

- einen zusdtzlichen Anziehungspunkt fir den abendlichen Besucherverkehr biefet das ,harmonie”-Kino
im Verbund mit den benachbarten Gaststatten
hohe Kompaktheit und Nutzungsdichte, in den SeitenstraBen prégen private Dienstleistungsbetriebe die
Nutzungsstrukiur

siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

- sfadtgeschichtlich gewachsener Einkaufs- und Dienstleistungsbereich

- eingeschrénkie Standort- und Aufenthaltsqualitét aufgrund der starken Verkehrsemissionen

- abgesehen von der Grinanlage des Affentorplatzes fehlt ein Aufenthalisbereich mit Verweilqualitat

- unzureichende StraBenraumqualitét in punkio Pflasterung, Beleuchtung efc.

Einzelhandelsfunktionen

- im Wesentlichen Funktionen fir die Grundversorgung des Stadtteils Sachsenhausen-Nord

- seit 2002 Zuwachs um 4 Betriebe, ca. 120 m?2 Verkaufsfléche und ca. 1,0 Mio. € Umsatz (nominal /
zu jeweiligen Preisen)

- geringe leerstandsquote von ca. 6 % (2 Objekte)
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des Geschdfts- und Dienstleistungszentrums entlang der Darm-
stddter LlandstraBe und der unmittelbar angrenzenden Abschnitie der Seitenstrafen
Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
Ubereinstimmend
Entwicklungsflachen
keine unbebauten Fléchen verfigbar
Enhmcklungsperspekhven
Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
Angebotsergdnzungen im Lebensmittelbereich, u. a. spezialisierte Lebensmittel
- Abbau von leerstéinden/Mindernutzungen bietet Chancen zur Diversifizierung des Einzelhandels-
angebotes

Beriicksichtigung méglicher versorgungsstrukiureller und stédtebaulicher Auswirkungen der Einzelhan- Strafenraumgestaltung
delsplanungen am Standort Henninger Turm {abhéngig von Dimensionierung und Sortimenten) Textorstrafe
Fazﬂ/ Handlungsbedarf

Mix aus kleinstrukiurierten Fachgeschéften/Dienstleistungsbetrieben und dem anséssigen Lebensmittel-
supermarkt/Drogeriemarkt biefet eine bedarfsgerechte Angebotspalette fiir die Grundversorgung der
Stadtteilbevélkerung (Bsp. DreieichstraBe)

ansassige Finzelhandelsfachgeschdfte zeigen tiw. eine Uberalterung der Ladenbau- und Werbegestal-
fung, so dass - auch zur Bindung élterer Kunden - Investitionen zur Sicherung der Unternehmen erforder-
lich sind (Bsp. Darmstadter landstrafe)

StraBenraumgestaltung (Bsp. TextorstraBe| sollte durch anspruchsvollere Ausbauelemente der Pflasterung,
Beleuchtung, Begriinung aufgewertet werden

Darmstcidter Landstraf3e

Dreieichstraf3e

121



: gﬁg o Dtuirom

% 100 M =
1 1 1 1 1 L 1 |
=)\ AU\, "R

Karte 18: Zentraler Versorgungsbereich DreieichstraBe/TextorstraBe/Darmstédter LandstraBe
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16. Zentraler Versorgungsbereich Briickenstraf3e/
Elisabethenstraf3e/Wallstraf3e

Zentrenkategorie
C-Zentrum/ Stadltteilzentrum

Luge im Stadtgebiet
lage ca. 400 m sidsstlich der Innenstadt am Nordrand des Stadtteils Sachsenhausen-Nord
konzentrische Struktur des Geschdfts- und Dienstleistungsbesatzes mit Ausrichtung auf die Elisabethen-
straPe, WallstraPe, BriickenstraPe; Léngenausdehnung entlang der Elisabethenstrabe ca. 250 m

- Versorgungszentrum wird von dem siidlich benachbarten zentralen Versorgungsbereich DreieichstraBe/

TextorstraBe /Darmstédter landstraPe durch den ca. 60 m StraBenlénge umfassenden Affentorplatz Deutschordenshaus im

funkfional getrennt Einmindungsbereich
Verkeh bind BriickenstraBe/Elisa-
erenrsanbindung bethenstrafBe Sachsen-

ElisabethenstraBe fungiert als Hauptfunktionstrager des Kfz-Verkehrs in Nord-Stid-Richtung; in OstWest  fausen
Rlchtung ibernehmen die Walter-Kolb-Strafe (B 43) zusammen mit dem Schaumainkai/Deutschherrn-
ufer Ubergeordnete Verkehrsfunktionen

