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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Die ca. 52.000 Einwohner zahlende Stadt Frechen
ist dem Rhein-Erft-Kreis zugehorig und grenzt in-
nerhalb des Verdichtungsraums Koln-Bonn an das
westliche Kolner Stadtgebiet. Frechen wird landes-
planerisch als Mittelzentrum eingestuft, das sich
innerhalb eines Ballungskerns von weiteren Mittel-
zentren (Hurth, Kerpen, Bergheim und Pulheim)
sowie dem Oberzentrum Kéln befindet.

Erstmals im Jahr 2000, im Weiteren im Rahmen
einer Fortschreibung im Jahr 2008, wurden die
aktuelle Situation und die Entwicklungsperspekti-
ven der unterschiedlichen Einzelhandelslagen im
Stadtgebiet Frechen in einem Einzelhandelskon-
zept jeweils durch das Biiro GMA Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH (nachfolgend als
GMA abgekiirzt) zusammengestellt. Wesentliche
Inhalte und weitere eigene Planungen zur Starkung
der Frechener Einzelhandelsstruktur wurden in den
Jahren 2010 und 2011 durch Ratsbeschliisse der
Stadt Frechen zu verbindlichen Vorgaben der
kommunalen Einzelhandelsentwicklung und -steu-
erung. Die im GMA-Konzept 2008 (nachfolgend
Einzelhandelskonzept 2008 oder Vorléuferkonzept) emp-
fohlenen Zuordnungen der Einzelhandelslagen
wurden dabei in Teilen modifiziert. Im Zusammen-
hang mit der Ansiedlung eines Fachmarkts fir
Karnevalsbedarf wurde zudem die ortsspezifische
Sortimentsliste per Beschluss angepasst.

Zwischenzeitlich haben sich erneut Anderungen
der landesplanerischen Vorgaben zur Einzelhan-
delsentwicklung und -steuerung in Nordrhein-
Westfalen ergeben. Nach dem Auslaufen des Lan-
desentwicklungsprogramms zum 31. Dezember
2011 konnte zwischenzeitlich nicht auf rechtskraf-
tige Vorgaben fiur die Beurteilung von groRflachi-
gen Einzelhandelsvorhaben zuriickgegriffen wer-
den. Im Juli 2013 wurde diese Licke durch das
Inkrafttreten des Sachlichen Teilplans GroRflachi-
ger Einzelhandel im Rahmen der Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen
(LEP NRW) geschlossen.

Parallel dazu hat sich auch die Einzelhandelsstruk-
tur der Stadt Frechen in den letzten Jahren gean-

dert: Im Gegenzug zu einigen Einzelhandelsansied-
lungen sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe wie
Max Bahr und Medimax abgangig, die Marktberei-
nigungsprozesse im Lebensmitteleinzelhandel ha-
ben sich fortgesetzt und in integrierten Versor-
gungslagen haben sich Verdanderungen der Nut-
zungs- und Versorgungsstruktur eingestellt.

Ebenso wie das vorliegende Einzelhandelskonzept
der GMA und die verdnderte rechtliche Rahmen-
gebung sollen diese Strukturverdnderungen in die
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts einflie-
Ren. Insbesondere fir die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche ergeben sich dabei neue
Beurteilungskriterien.

Die aktualisierte Positionsbestimmung des Einzel-
handelsstandorts Frechen beinhaltet einen Aus-
blick und konkrete Empfehlungen fiir die kinftige
Entwicklung. Dabei werden Bestandsdaten aktuali-
siert, Umsatz- und Zentralitdtsberechnungen an-
gepasst und das Zentren- und Nahversorgungskon-
zept entsprechend der handelswirtschaftlichen
und stadtebaulichen Entwicklung fortgeschrieben.

In Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung soll eine
Umsetzungsstrategie aufgezeigt werden, die fir
alle zukiinftig erforderlichen handelsbezogenen
und bauleitplanerischen Entscheidungen herange-
zogen werden kann. Dabei sind Aussagen Uber das
kiinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial, die an-
zustrebende Ausstattung mit Einzelhandelsflachen
und sinnvolle Verdnderungen bzw. Erganzungen
der Sortimente sowie der Standorte anzustellen.
Das Konzept gibt damit sowohl der Stadt Frechen
als auch Investoren und Betreibern Handlungsemp-
fehlungen fir eine stddtebaulich ausgerichtete
Standortpolitik.

1.2 Methodisches Vorgehen und
Bearbeitungsablauf

Der Auftrag zur Aktualisierung des Einzelhandels-
konzepts ist im Frihjahr 2014 durch die Stadt Fre-
chen erteilt worden. Dieser umfasste auch eine
vollstdndige Erfassung des Einzelhandelsbesatzes
in der Stadt, die im Oktober 2014 durchgefiihrt
wurde.
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Zudem wurden die fir die Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts bendtigten Kom-
plementarnutzungen in den Siedlungsbereichen
erfasst, in denen Zentrale Versorgungsbereiche
abgegrenzt werden kénnen.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name,
Adresse, Branche und Verkaufsflache erhoben. Die
Verkaufsflaiche wurde mit elektronischen Messge-
raten erfasst, wobei eine detaillierte Aufgliederung
nach neun Branchen und rund 50 Sortimentsgrup-
pen (vgl. Tabelle 1) erfolgte.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und
kartografischen Darstellungen des Einzelhandels-
bestands im Rahmen der Berichtslegung werden
diese Sortimente in den nachfolgend genannten
neun Warengruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Kérperpflege

= Blumen, Zoobedarf

=  Biicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

= Mobel, Einrichtung

= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfssparten zuge-
ordnet. Tabelle 1 listet Sortimente und ihre Zuord-
nung zu Ubergeordneten Warengruppen und Be-
darfssparten auf.

In Erganzung der Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks nehmen publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitat eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind
daher auch bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Bedeutung und wurden im
Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der
wesentlichen  siedlungsstrukturell integrierten
Einzelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht
weitergehend analysiert und damit ausschlieRlich
im Hinblick auf die Erfullung ihrer Komplementar-
funktionen zum Einzelhandel bewertet.
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Fir diese Komplementarnutzungen wurden Name,
Adresse und Branche vermerkt, wobei eine Zuord-
nung zu folgenden vier Obergruppen erfolgte:

= Gastronomie und Hotellerie
= Dienstleistungen

= Kultur, Freizeit, Bildung

= Gesundheit

Neben Komplementarnutzungen, die sich meist
forderlich auf die Attraktivitdt und Frequentierung
von Einzelhandelslagen auswirken, wurden im
Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den ausge-
wahlten Einzelhandelslagen auch Vergnligungsstat-
ten und Leerstande aufgenommen. Diese beein-
trachtigen oft die Standortqualitdt und sind als
Indikatoren riicklaufiger Versorgungsbedeutung zu
werten.

