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0. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Frondenberg/ Ruhr verfolgt seit 2009 ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept. 2022/ 23 erfolgte die Vorbereitung der Fortschreibung. Diese beruht auf
einem Gutachten des Biiros Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH:
Gutachten als Grundlage fiir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Frondenberg/ Ruhr - Endbericht,
Lorrach, 23. August 2023/ 26. Mdrz 2024

Dieses Gutachten dient als Begriindung des vorliegenden Konzeptes.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept besteht aus

e den Zielen, die durch dieses Konzept erreicht werden sollen,

e der Sortimentsliste, in der nach der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente
unterschieden wird,

e den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung und dem auf diesen
basierenden Standortkatalog sowie

e den Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Dellwig.

Der Rat der Stadt Frondenberg/ Ruhr hatte in seiner Sitzung am 08.11.23 die Offen-
lage dieses Konzeptes beschlossen. Nach der Offenlage (11.12.23 bis 12.01.24) wur-
den die eingegangenen Anregungen einer Wiirdigung unterzogen und im Hinblick auf
die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde durch den Rat der Stadt in der Sitzung
am 24.04.24 beschlossen. Mit diesem Beschluss ist das Konzept ein stdadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung von
Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Mdglichkeit der An-

wendung von § 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB).

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept beriicksichtigt die landes- und regional-
planerischen Vorgaben. Uber die verbindlichen Vorgaben der Regional- und Landes-
planung hinaus befasst sich die rdumliche Steuerung aber nicht nur mit dem grof3-
flachigen Einzelhandel.

Ein wichtiges Ziel des Konzeptes ist es, eine Vielzahl im Einzelfall vertrdglicher
Vorhaben, die in der Summe aber stddtebaulich nicht erwiinschte Wirkungen er-
zeugen, zu vermeiden.

Das Konzept ersetzt nicht die Beurteilung konkreter Einzelvorhaben.
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1. ZIELKATALOG

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sollen folgende Ziele erreicht werden

(vgl. Gutachten, Kap. 6):

Erhaltung und Stdrkung der grundzentralen Versorgungsfunktion

e Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt des zentralen

Versorgungsbereichs Innenstadt

e Erhaltung und Stdrkung der Identitdt des zentralen Versorgungsbereichs

Innenstadt

e Schaffung/ Erhaltung kurzer Wege ("Stadt der kurzen Wege"”) durch kompakte

Strukturen

e Erhaltung/ Stdrkung der Nahversorgungsstrukturen

e Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) und

Entscheidungssicherheit

e Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe
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2. SORTIMENTSLISTE

Als Basis fiir die rdumliche Beschrdankung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzel-

handelsvorhaben dient die folgende Sortimentsliste (vgl. Gutachten, Kap. 8.1).

Sortimentsliste Frondenberg/ Ruhr

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

e Augenoptik e Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
e Bekleidung aller Art und Zubehdr e Baumarktsortiment im engeren Sinne
e Biicher (Bauelemente/ Baustoffe, Holz; Eisenwaren/
e FElektrokleingerdte Beschldge; Bodenbeldge/ Teppichboden/
e Glas/ Porzellan/ Keramik Tapeten; Farben/ Lacke; Installationsmaterial;
e Haushaltswaren, Bestecke/ Hausrat Werkzeuge)
e Haus-/ Bett-/ Tischwische e Bettwaren
o Haus-/ Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, * Boote, Bootszubehdr
Sicht-/ Sonnenschutz) e Biiromaschinen (ohne Computer)
e Horgerite e Elektrogrofigerdte
e Kiinstlerbedarf und Bastelartikel e Fahrrdder, E-Bikes/ Pedelecs und Zubehor
o Kunstgewerbe, Bilder, -rahmen e Fliesen
e Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten |e Gartenbedarf (inkl. Gartengerdte, Gartenhduser
o lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme e Kamine, (Kachel-)0fen
e medizinische, orthopidische und e Kinderwagen
pharmazeutische Artikel e Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
o Musikinstrumente und Zubehdr, Musikalien e Leuchten/ Lampen
e neue Medien/ Unterhaltungselektronik (inkl. e Matratzen
Computer, Software, Telekommunikation, Foto/ | Md&bel (inkl. Biiro-/ Garten-/ Campingmdbel)
Video, Ton-/ Bildtrdger) e motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
e Papier/ Biiroartikel/ Schreibwaren e Pflanzen, Samen, Pflanzgefdfie
e Schuhe und Zubehdr e Reit-, Angel-, Jagdartikel (ohne Bekleidung),
e Spielwaren Waifen
e Sportartikel einschl. Sportgerdte, -bekleidung, | » Rollldden und Markisen
-schuhe, Campingartikel e Teppiche (Einzelware)
e Uhren, Schmuck e Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
“Nahversorgungsrelevante Sortimente |
e (Schnitt-)Blumen
e Nahrungs-/ Genussmittel, Reformwaren
e Parfiimerieartikel, Drogeriewaren, Kosmetika
(inkl. Wasch-/ Putzmittel)
e Zeitungen/ Zeitschriften
e Zooartikel - Tiernahrung und -zubehdr

Quelle: Biiro Dr. Acocella, Tab. 6

Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.
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3. GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Fiir die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben gelten die folgen-

den Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Gutachten, Kap. 8.2).