- OPNV: Anbindung an die Buslinien 30 und 36 tber die Haltestellen ElisabethenstraRe und Affentor-
platz
in dem benachbarten Gasfronomieviertel von AlrSachsenhausen besteht ein gréferer Kfzfreier Bereich
mit hoher Erlebnis- und Verweilqualiét

- schwierige Parkplatzsituation aufgrund des eingeschrénkten Stellplatzangebotes im Strafenraum

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Ortsbezirkszentrum Schweizer StraBe, benachbartes Stadtteilzentrum Dreieich-
strafBe,/TextorstraPe /Darmstédter LandstraBBe

Einzugsgebiet

- Stadtteil SachsenhausenNord mit ca. 27.950 Einwohnern und ca. 166,4 Mio. € Kautkraft

Einzelhandelsbedeutung

- Versorgungszentrum mit Bedeutung fir die Grundversorgung der Stadtteilbevélkerung sowie fir die
Versorgung im Bereich des gehobenen, spezialisierten Bedarfs

- kleineres, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-39 Betriebe (ca. 0,8 %),
-ca. 2.120 m? Verkaufsflache (ca. 0,2 %),
-ca. 9,2 Mio. € Umsatz (ca. 0,2 %)
Dominanz von Angeboten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich besteht nach Schliebung des Rewe Lebensmittelsupermarkies an
der ElisabethenstraPe kein bedarfsgerechtes Angebot mehr (ausschlieBlich kleinbetriebliche Spezialan-
bieter)

- aufgrund des Fehlens eines Lebensmittel-SB-Marktes entfaltet das Versorgungszentrum nur eine be-
grenzte Attraktionswirkung im Rahmen der Nahversorgung

- als Besonderheit des Branchenmixes ist die hohe Spezialisierung kleinerer Fachgeschéfte, z. B. Fein-
kost, Antiquitéten, afrikanische Kunst, Modedesign, Whiskey anzufihren

swdlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation
stadigeschichtlich gewachsener Einkaufs- und Dienstleistungsbereich mit geringer Einzelhandelspré-
gung, jedoch einer starken Spezialisierung der Angebote/einer starken Durchmischung mit Gaststéiten

- starke Verkehrsbelastung im Bereich Elisabethenstrafe beeintréichtigt Standort- und Aufenthaltsqualitéit

- eingeschrénkte Ausstrahlungskraft des Versorgungszentrums aufgrund der Zunahme von Mindernut-
zungen/Billig-Gastronomie

- tlw. unbefriedigendes bauliches und werbliches Erscheinungsbild der Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe /Gaststdtten

- fehlende verkehrsberuhigende Gestaltungselemente auPerhalb des Gaststéttenviertels Alt-Sachsenhausen

Einzelhandelsfunktionen

- Grundversorgung des Staditeils sowie Ausrichtung auf Kunden anderer Stadtteile (Spezialanbieter/
CGaststatten)
bezogen auf Abgrenzung 2003: Zuwachs um 3 Betriebe, Verlust von ca. 610 m2 Verkaufsfléche und
ca. 0,4 Mio. € Umsatz [nominal/zu jeweiligen Preisen)



hohe Lleerstandsquote von ca. 15 % (6 Objekte)

- Tendenz zur Aufgabe inhabergefihrter Fachgeschéfte und Ersatz durch Dienstleistungen/Mindernut-
zungen

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbiefer des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums im Quartier Elisa-
bethenstraBe,/WallstraBe /BriickenstraBe; aufgrund der stadtrdumlichfunktionalen Z&sur des Affentor
platzes wird der zentrale Versorgungsbereich nicht mit dem Versorgungszentrum im Bereich Darmstédter
landstraPe zusammengelegt

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs

- weitgehend Ubereinstimmend

Entwicklungsfléchen

- aufgrund der hohen Bebauungsdichte sind keine Entwicklungsfléchen zur Ergénzung des Geschdftsbe-
satzes verfigbar, Nachbelegung der Leersténde als Zielsetzung (ggf. Zusammenlegung kleinerer Ein-
heiten)

Entwicklungsperspektiven
Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes

- Angebotsergénzungen im Bereich der Grundversorgung (Lebensmittel) und bei ,Nischenangeboten”
(u. a. Bekleidung, Kunstgewerbe)
Ergéinzung/Ausbau des Geschdftsbesatzes durch Umnutzung von leerstéinden/Mindernutzungen