Vergniligungsstatten sind dabei in der BauNVO
nicht vom Verordnungsgeber definiert, kdnnen
jedoch als gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amdisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen)
unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-,
Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men“ (Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-
Kommentar, 11. Auflage 2008). Da die Einzelhandels-
thematik im Vordergrund der Bearbeitung stand,
wurde auf die Ermittlung der Nutzflaichen von
Komplementarnutzungen, Vergniligungsstatten und
Leerstande verzichtet.

In mehreren Terminen mit der Stadtverwaltung
und dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Bau-
leitplanung der Stadt Frechen wurden die Vorge-
hensweise, Zwischenergebnisse und Empfehlungen
erortert. Auch erfolgte eine Abstimmung mit den
parallel stattfindenden Arbeitsschritten zum Rah-
menplan Innenstadt, dem Vergniligungsstattenkon-
zept und der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Frechen; bereits hierdurch ergab
sich eine verlangerte Bearbeitung bis zum Frihjahr
2016.

Nach Fertigstellung des Konzeptentwurfs, somit
noch vor dem politischem Beschluss des fortge-
schriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts,
hat man sich zudem mit der Bezirksregierung Koln



verstandigt, eine detaillierte Analyse der Einzel-
handelssituation an den dezentralen Standorten
der Stadt Frechen durchzufiihren und planungs-
rechtliche Zielsetzungen zur Entwicklung dieser
Standorte in das Konzept aufzunehmen. Die erfor-
derlichen Untersuchungen flossen in Kapitel 7
(Ziele und Steuerungsvorgaben) sowie als Anlage in
die nun vorliegende Fassung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts ein. Der Beschluss des Kon-
zepts ist nun im Frihjahr 2018 vorgesehen.

Ebenfalls aktualisiert wurde das Konzept hinsicht-
lich der Landesplanung. Seit dem 8. Februar 2017
sind die zuvor im ,Sachlichen Teilplan GroRflachi-
ger Einzelhandel” aufgefiihrten Ziele und Grund-
satze der Raumordnung unter Abschnitt 6.5 des in
Kraft getretenen Landesentwicklungsplans NRW
aufgefihrt.

Weitergehende Anderungen gegeniiber der im
politischen Raum der Stadt Frechen bereits vorge-
stellten Fassung der Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts wurden nicht vorge-
nommen. So basieren die Bestandsdaten des Ein-
zelhandels weiterhin auf dem Erfassungsjahr 2014.
Bestandsveranderungen des Einzelhandels wurden
nicht in den Bericht eingepflegt, sodass zwischen-
zeitlich beispielsweise Zielstellungen bereits als
erfillt zu bewerten sein kdonnen oder deren Dring-
lichkeit sich aufgrund einer gegenteiligen Entwick-
lung verscharft haben kann.
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Tabelle 1: Sortimente, Warengruppe und Bedarfe

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
Gesundheit,

Korperpflege

Blumen,
Zoobedarf

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren
Kérperpflege
Parfiimerie/Kosmetik

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren/Orthopadie
Optik

Horgerate

Blumen
Zoobedarf, Tiernahrung

Blicher, Schreib-
waren, Biro

Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Bekleidung,
Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit,
Spiel

Zeitschriften, Zeitungen
Papier-, Biro-, Schreibwaren, Blroartikel

Biicher

Damenbekleidung

Herrenbekleidung

Kinderbekleidung
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Sonstige

GroRteilige Camping- und Sportgerate
Fahrrader und Zubehor

Freizeit, Spielwaren

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

Mébel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

Kleinteilige Camping- und Sportgerate
Sonstige
ElektrogroRgerate
Elektrokleingerate
Leuchten
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Computer und Zubehor
Telefone

Foto

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik

Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus- und Heimtextilien

Bettwaren, Matratzen
Teppiche

Mobel (ohne Kiichen)

Kichen

Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf
Autozubehor
Kaminéfen und Zubehor
Sicht- und Sonnenschutz

Sonstige

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene {bernehmen das
BauGB und die BauNVO in Verbindung mit dem
BauGB eine Steuerungsfunktion bei der kommuna-
len Standortfindung fur Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 — 9 BauNVO regeln bei einer entsprechen-
den Gebietsausweisung per Bebauungsplan die
regelmaRige und ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Flr groRflachige Einzelhandelsbetriebe ab 800 gm
Verkaufsflache bzw. 1.200 gm Geschossflache wird
durch den § 11 BauNVO eine spezielle Regelung
formuliert. Diese sind nur in Kerngebieten (§7
BauNVO) oder in spezifisch ausgewiesenen Sonder-
gebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zul3dssig.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit
(im Sinne der spateren bauleitplanerischen Umset-
zung) eines Einzelhandelskonzepts (= stadtebauli-
ches Konzept i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) ist in
verschiedenen Urteilen des OVG Miinster nochmals
hervorgehoben worden: Denn ,erst solche konzep-
tionellen Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB n. F. (friher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bau-
leitplane zu berlcksichtigen sind, lassen in aller
Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimm-
ter Warensortimente an bestimmten Standorten in
das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen
Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist.”

Die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fiir die Stadt Frechen empfiehlt sich somit
bereits aus den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung
von EinzelhandelsgroRprojekten bis zum 31. De-
zember 2011 zudem § 24 a Landesentwicklungspro-
gramm (LEPro) in der Neufassung vom 19. Juni 2007
herangezogen. Diese Vorgaben lagen damit auch
dem Frechener Vorlduferkonzept zugrunde. Nach
dem Auslaufen des LEPro gem. § 38 am 31.12.2011

fehlten zwischenzeitlich abgestimmte landesplane-
rische Vorgaben zur Steuerung grolRflachiger Einzel-
handelsvorhaben.

Am 13. Juli 2013 trat nach Beschluss der Landesre-
gierung und Zustimmung des Landtags der Sachli-
che Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fir den
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in
Kraft. Durch die Formulierung von sechs Zielen und
drei Grundsatzen der Raumordnung greift dieser die
grundsatzlichen Anliegen des § 24 a LEPro auf. Seit
Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele bindend zu
beachten und die Grundsatze weiterhin abwéagend
zu bericksichtigen.

Am 25.01.2017 wurde schlieBlich der vollstandige
Landesentwicklungsplan NRW im Gesetz und Ver-
ordnungsblatt des Landes NRW veroffentlicht und
ist gemal Art. 71 Abs. 3 der Landesverfassung am
08.02.2017 in Kraft getreten

Die im Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhan-
del unter den Ziffern 1 bis 10 formulierten Ziele und
Grundsatze finden sich nun in Abschnitt 6.5 ,,GroR-
flachiger Einzelhandel” des Landesentwicklungs-
plans und werden nachfolgend zusammengefasst
dargestellt.