Grundsatz 1:

Zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

a) Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Fréndenberg/ Ruhr:
Einzelhandelsbetriebe regelmafig zuldssig - auch grofifldachig (gemdaf} landes-/
regionalplanerischer Vorgaben)

b) Ausnahme® sonstige integrierte Lagen und zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Dellwig:

* nahversorgungsrelevanter, nicht groRflachiger Einzelhandel bei standort-
gerechter Dimensionierung zur "Gebietsversorgung” bzw. im Nahversorgungs-
zentrum Dellwig zur Versorgung des zuzurechnenden Stadtbereichs ausnahms-
weise zuldssig

* Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise
auch grof3fldchig zuldssig - sofern sie den Vorgaben des LEP entsprechen (im
Einzelfall zu priifen)

¢) Ausnahme fir nicht integrierte Standorte: zentrenrelevante Sortimente nur als
Randsortimente bis max. 10% der Gesamtverkaufsflache und insgesamt max. 800 m2
Verkaufsfldche zuldssig

d) Verkaufsstatten von produzierenden Gewerbe-/ Handwerksbetrieben ausnahms-
weise auch an anderen Standorten zuldssig, wenn dem Hauptbetrieb flachen-/

umsatzmdfig deutlich untergeordnet und dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet

! Die Ausnahme bezieht sich auf die Regel, dass zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen Versor-

gungsbereich Innenstadt angesiedelt werden sollen.
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Grundsatz 2:

Nicht zentrenrelevante Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen

und auflerhalb (sonstige integrierte und nicht integrierte Standorte)

e vornehmlich an bereits durch Einzelhandel geprdgten Standorten

e in den zentralen Versorgungsbereichen Flachenverfiigharkeit und Sinnhaftigkeit
beachten

e sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: "Leerstandsdomino” vermeiden

e Prognoseergebnis beriicksichtigen

e fiir grofdflachigen Einzelhandel sind die landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben zu beachten

e max. 10% bzw. 800 m2 Verkaufsflache zentrenrelevante Randsortimente

Der folgende Standortkatalog zeigt zusammenfassend, welche Vorhaben an welchen

Standorten angesiedelt und erweitert werden kdnnen.

Standortkatalog nach den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

Zentrenrelevanzl nahversorgungsrel. EH sonst. zentrenrel. EH nicht zentrenrel. EH

nicht oo nicht grofd- : Epats grofi-
Standorttyp aroRflachig grofRflachig grofflachig flichig nicht grofflachig flachig
ZVB Frondenberg
standort- LM-Betrieb/
NVZ Dellwig gerechte  standortgerechte
Dimension Dimension
. 2 standort- LM-Betrieb/
sonst. integrierter gerechte standortgerechte

Standort

durch EH gepragter
nichtintegrierter
Standort

Dimension Dimension

nicht etablierter
nichtintegrierter
(Einzel-)Standort

B entspricht grundsatzlich dem Konzept

[ ggf. konzeptkonform nach Priifung

gemdf landes-/ regionalplanerischer Vorgaben
I widerspricht dem Konzept grundsitzlich

Quelle: Biiro Dr. Acocella, Tab. 7



k. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Die folgenden Karten zeigen die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Nah-
versorgungszentrum Dellwig (vgl. Gutachten, Kap. 8.3). Die Potenzialflachen im
Osten des Nahversorgungszentrums kdnnen bei einer Nutzung in dieses einbezogen

werden.

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Dellwig
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Quelle: Biiro Dr. Acocella, Karte 5



Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Frondenberg/ Ruhr
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Quelle: Biiro Dr. Acocella, Karte 2
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5. NAHVERSORGUNG

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll auch die Grundlage fiir eine Verbesse-
rung der Nahversorgung bilden. Dem dient zum einen die Differenzierung der zen-
trenrelevanten Sortimente in nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente und zum anderen auch die Ausweisung des zusdtzlichen zentralen Versorgungs-

bereichs Nahversorgungszentrum Dellwig.

Bei Ansiedlungen/ Erweiterungen von groffldchigen Lebensmittelbetrieben sind die

landes- und regionalplanerischen Vorgaben zu beachten.

e Dabei kdnnen bei einzelnen Standorten beziiglich der Beurteilung der Dimensio-
nierung neben den Einwohnerinnen und Einwohnern im fuf’ldufigen Umfeld auch
diejenigen in Stadtbereichen beriicksichtigt werden, die den Standorten unter
Beriicksichtigung von Fahrrad-/ E-Bike-Nutzung sowie Nutzung des OPNV sinnvoll
zugeordnet werden kdnnen (vgl. Gutachten Kap. 8.3.2). Dabei ist - insbesondere
beziiglich der OPNV-Anbindung - auf die Situation zum Zeitpunkt der Ansiedlung/
Erweiterung abzustellen.

e Bei innenstadtnahen Standorten ist jeweils darzulegen, dass eine Ansiedlung im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt nicht maglich ist.

e Schlieflich ist darzulegen, dass zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich

beeintrdchtigt werden.



-

6. FESTSETZUNGSTYPEN FUR GEWERBLICH GEPRAGTE STANDORTE

Im Grundsatz lassen sich folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich geprdgte
Standorte (8 34 BauGB bzw. 88 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdffs & 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise sind gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen (Lkw, Pkw,
Motorrdder), Kraftfahrzeugzubehdr sowie MineralGlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehor dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs §8 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschlieflich nicht zentren-
relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente bis maximal 10% der Verkaufsfldche
zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 m2, der

als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften
Waren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx m2 zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)’. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bicker, Metzger,

Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem §1 (10) BauNVO - “Fremdkérper-
festsetzung”: Dies kbénnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iiber die

Fremdkorperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die m2-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.