Fazit/Handlungsbedarf

- gut erhaltene, grinderzeitliche Schmuckfassaden der Wohn-/Geschéftshduser verleihen dem Geschéfts-
viertel ein besonderes Flair (Bsp. WallstraBe|
ungeachtet der zu beobachtenden Strukiurveréinderungen im Fachgeschéftsbesatz verfigt das Versor-
gungszentrum Uber eine Reihe spezialisierter, hochwertiger Fachgeschéfte, so dass die Entwicklung zu
einem ,Quartier der Spezidlisten” forciert werden sollte (Bsp. Briickenstrafe)

- zur Verbesserung der Standortqualitét sind u. a. auch Investitionen der Grundstiickseigentimer/Betrei-
ber zur Verbesserung des architektonischen und werblichen Erscheinungsbildes erforderlich (Bsp. Elisa-
bethenstrafe)

,Quartier der Spezialisten”

Griinderzeitliche
Schmuckfassaden Wallstraf3e
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Karte 19: Zentraler Versorgungsbereich BriickenstraBe/ElisabethenstraBe/WallstraBe

: Frankiy
GMA-Darstailung 2000

Fralzaiminrichiungen
{Stand. 01/09)

¢ effantliche Einfchiungens
innchiung
[ ] / i

®  Gastronomue [ Holallana

Bildungseinnchiungen
Spiaiiallen | Wetthoros
Learstand
entraler Versomgungs-
barach

E'"E Abgrenzung zentralar

sreer Mersongungabereich im
Zenrenkonzept 2003

Kartengrundlage: Stadt Frankiurtil,

& Dienslestungen
@ Kulturele Einrichtungen /

125



Sachsenhausen,/ Ziegelhitten-
platz/Ziegelhiiftenweg

126

17. Zentraler Versorgungsbereich Ziegelhittenplatz

Zentrenkategorie

- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum

Lage im Studtgeblet
lage ca. 1,5 km sidlich der Innenstadt, ca. 300 m siidlich des Ortsbezirkszentrums Schweizer Strafe
in einer Mittelpunkilage des Stadtteils Sachsenhausen
konzentrische Struktur des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes mit einem Schwerpunkt im Bereich
des Ziegelhiittenplatzes; réumliche Ausdehnung zwischen Ziegelhittenweg und Bahnunterfihrung
Oppenheimer landstraPe ca. 250 m

- stadtgeschichtlich gewachsener Geschéfts- und Dienstleistungsbereich, der im Rahmen der Wohnbau-
titigkeit in den 7Oer Jahren des 20. Jh. durch eine kompakte VWohn-/Geschéftshausbebauung ergénzt
wurde

Verkehrsanbmdung
ibergeordnete Verkehrsanbindung iiber die Mérfelder LlandstraPe in VWestOstRichtung und die Oppen-
heimer LandstraBe/Schweizer StraBe in Nord-Siid-Richtung

- OPNV: Anbindung an die StraBenbahnlinie 14 und Buslinie 61 mit der Haltestelle Oppenheimer Land-
straPe, S-Bahnanschluss in ca. 400 m Entfernung iber den Haltepunkt ,Ffm.-Sid” /Stidbahnhof Sach-
senhausen (S 3 - 6), Buslinie 45 iber die Haltestelle Ziegelhittenplatz
kein verkehrsberuhigt umgestalteter Strafenraum
im Bereich des Ziegelhittenplatzes sind strafenflankierend Stellplétze in Léngs- und Queraufstellung vor-
handen (Parkscheinautomat € 0,50/30 min.)

Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Ortsbezirkszentrum Schweizer StraBe, benachbarte Stadtteilzentren

Einzugsgebiet

- Stadtteile Sachsenhausen-Sid und -Nord mit ca. 52.700 Einwohnern und ca. 310,5 Mio. € Kaufkraft

- Streuumsdize durch stadtteiliberschreitenden Verkehr der Mérfelder LandstraBe

Einzelhandelsbedeutung

- Versorgungszentrum mit staditeilbezogener Bedeutung im Rahmen der Grundversorgung
kleines, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-14 Betriebe (ca. 0,3 %),
-ca. /.770 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,8 %),
-ca. 33,8 Mio. € Umsatz (ca. 0,8 %)

- Ausrichtung des Einzelhandels auf Angebote des kurz- und langfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich fungieren der in das Zentrum integrierte Hit Lebensmittelverbrau-
chermarkt und der in nérdlicher Randlage befindliche Lidl Lebensmitteldiscountmarkt als Magnetbetriebe