GemaR Ziel 1 dirfen Kerngebiete und Sondergebie-
te fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Ziel 2 legt fest, dass groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
an Standorten in bestehenden und neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-
den dirfen. Die zentrenrelevanten Sortimente sind
der Anlage 1 zu Ziel 2 zu entnehmen:

= Papier/Blrobedarf/Schreibwaren

= Blicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

. Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren
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. Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel
und SportgroRgerate)

] Elektrogerdate, Medien (Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

. Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant)

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleich-
zeitig nahversorgungsrelevant)

= Weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen-
trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste)

GemaR Ausnahmeregelung zu Ziel 2 durfen Sonder-
gebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich

. eine Lage in den zentralen Versorgungsberei-
chen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung
gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht moglich ist,

= die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

] zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach Ziel 3 diirfen durch die Darstellung und Fest-
setzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

GemadlR Grundsatz 4 soll bei der Darstellung und
Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten der zu erwartende Ge-
samtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung
ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiur die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.
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Ziel 5 legt fest, dass Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur dann auch auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden diirfen, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsfliche betrdgt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt.

Zusatzlich hat Grundsatz 6 zum Inhalt, dass der
Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente
eines Sondergebiets fir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht uber-
schreiten darf.

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen
gemal Ziel 7 vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO auflerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete
gemall § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festge-
setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsfla-
chen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielRen,
zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist moglich. Aus-
nahmsweise kommen dabei auch geringfligige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

Nach Ziel 8 haben die Gemeinden dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auller-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzu-
wirken. Darlber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemein-
den durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.



Regionale Einzelhandelskonzepte sind gemaR
Grundsatz 9 bei der Aufstellung und Anderung von
Regionalpldanen in die Abwagung einzustellen.

SchliefRlich sind gemaR Ziel 10 Vorhabenbezogene
Bebauungsplane fur Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO, soweit von §12 Abs.3a Satz1l
BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig,
wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7
und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegun-
gen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu
entsprechen.

2.2 Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel

2.2.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. Einzelhandel
bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und
ist eine wichtige Voraussetzung fiir Urbanitat und
eine ,vitale Stadt”. Umgekehrt verbessern attrakti-
ve stadtebauliche Rahmenbedingungen die Anzie-
hungskraft von Einzelhandelslagen. Mit der zuneh-
menden Ansiedlung von Einzelhandel an peripheren
Standorten hat sich diese ,stadtbildende” Funktion
des Einzelhandels in der Vergangenheit deutlich
reduziert. Daher bedarf es heute der gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen einer
nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik, um die
stadtbildende Funktion des Einzelhandels aufrecht
zu erhalten. Die Zentren sind dabei auf Einzelhan-
delsnutzungen angewiesen, um Frequenzen zu
sichern.

Beeinflusst wird die Entwicklung des Einzelhandels
von Veranderungen in Angebot und Nachfrage. Es
ist davon auszugehen, dass sich einige der nachfol-
gend skizzierten Entwicklungstendenzen unabhan-
gig von offentlichen Eingriffen fortsetzen, andere
jedoch sind durch gezielte Stadtentwicklungspolitik
beeinflussbar.

Auch wird eine Reihe handelsendogener Faktoren in
Zukunft die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Frechen beeinflussen.

Seit 1970 hat sich die Verkaufsflache des Ladenhan-
dels in Deutschland auf aktuell ca. 122 Mio. gm
nahezu verdoppelt. Allerdings ist in den letzten Jah-
ren eine nachlassende Dynamik zu erkennen.

Abbildung 1: Verkaufsflachenentwicklung im Einzel-
handel 1980 — 2013 (in Mio. gm)
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Quelle: Datengrundlage HDE 2015, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Das starke Verkaufsflaichenwachstum fihrt bei
einem begrenzten Marktvolumen zu einem Riick-
gang der Verkaufsflichenproduktivitat. Die Folgen
sind steigender Wettbewerb um Marktanteile, aber
auch die Tendenz zur starkeren Reduzierung der
Betriebskosten (Lieferantenkonditionen, Personal-
kosten). Hieraus resultieren oftmals Reduzierungen
von Serviceleistungen sowie die weitere Verdradn-
gung kleinerer Betriebseinheiten, die aufgrund un-
glnstiger Einkaufskonditionen im Preiskampf nicht
mehr mithalten kénnen.

Ein Wandel der Betriebsformen und -konzepte fuhrt
zu steigendem Wettbewerbsdruck, v. a. bei inha-
bergefiihrten Geschaften. Im deutschen Lebensmit-
teleinzelhandel nehmen die Discounter eine nach
wie vor dominierende Marktposition ein.

Auch in anderen Branchen, z. B. Drogerie, Textilien,
Schuhe oder Sportartikel verlauft die Entwicklung
zugunsten der Fachmarkte und zulasten kleiner und
mittelstandischer Fachgeschéafte. Auf dem deut-
schen Elektronikmarkt werben die Filialketten Me-
dia Markt, Saturn und Pro-Markt massiv mit Nied-
rigpreisen und erwirtschaften mittlerweile einen
Umsatzanteil von fast 40 % am Gesamtmarkt.

Im angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile
haben Preisnachlasse und Unternehmensibernah-
men zu immer starkeren Konzentrationsprozessen
und einem immer hoéheren Filialisierungsgrad im
Einzelhandel gefihrt.
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Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verandern
sich mit deutlichen Auswirkungen auf die beste-
hende Einzelhandelslandschaft und deren Entwick-
lung. Andere Standortlagen (Tankstellen, Bahnhofe,
Flughafen) verscharfen den Wettbewerb des statio-
naren Einzelhandels. Hersteller versuchen, die Be-
deutung der Héandler zu mindern und realisieren
Shops in Eigenregie.

Tabelle 2: Top Ten des deutschen Textileinzelhan-
dels

Textilumsatz

Unternehmen 2013 in Mio. EUR
Otto Group, Hamburg* 4.223
H & M, Hamburg 3.600
C & A, Dusseldorf 3.010
Metro Group, Diisseldorf* 2.376
Karstadt, Essen* 1.891
Peek & Cloppenburg, Dusseldorf* 1.348
Tengelmann, Mulheim a. d. Ruhr* 1.274
Lidl, Neckarsulm* 1.054
Aldi Gruppe* 1.022
Tchibo, Hamburg* 1.010
* Schétzwerte

Quelle: EHI handelsdaten.de 2015, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkaufsplatze
die Gunst der Kunden. So stieg der Umsatz des
Onlinehandels von ca. 1,0 Mrd. EUR im Jahre 2000
auf ca. 43,6 Mrd. EUR im Jahr 2014 und machte
somit circa 10 % des Gesamtumsatzes von rund
439,7 Mrd. EUR im deutschen Einzelhandel aus.
Hinzu kommt ein Umsatz von rund 7,4 Mrd. EUR
durch den klassischen Versandhandel. Anfanglich
waren es schwerpunktmaRig Bicher und Unterhal-
tungselektronik/IT, die Uber E-Commerce nachge-
fragt wurden. Die groRte Warengruppe im Online-
handel bildet inzwischen jedoch Bekleidung, gefolgt
von Unterhaltungselektronik/Elektronikartikeln so-
wie Computern und Zubehor. Fur die kommenden
Jahre wird mit weiteren Zuwachsraten im Online-
handel gerechnet.