- Standortverbund des HitMarktes mit dem Obi Baumarkt erzeugt Synergien fiir Einzelhandel /Dienstleis-
Tungen/Gostronomie

swdlungsstrukturelIe/stadtebaullche Situation
stadigeschichtlich gewachsenes Geschéfts- und Dienstleistungszentrum rund um den Ziegelhiittenplatz

- straPenflankierende Bebauung dlterer, 3 — 4-geschossiger VWohn-/Geschéftshausgebdude wird ergénzt
durch Wohn-/Geschéftszentrum sidlich des Ziegelhiittenplatzes mit bis zu 12-geschossiger Wohnbe-
bauung und einer hangartigen Anlage des Kizfreien Vorplatzes
rund um den Vorplatz gruppieren sich zweigeschossig der Hit SB-Markt (Erdgeschoss) und der aufge-
sattelte Obi Baumarkt sowie kleinere Fachgeschdfte und Dienstleister/Gaststétten

- aufgrund der stadtebaulich integrierten Tiefgarage verfigt das Wohn-/Geschéftshaus iber ausrei-
chende Parkplatzkapazitéten (Tiefgarage ohne Bewirtschaftung mit Aufzug zu den dariber liegenden
Verkaufsebenen/kein Rollsteig)

- Ziegelhitienplatz biefet Grinfléche mit Sitzgelegenheiten



Einzelhandelsfunktionen
im Wesentlichen Versorgungsfunktionen fir die benachbarte Stadtteilbevélkerung
bezogen auf Abgrenzung 2003: Zuwachs von 2 Befrieben, Verlust von ca. 380 m? Verkaufsflciche
und Zuwachs um ca. 5,2 Mio. € Umsatz [nominal/zu jeweiligen Preisen)
stabile Einzelhandelsstrukiur/ein Leerstand (ca. 17 %)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbieter des Geschdfts- und Dienstleistungszentrums rund um den Zie-
gelhittenplatz, einschlieBlich der Oppenheimer LandstraPe bis in Héhe der Bahnunterfihrung (Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereichs gegeniiber 2003)

Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs

- gegeniber FNP Erweiterung an der Oppenheimer landstrafe bis zur Bahnlinie

Entwicklungsflachen
im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich sind keine Reservefléchen zur Ansiedlung weiterer Ein-
zelhandelsbetriebe verfigbar

Entwicklungsperspektiven

- Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes

- Angebotsergénzungen u. a. spezidlisierte Lebensmittel, Metzger, Drogeriewaren, Schreibwaren,
Geschenkartikel
Ergéinzung/Ausbau des Geschéftsbesatzes durch Umnutzung bestehender Lladeneinheiten

Fazit/Handlungsbedarf

- Versorgungszentrum biefet sowohl offene Kundenstellplctze im Strafenraum (Ziegelhittenstrafe) als
auch Stellpléize in einer baulich integrierten Tiefgarage

- vorbildliche Eingriinung einer gastronomischen AuBensitzfléiche im Einmindungsbereich Mérfelder Land-
straPe/Oppenheimer landstrabe

Versorgungszentrum
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18. Zentraler Versorgungsbereich Oberrad