Die Trends im stationdren Einzelhandel waren lange

Zeit durch zwei Entwicklungen gepragt: Die ,Auf-
weichung” der bisherigen Betriebstypenstrukturen
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und die Vertikalisierung. Die Firma Tchibo etwa
hatte sich zwischenzeitlich als Mehrbranchenanbie-
ter positioniert, der Kaffee-Verkauf degradierte zur
Nebeneinnahme. Die Lebensmitteldiscounter, ins-
besondere die Betreiber Aldi und Lidl, erreichen
hohe Umsatzanteile und Marktbedeutung mit Akti-
onsware; beispielhaft hierfiir ist die umsatzbezoge-
ne Betrachtung der Top Ten im Textileinzelhandel.
Die Vertikalisierung steht fir die Ausklammerung
von Zwischenstufen des Handels (z. B. GroBhandel)
durch Realisierung eigener Shops oder engere Zu-
sammenarbeit mit anderen Handelspartnern oder
Herstellern (z. B. Esprit, H & M, lkea, Aldi), vor al-
lem, um sich gegeniliber anderen Filialisten sowie
dem Fach- und Versandhandel behaupten zu kon-
nen.

2.2.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fir die Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel sind auch die Verbraucher. So hat sich
auf der Nachfrageseite in den letzten Jahrzehnten
ein demografischer und gesellschaftlicher Wandel
vollzogen, der sich in einer Verdnderung der Alters-
strukturen, der Tendenz zu kleineren Haushalten
sowie einer gestiegenen Mobilitdt niederschlagt.
Zudem ist zu bericksichtigten, dass die Bevolke-
rungszahl — mit erheblichen regionalen Unterschie-
den — in den kommenden Jahren in der Tendenz
weiterhin sinken wird.

Die immer starkere Preis- und Pkw-Orientierung der
Kunden hat die Entwicklung der heutigen Struktu-
ren im Einzelhandel unterstiitzt, das sogenannte
Smart Shopping die traditionelle Kundenbindung an
ein Unternehmen abgelést — mit der Folge, dass
Preis- sowie Rabattierungsaktionen weiter zuneh-
men.

In Verbindung mit wachsenden Ausgaben in ande-
ren Bereichen (z. B. Energie) und zunehmender
Preisorientierung der Verbraucher sinkt der Ausga-
benanteil der Kunden fir den Einzelhandel seit
Jahren. Lag der Anteil des Einzelhandels an den
privaten Konsumausgaben im Jahr 1995 noch bei
Uiber 35 %, wurde im Jahr 2013 nur noch ein Anteil
von ca. 28 % erreicht. Insgesamt wird die Einzel-
handelskaufkraft in den nachsten Jahren voraus-
sichtlich nur in geringem MaRe ansteigen.



Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzriickgdngen
eine moglichst groRe Vielfalt. Dazu fordern die Ten-
denz zu mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten
sowie der demografische Wandel eine gréRere
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und
Angebotsstrukturen. Alle Waren eines Bedarfsbe-
reichs sollen zudem nach Maoglichkeit an einem
Einkaufsstandort  verfligbar  sein  (One-Stop-
Shopping), damit moéglichst wenig Zeit fur die Ver-
sorgung bzw. moglichst viel Zeit flr die Freizeitge-
staltung verwendet werden kann. Eine groRere
Entfernung zum Einkaufsort wird vom mobilen Teil
der Bevodlkerung in Kauf genommen. ,Erlebnisein-
kauf“ und ,Versorgungseinkauf’ werden immer
starker getrennt.

Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilitat
und einer immer bedeutsamer werdenden Erlebnis-
komponente des Einkaufens eine sinkende Stand-
ort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, was
den Wettbewerb um den Kunden intensiviert. Auch
hat das veranderte Kundenverhalten zu einer Neu-
bewertung von Standortfaktoren und -qualitdten
sowie der Entwicklung neuer Betriebstypen und
Vertriebssysteme durch die Einzelhandelsunter-
nehmen gefihrt.

2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Ange-
bots- und Nachfrageseite resultieren zum Teil er-
hebliche Auswirkungen auf die Stadtentwicklung.

Durch die Konzentration auf periphere pkw-orien-
tierte Einkaufsorte haben die gewachsenen Zentren
in der Vergangenheit an Bedeutung verloren. Die
erfolgte Ausweitung von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten
Standorten hat wichtige Magnetbetriebe und Kauf-
kraft aus den Zentren abgezogen. In den Innenstad-
ten haben die Warenhé&user und der Fachhandel als
Leitbetriebe an Bedeutung eingebiRt. Die anhal-
tende Tendenz zu einer weiteren Filialisierung des
innerstadtischen Einzelhandels birgt hingegen die
Gefahr der Bildung ,uniformer” und somit aus-
tauschbarer Einzelhandelslagen.

Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen die wichtigs-
ten Aufgaben fir die kommunale Stadtentwicklung

und die kommunale Wirtschaftsférderung dar, ins-
besondere in kleinen und mittleren Kommunen.
Aber die Forderung von Handelsunternehmen nach
groBeren Ladeneinheiten ist in vielen Zentren
schwierig zu erfiillen. Vielfach fehlen notwendige
Entwicklungsflichen fir neue Handelsimmobilien
oder Erweiterungen bestehender Betriebe; Zu-
schnitte bestehender Ladeneinheiten entsprechen
vielerorts nicht mehr den aktuellen Anspriichen. Die
eigentimeriibergreifende VergroRerung bestehen-
der Ladeneinheiten stellt eine besondere Heraus-
forderung dar, die u. a. durch Immobilien- und
Standortgemeinschaften gel6st werden kann.

Neben der Vitalitdt der Innenstadte ist auch der
Erhalt eines funktionsfahigen Nahversorgungsnet-
zes von Bedeutung. Diesbezlglich ist die Situation in
vielen Kommunen beeinflusst durch die Standortpo-
litik der Lebensmittel-SB-Betriebe. Leistungsfahige
Lebensmittelanbieter fragen heute Standorte mit
mindestens 800 gm Verkaufsflaiche nach. Daher
muss davon ausgegangen werden, dass in kleineren
Zentren fehlende Entwicklungsflachen die Funkti-
onsfahigkeit des gesamten Zentrums gefdhrden
kénnen und somit in Zukunft viele Lebensmittelbe-
triebe ohne Erweiterungsmaoglichkeiten aufgegeben
werden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbe-
triebs setzt i. d. R. einen Trading-down-Prozess in
Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund
fehlender Laufkundschaft schlieRen miissen und
sich auch andere Infrastruktureinrichtungen, z. B.
Poststellen oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen)
Versorgungsschwerpunkten zuriickziehen. Diese
Entwicklungen widersprechen einem stadtpoliti-
schen Ziel der ,kurzen Wege". Gleichermalien
wachsen die Anspriiche der Betreiber an die Man-
telbevolkerung im unmittelbaren Standortumfeld,
sodass auch Standorte aufgrund unzureichender
Rentabilitdt aufgegeben werden. Betroffen von der
L»Ausdiinnung” des Nahversorgungsnetzes sind
insbesondere immobile Bevoélkerungsteile, die auf
eine wohnungsnahe Grundversorgung angewiesen
sind. Durch den demografischen Wandel wachst
eben diese Bevolkerungsgruppe.

Das Verkaufsflaichenwachstum an nicht integrierten
Standorten fihrt zu erhohten Aufwendungen fir
die Bereitstellung der dort monofunktional genutz-
ten Infrastruktur; auch belastet der Flachenver-
brauch fur groRflachige, oft eingeschossige Ver-
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kaufsraume an peripheren Standorten mit groRzi-
gigen Stellplatzanlagen die Umwelt. Zudem verur-
sacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestitio-
nen in den Zentren vermehrt kompensatorische
offentlich finanzierte Revitalisierungs- und Entwick-
lungsmaRnahmen.

Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultie-
renden groferen Einzugsbereiche der Betriebe
fordern den Anstieg des Individualverkehrs. Folglich
gestalten sich auch die Realisierung einer stadti-
schen Funktionsmischung von Wohnen und Versor-
gung und die damit verbundene Maoglichkeit zur
Reduzierung des Verkehrsaufkommens zunehmend
schwieriger.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an
HauptverkehrsstraBen liegende Entwicklungsfla-
chen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreichbarkeit flr
viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alterna-
tivstandorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzel-
handelsunternehmen sind im Vergleich zu anderen
Gewerbezweigen zudem in der Lage, hohere Bo-
denrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe fiihren kann.

Diese Ubergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgeflige der Stadt Frechen
Einfluss. Eine gesamtstadtische Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung ist notwendig, um die
dadurch verursachten stadtebaulichen, wirtschaftli-
chen und 6kologischen Folgewirkungen vertraglich
zu halten und dem Bedeutungsverlust gewachsener
Zentren entgegenzuwirken.

2.3 Untersuchungsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort Frechen

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische
Einstufung

Die Stadt Frechen ist dem Rhein-Erft-Kreis zugeord-
net und befindet sich im Regierungsbezirk Koln.
Frechen grenzt Ostlich an das Kolner Stadtgebiet
und kann so zum Verdichtungsraum Ko&ln-Bonn
gezahlt werden. Die unmittelbaren Nachbarkom-
munen sind Bergheim, Pulheim, Kerpen und Hirth.
In der landesplanerischen Ordnung wird Frechen als
Mittelzentrum eingestuft.
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Neben der Wettbewerbssituation wird die Entwick-
lung des Einzelhandels in Frechen u.a. durch die
Verkehrsanbindung beeinflusst.

Das gesamte Stadtgebiet ist hervorragend durch
StraRen verschiedener Ordnung und Autobahnen
an das Umland angeschlossen. Verlangerungen der
Kolner Verkehrsachsen Aachener StraRe (L 361) und
Direner StraBe/HolzstraRe (B 264) queren das
Stadtgebiet in Richtung des westlichen Umlands.
Die nachstgelegenen Verbindungen zur Autobahn
bestehen zur Bundesautobahn A 4 Richtung Aachen
(Frechen Nord) und zur A 1 (Kreuz Kéln-West) Rich-
tung Koln und Erftstadt. Beide Anschliisse befinden
sich im zentrumsnahen Stadtgebiet. Uber die A 1 ist
eine direkte Anbindung bis in die Eifel oder das
nordwestliche Bergische Land moglich. Uber die A 4
ist zudem eine Verkniipfung an Aachen sowie die
Niederlande und Belgien gegeben.

Zur Verkehrsentlastung der B55 im Stadtteil Ko-
nigsdorf wird derzeit eine neue Anschlussstelle zur
A 4 gebaut, westlich von Kénigsdorf Gber die eben-
falls neu zu errichtende L 361 erreichbar sein wird.

Im Hinblick auf die OPNV-Einbindung ergibt sich im
Vergleich der Stadtrdume eine bessere Erreichbar-
keit des Stadtteils Konigsdorf als der Frechener
Kern-/Innenstadt. Der Stadtteil verfliigt mit einem
Haltepunkt der S-Bahnen der Linien 12, 13 und 19
des Verkehrsverbunds Rhein-Sieg einen direkten
Anschluss an die Schienenverbindung in die Rich-
tungen Diren, Kerpen; Hennef und Au (Sieg) tber
K6In. Zudem sind weitere regionale und lberregio-
nale Anbindungen lber den Hauptbahnhof Koln in
nur rund 10 km Entfernung erreichbar (rund 16
Minuten Fahrtzeit mit der S-Bahn vom Bahnhof
Konigsdorf, ca.30 Fahrminuten mit dem Pkw aus
der Frechener Innenstadt).

Der regionale Betrieb des OPNV wird durch die
Rhein-Erft-Verkehrsgesellschaft in Kooperation mit
den Kolner Verkehrsbetrieben tbernommen. Der-
zeit fahrt eine Straflenbahn lber die ehemaligen
Linien der Kéln-Frechen-Benzelrather Eisenbahn. Sie
deckt so den grofRten zusammenhangenden westli-
chen Siedlungsbereich Frechens ab und bietet au-
RBerdem mit der Linie 7 eine direkte Anbindung an
das Kolner Stadtgebiet; insbesondere die Innen-
stadt, und fihrt weiter in das rechtsrheinische Koln-
Zindorf.



Abbildung 2: Lage der Stadt Frechen im Raum und zentral6rtliche Gliederung
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Im Frechener Stadtgebiet werden zudem einige
Omnibuslinien betrieben sowie ein nachtliches
Anruf-Sammel-Taxi. Diese Linien bedienen insbe-
sondere die nicht an die StraRenbahn angeschlos-
senen Stadtgebiete und sorgen fir eine flachende-
ckende Mobilitdt der Bevdlkerung zwischen der
Stadt und dem direkten Umland. Der nahe bzw.
fuRlaufige Anschluss an das OPNV-Netz ist insbe-
sondere fiir immobile Bevdlkerungsgruppen von
zentraler Bedeutung. Diese sind im Rahmen ihrer
taglichen Versorgung von verkehrsinfrastrukturellen
Angeboten abhangig.