Zentrenkategorie
- C-Zentrum/ Stadtteilzentrum
Lage im Stadtgebiet
lage ca. 2,5 km siidéstlich der Frankfurter Innenstadt, inmitten des Stadtteils Oberrad
- axiale Ausrichtung des Stadtteilzentrums auf die Offenbacher LandstraBe zwischen Hirschhomstrafe/
BleiweiBstraBe im Westen und Oberréder Markt im Osten mit einer Léngenausdehnung von ca.
350 m
Einzelhandels- und sonstige private Dienstleistungseinrichtungen des Zentrums werden ergénzt durch Oberrad, Offenbacher
gastronomische und soziale Einrichtungen landstrafie
- Geschdfts- und Dienstleistungszentrum entstand im Wesentlichen im Rahmen der VWohnbautétigkeit
nach dem 2. Weltkrieg
Verkehrsanbmdung
die wichtigsten ErschlieBungsfunktionen tbernimmt die Offenbacher Landstrafe als Ost\West-Achse
zwischen der Frankfurter Innenstadt/dem Stadtteil Sachsenhausen und der Stadt Offenbach; als tber-
geordnete Entlastungsstrae dient die Mainflankierende Hauptverkehrsstrafie Deutschherrufer (B 43)
mit Anbindung an die A 661 iber die Anschlussstelle ,Offenbach-Kaiserlei”
- OPNV: Anbindung an die StraBenbahnlinien 15, 16 mit Haltestellen an der Offenbacher LandstraPe,/
Am Oberréder Markt
kein verkehrsberuhigt umgestalteter Bereich/lediglich am Oberréder Markt kleinere Grinfléiche am
StraBenbahnhaltepunkt
hohe Verkehrsbelastung der Offenbacher LandstraBBe vermindert die Standort- und Aufenthaltsqualiféit
Konkurrenzstandorte
Innenstadt Frankfurt, Stadt Offenbach, Ortsbezirkszentrum Schweizer Strafe
Einzugsgebiet
- Stadtteil Oberrad mit ca. 12.000 Einwohnern und ca. 70,0 Mio. € Kaufkraft
- Streuumsaize durch stadlteiliberschreitenden Verkehr
Einzelhandelsbedeutung
- Staditeilzentrum mit Bedeutung im Rahmen der Grundversorgung
kleineres, stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum:
-19 Betriebe (ca. 0,4 %),
-ca. 3.020 m2 Verkaufsfléiche (ca. 0,3 %),
ca. 14,2 Mio. € Umsatz (ca. 0,3 %)
- Mischung von Einzelhandelsangeboten, iberwiegend des kurzfristigen Bedarfs
im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein Rewe Lebensmittelsupermarkt und ein Penny Lebensmittel-
discountmarkt als Magnetbetriebe
- wenige Einzelhandelsfachgeschéfte/starke Dienstleistungsprégung
- Standortverbund fihrt zu Synergien fir Einzelhandel/Dienstleistungen,/Gastronomie
geringe Frequenzwirkung des Versorgungszentrums aufgrund der wenigen Einzelhandelsbetriebe
swdlungsstrukturelle/ stadtebauliche Situation
stadigeschichtlich gewachsener Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich mit Gberwiegend kleinteiligen
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
- kompakte Bebauung des zentralen Versorgungsbereichs mit 2 — 4-geschossiger Bebauung, iberwie-
gend aus dem 19./20. Jh.
léngenausdehnung des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes entlang der Offenbacher Landstrafe
enfspricht der Bedeutung des Versorgungszentrums und erméglicht fuBlaufige Erlebbarkeit
- verkehrsgiinstige Llage der Versorgungseinrichtungen an der Offenbacher Landstrafe gehen einher mit
erheblichen Verkehrsbelastungen/stérungen in den Hauptverkehrszeiten und einem eingeschréinkten

Stellplatzangebot im StraBenraum
- fehlender st&dtebaulicher Mittelpunkt des Stadtteilzentrums/fehlender Kfzfreier Ortsplatz
- Offenbacher landstraPe ohne verkehrsberuhigende Umgestaliung/geringe Aufenthaltsqualifcit
- tlw. architekionische und werbegestalterische Méangel der Geschéftshauser
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Einzelhandelsfunktionen
im wesentlichen Versorgungsfunktionen fir die Stadtteilbevélkerung
bezogen auf Abgrenzung 2003: Verlust von 8 Betrieben, ca. 420 m? Verkaufsflache und ca.
1,3 Mio. € Umsatz [nominal/zu jeweiligen Preisen)
in den letzten Jahren Reduzierung der Fachgeschéfte/Zunahme von Dienstleistungen
- vergleichsweise geringe leerstandsquote von ca. 11 % (2 Obijekte)
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Einbeziehung der wesentlichen Anbiefer des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums des Ortskerns
Vergleich mit Abgrenzung des Regionalen FNP-Entwurfs
FNP weist nach Osfen erweiterfen Versorgungskern aus
Entwicklungsfléchen
keine unbebauten Flachen verfiigbar
Entwicklungsperspektiven
- Sicherung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, Abbau von Mindernutzungen/ggf. Zusam-
menlegung benachbarter Ladenfléchen fir gréBBere Betriebe
- Angebotsergénzungen u. a. Blumen, Bicher, Schreibwaren
Fazﬂ/ Handlungsbedarf
da die Platzflache des Oberréder Marktes durch die VerkehrssiraBBen und die Strafenbahnirasse zer-
schnitten wird, sollte eine Umgestaltung des Platzes zugunsten einer gréReren Aufenthalisfléche geprisft
werden
bei einem Teil der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe entspricht das architektonische /werbliche
Erscheinungsbild nicht mehr den heutigen Anforderungen (Bsp. Offenbacher Landstraf3e)

Platzfléiche Oberréder Markt