2.3.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Fur die aktuelle Einzelhandelssituation, aber auch
die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in
Frechen, sind auch die Bevdlkerungsverteilung und
die Bevolkerungsstruktur wichtig.

Die Stadt Frechen weist zum 31. Dezember 2014
eine Einwohnerzahl von ca. 51.795 Einwohnern auf,
die sich nach der statistischen Stadtteilgliederung
auf die neun Stadtteile Innenstadt, Konigsdorf,
Bachem, Habbelrath, Buschbell, Grefrath, Hiicheln,
Grube Carl und Benzelrath verteilen.
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Tabelle 3: Einwohner in Frechen zum 30.09.2014
nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner
Innenstadt 22.701
Konigsdorf 11.211
Bachem 5.345
Habbelrath 3.509
Buschbell 2.980
Grube Carl 2.018
Hiicheln 1.457
Grefrath 1.322
Benzelrath 1.252
Gesamtstadt 51.795

Quelle: Daten: Stadt Frechen, Stand 30.09.2014, Darstel-
lung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Die Aufteilung der Bevodlkerung konzentriert sich
Uberwiegend auf den siidostlichen Stadtteil Innen-
stadt sowie den nordlichen, isolierten Stadtteil
Konigsdorf. Die geringsten Anteile an der Bevolke-
rung weisen die Stadtteile Hiicheln, Grefrath und
Benzelrath auf.
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Tabelle 4: Einwohnerentwicklung der Stadt Frechen
2000 bis 2014

Einwohner
Jahr Absolut 2000 = 100
2000 47.019 100,0 %
2001 47.382 100,8 %
2002 47.652 101,3 %
2003 48.199 102,5 %
2004 48.654 103,5 %
2005 48.965 104,1 %
2006 49.164 104,6 %
2007 49.645 105,6 %
2008 49.824 106,0 %
2009 49.752 105,8 %
2010 49.939 106,2 %
2011 50.141 106,6 %
2012* 50.607 107,6 %
2013* 51.080 108,6 %
2014* 51.510 109,6 %

Anm.: Die Einwohnerzahl fiir das Jahr 2014 weicht leicht
von der Angabe der Stadt Frechen von 51.795 Einwohnern
ab. Bei allen folgenden Berechnungen in diesem Bericht
wird die Angabe der Stadt Frechen herangezogen

Quelle: Daten: IT.NRW 2015, Darstellung: Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Seit dem Jahr 2000 hat die Stadt Frechen ein Bevol-
kerungswachstum von rund 10 % zu verzeichnen.
Eine besondere Dynamik ist dabei fir die letzten
vier Jahre erkennbar, in denen die Bevélkerungszahl
jeweils um 400 bis 500 Einwohner zugenommen
hat. Bezlglich der einzelnen Komponenten des
Bevolkerungsgewinns ist anzumerken, dass der
negative Saldo der natlirlichen Bevolkerungsent-
wicklung (Fertilitat und Sterberate) vom positiven
Wanderungssaldo (berlagert wird. Es ist anzuneh-
men, dass dieser weiterhin anhalten wird. Der Ver-
dichtungsraum KoéIn-Bonn gilt als wachsende Bevol-
kerungsregion und die angespannte Lage des Woh-
nungsmarkts beginstigt die Wanderung in das na-
heliegende Umland. Es ist somit davon auszugehen,
dass der Standort Frechen von den Kdlner Arbeit-
nehmern als attraktiver alternativer Wohnstandort
bewertet wird.

Ein Vergleich mit der Bevdlkerungsentwicklung im
Rhein-Erft-Kreis sowie im Bundesland belegt das
auBergewohnlich positive Wachstum Frechens. So
hat die Bevolkerung des Kreises im Vergleichszeit-
raum nur um rund 0,9 % zugenommen, wahrend fur
das gesamte Bundesland Bevodlkerungsriickgange
von rund 2,0 % zu verzeichnen sind. Dies ist in be-
sonderem Malle auf die negativen Wanderungssal-
den der Ruhrgebietsstadte sowie der landlichen
Regionen Studwestfalens sowie eine negative natir-
liche Bevolkerungsentwicklung  zurlickzufiihren
(Ministerium fiir Generationen, Familie, Frauen und In-
tegration des Landes Nordrhein-Westfalen, Der demogra-
phische Wandel des Landes NRW — Daten und Fakten).



Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung in Frechen seit 2000 im Vergleich (in %)
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Quelle: Daten: IT. NRW 2014, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2014

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung differenziert nach Stadtteilen zwischen 2007 und 2014
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Quelle: Daten: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Frechen, 2008, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung

Dr. Jansen GmbH 2014

Differenziert nach Stadtteilen sind im Zeitraum
zwischen 2007 und 2014 absolut die grofRten Zu-
wachse mit rund 1.460 Einwohner fur den Stadtteil
Konigsdorf zu konstatieren (ca. 15 %). Auch in Gru-
be Carl (ca.28 %), gepragt durch die Neuauswei-
sung von Wohnbauflachen, in Benzelrath (ca. 11 %),
in der Innenstadt (ca. 2 %) und in Hicheln (ca. 1 %)
zeigt sich eine positive Einwohnerentwicklung. Da-
gegen sind in den Stadtteilen Bachem, Habbelrath,

Buschbell und Grefrath Bevolkerungsriickgange
belegt.

Um Aussagen zu der zukiinftigen Bevolkerungsent-
wicklung der Stadt Frechen treffen zu kénnen, kann
auf die Modellberechnungen des statistischen Lan-
desamts Nordrhein-Westfalen (Basisjahr 2011)
sowie die Prognoserechnungen des ,Wegweisers
Kommune“ (Basisjahr 2012) der Bertelsmann Stif-
tung zuriickgegriffen werden.
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Abbildung 5: Modellberechnungen der Bevélkerungsentwicklung von 2015 bis 2030 im Vergleich

56.000

55.000 /
54.000

/

e [T.NRW

53.000 /
52.000

Bartelsmann Stiftung

/

51.000

50.000 T T

2015 2020 2025

2030
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Fir die zukinftige Bevolkerungsentwicklung geht
das Statistische Landesamt Nordrhein Westfalen
von einem weiteren linearen Bevodlkerungswachs-
tum aus. Fir das Jahr 2030 wird eine Bevolkerungs-
zahl von 55.032 Personen erwartet. Die Bertels-
mann Stiftung prognostiziert geringere Zuwéchse
mit nahezu stagnierenden Werten zum Ende des
Verlaufs. Prognostiziert wird eine Gesamtbevdlke-
rung von 53.880 Personen. Bezieht man diese Wer-
te auf die Einwohnerzahl der Stadt Frechen im Jahr
2014 ergibt sich auf Grundlage der Berechnungen
des Statistischen Landesamts ein Wachstum von ca.
6 %. Unter Verwendung der Daten der Bertelsmann
Stiftung liegt der Bevolkerungszuwachs hingegen
nur bei ca. 4 %. Die Differenzen der prognostizierten
Daten resultieren aus verschiedenen Basisdaten
und -zeitrdumen der Prognoseberechnungen. Sie
kénnen im Rahmen dieses Gutachtens als Positiv-
und Stagnations-Szenarien bei der Perspektivbe-
trachtung des Einzelhandelsstandorts Frechen bis
2030 unterschieden werden.

Nicht beriicksichtigt in diesen Prognosewerten ist
die aktuelle dynamische Zuwanderung von Flicht-
lingen, die moglicherweise schon kurzfristig zu deut-
lichen Bevdlkerungszuwachsen in einigen Kommu-
nen fihren wird.

Insgesamt ldsst sich im Hinblick auf die Bevolke-
rungsprognose festhalten, dass fiir den Einzelhan-
delsstandort Frechen Impulse durch die Bevolke-
rungsentwicklung zu erwarten sind, deren exakte
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Starke derzeit jedoch nicht eingeschatzt werden
kann.

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Als historisch gewachsener Wirtschaftsstandort
besalR die Stadt Frechen lange Zeit traditionelle
Starken in der Rohstoffgewinnung. Der Abbau von
Braunkohle, Quarzsand und Ton pragten die Wirt-
schaft in besonderem Malle. Der wirtschaftliche
Strukturwandel Anfang der 1980er Jahre bedeutete
fir die stadtische Wirtschaft eine grofRe Herausfor-
derung, der erfolgreich mit dem Wandel hin zu
einem Schwerpunkt im tertidren Sektor vollzogen
wurde. Heute bezieht die Stadt Frechen ihre zent-
ralortlichen Versorgungsfunktionen in besonderem
MaRe aus dem Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatz der Stadt.

Im Jahr 2014 wurden in Frechen rund 20.000 sozial-
versicherungspflichtig Beschiftigte registriert, was
im Vergleich zu dem Jahr 2000 einen Zuwachs von
rund 14 % beschreibt. Die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten sank zwischen 2000
und 2006 zunachst um rund 8 %, bevor dann eine
Phase des wirtschaftlichen Aufschwungs bis zum
aktuellen Zeitpunkt einsetzte. Eine vergleichbare
Entwicklung ist auch fiir den gesamten Rhein-Erft-
Kreis erkennbar, jedoch mit einer geringeren Dy-
namik des Kurvenverlaufs. Insgesamt hat die Anzahl
der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten des
Kreises seit 2000 um rund 11 % zugenommen.



Abbildung 6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort im Vergleich von 2000

bis 2014 (2000 = 100 %)
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Betrachtet man die Verteilung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten auf die Wirtschaftsbe-
reiche, so wird erkennbar, dass der Wandel zum
Dienstleistungsstandort weitgehend vollzogen wur-
de. Die Beschaftigungsstruktur des produzierenden
Gewerbes gibt diese Verdnderungen am deutlichs-
ten wieder. Im einstigen Wirtschaftsschwerpunkt
der Stadt arbeiteten im Jahre 2014 nur noch rund
15 % aller sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten. Stattdessen waren Mitte des Jahres 2014 ca.
50 % im Bereich des Handels, Gastgewerbe, Verkehr
und Lagerei tatig. Im sonstigen Dienstleistungsbe-

reich sind ca. 35 % der Beschaftigten tatig. Gemes-
sen an der Verteilung der Beschéftigten ist die Wirt-
schaftsstruktur der Stadt Frechen im Landes- und
Kreisvergleich im produzierenden Gewerbe unter-
und im Bereich Handel, Gastgewerbe, Verkehr und
Lagerei Uberdurchschnittlich ausgepragt. Ursachlich
flr diese starke Auspragung des Dienstleistungssek-
tors sind u. a. die GroRlager und Verteilstationen
bedeutender Handelsunternehmen und Speditio-
nen. Diese haben sich aufgrund der verkehrsgiinsti-
gen Lage insbesondere im Ostlichen Stadtgebiet —
dem EuroPark — angesiedelt.

Abbildung 7: Beschaftigtenstruktur 2014 im Vergleich (in %)
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Abbildung 8: Pendlerverflechtungen der Stadt Frechen (in %)
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Die positive Beschaftigtensituation in der Stadt
Frechen im Verhadltnis zu den Vergleichsraumen
zeigt sich ebenfalls durch die Arbeitslosenquote.
Mit rund 7,1 % ist diese leicht geringer ausgepragt
als im Rhein-Erft-Kreis insgesamt (ca. 7,7 %) sowie
im Bundesland Nordrhein-Westfalen (ca. 8,3 %)
(Wirtschaftsférderung der Stadt Frechen, Bericht
2013/2014).

Es ist davon auszugehen, dass die lokale Arbeits-
marktsituation weiterhin eng verbunden ist mit der
des Wirtschaftraums Koln. Mit der ansteigenden
Beschaftigung in Frechen steigt auch die Zahl der
Einpendler und der Auspendler. Im Jahr 2014 wur-
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den 15.353 Einpendler und 14.218 Auspendler ge-
zahlt. Das entspricht einem positiven Pendlersaldo
von 1.135 Beschaftigten. Im Vergleich Frechens mit
den Nachbarkommunen zeigt sich, dass die Stadte
Hirth (-1.639), Kerpen (-6.178), Bergheim (-3.828)
und Pulheim (-6.269) negative Pendlerquoten auf-
weisen (Kommunalprofile der Stddte Hiirth, Kerpen,
Bergheim und Pulheim, Stand: 30.06.2014).

Pendlerbewegungen sind deshalb im Rahmen von
Einzelhandelsuntersuchungen von hohem Interesse,
weil viele Beschéftigte ihren Einkauf (auch) am
Arbeitsort tatigen oder die Fahrten zum Arbeitsort
mit dem Einkauf verknilpfen.



3 Einzelhandelsstandort Frechen

3.1  Einzelhandelsausstattung und
Leistungsfahigkeit

Im Frechener Stadtgebiet wurden im Oktober 2014
insgesamt 296 Betriebe des Ladeneinzelhandels und
-handwerks mit einer Verkaufsfliche von ca.
150.030 gm erhoben. Die seit der Bestandserhe-
bung und den folgenden Berechnungen durchge-
fihrten Marktveranderungen in Frechen (Betriebs-
abgange/-zuginge), sind nicht im Zahlenmaterial
beriicksichtigt, sondern werden ergdanzend kom-
mentiert.

Auf Grundlage dieser Verkaufsflache wurde fir das
Geschaftsjahr 2014 ein Bruttoumsatz von ca. 372,0
Mio. EUR generiert.

In der folgenden Abbildung bzw. Tabelle ,Einzel-
handelsausstattung der Stadt Frechen nach Ange-
botsschwerpunkt” ist die Einzelhandelsausstattung
nach dem Umsatzschwerpunkt der Betriebe darge-
stellt. Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe
wurde gutachterlich eingeschatzt, wobei neben der
spezifischen Situation des Betriebs auch sekundar-
statistische Daten und unternehmenseigene Erfah-
rungswerte genutzt wurden.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfsspar-
ten und Warengruppen sind folgende Ergebnisse
festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

= Im Nahrungs- und Genussmittelbereich wer-
den von 109 Betrieben (= ca. 37 % der im
Stadtgebiet ansassigen Betriebe) auf etwa ei-
nem Fiinftel der Gesamtverkaufsfliche (ca.
28.100 gm) mehr als 37 % des gesamten Ein-
zelhandelsumsatzes (ca. 139,6 Mio. EUR) der
Stadt Frechen generiert. Die Betriebsstruktur
weist eine Mischung aus einem SB-Waren-
haus, sechs Lebensmittel Vollsortimentern
(davon drei oberhalb der Schwelle zur GroRfla-
chigkeit) und neun Lebensmitteldiscountern
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(finf groRflachige) sowie funf gréReren Ge-
trankemarkten (> 200 gm) auf. Erganzt wird
das Lebensmittelangebot durch eine Vielzahl
kleinstrukturierter Betriebe (v. a. Backer,
Metzger, Reform- und Biowaren, sonstige Le-
bensmittelspezialanbieter, Kioske, Tankstel-
lenshops). Der Warengruppe ,,Nahrungs- und
Genussmittel” kommt die mit Abstand grofte
Einzelhandelsbedeutung innerhalb des Stadt-
gebiets zu.

Der Sparte ,Gesundheit und Korperpflege”
sind rund 10 % der Betriebe (29 Betriebe) mit
einem Verkaufsflaichenanteil von ca. 3 % (ca.
3.990 gm) und einem Umsatzanteil von rund
9 % (ca. 32,6 Mio. EUR) zuzuordnen. Die Aus-
stattung in dieser Warengruppe hat sich durch
die Aufgabe der Schlecker-Markte in den letz-
ten Jahren deutlich reduziert, da nur wenige
Standorte von anderen Betreibern tbernom-
men wurden und neue Anbieter mit vergleich-
baren Konzepten nicht in den Markt eingetre-
ten sind. Die grofRten Betriebseinheiten wer-
den derzeit durch drei Drogeriemarkte belegt.
Daneben ist die Ausstattung in dieser Waren-
gruppe durch eine Uberwiegend kleinteilige
Struktur von gesundheitsbezogenen Ladenbe-
trieben (insbesondere Apotheken, Optiker und
Horgeradteakustiker) gekennzeichnet. Die Wa-
rengruppe Gesundheit und Korperpflege er-
reicht die mit Abstand hochste Flachenproduk-
tivitat (EUR je gm Verkaufsflache).

Fur den Bereich ,Blumen und Zoobedarf” ist
bei Anteilen von rund 5 % der Betriebe, rund
2 % der Verkaufsflaiche und rund 2 % des ge-
samtstadtischen Umsatzes auf gréRere Fach-
geschafte und Fachmarkte fur Zoobedarf hin-
zuweisen, die Standorte auferhalb der inte-
grierten Versorgungslagen aufweisen. Der
Verkauf von Blumen verteilt sich dagegen auf
eine Vielzahl kleinstrukturierter Fachgeschafte,
die unterschiedliche Standortlagen belegen.
Die Umsatzleistung der gesamten Warengrup-
pe spiegelt im Vergleich relativ geringe Fla-
chenproduktivitaten wider.
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Abbildung 9: Einzelhandelsausstattung der Stadt Frechen nach Angebotsschwerpunkt (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Erhebung Oktober 2014

Tabelle 5: Einzelhandelsausstattung der Stadt Frechen nach Angebotsschwerpunkt

Anzahl der

X Verkaufsflache Umsatz
Betriebe

Warengruppe

abs. in% ingm in% in Mio. in%

EUR

Nahrungs- und Genussmittel 109 36,8 28.100 18,7 139,6 375
Gesundheit, Korperpflege 29 9,8 3.990 2,7 32,6 8,8
Blumen, Zoobedarf 16 54 3.060 2,0 73 2,0
Biicher, Schreibwaren, Biiro 8 2,7 1.985 13 53 14
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 62 20,9 17.040 114 44,0 118
Sport, Freizeit, Spiel 8 2,7 5.800 39 i 3,0
Elektrowaren 19 6,4 2.005 13 84 2,3
Mébel, Einrichtung 28 9B 52.600 35,1 78,6 211
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 17 57 35.450 23,6 45,1 12,1
Summe 296 100,0 150.030 100 372,0 100

Anm.: Verkaufsfldchen auf 5 gm gerundet

Anm.: Die Aufgabe des Drogeriemarkts Miiller wird in dieser Darstellung nicht beriicksichtigt.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen GmbH
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Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Die Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Biiro
ist die im Vergleich am schwachsten ausge-
pragte Warengruppe des Frechener Einzel-
handels. Acht Betriebe (ca. 3 %) generieren auf
ca. 1.985 gm Verkaufsflache (ca. 1 %) einen
Umsatzanteil von ca. 1 % (ca. 5,3 Mio. EUR).
Dabei wird eine geringe Flachenproduktivitat
deutlich.

Die Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck” (inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe)
hingegen zdhlt (62 = ca. 21 %) nach der Wa-
rengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel” mit
62 (= ca. 21 %) die meisten Einzelhandelsbe-
triebe der Stadt Frechen. Auf insgesamt rund
17.040 gm Verkaufsflache (ca.11 %) werden
ca. 44,0 Mio. EUR (ca. 12 %) umgesetzt, sodass
sowohl Verkaufsflaichen- wie auch Umsatzbe-
deutung unter Werten anderer Branchen lie-
gen. Die Betriebseinheiten konzentrieren sich
auf die Innenstadt sowie die Einzelhandels-
standorte an der Kélner StrafRe; dort sind meh-
rere Bekleidungsfachmarkte ansassig. Darun-
ter befinden sich Markenoutlets wie auch spe-
zialisierte Sportartikelhersteller fiir Reit- und
Golfsport. GrofRere Markte sind auch am
Standort Europaallee prasent. Finf Anbieter
mit einem Angebotsschwerpunkt bei Beklei-
dung, Schuhe und zwei Sportgeschafte weisen
Verkaufsflachen von mehr als 800 gm auf.

Der Bereich ,Sport, Freizeit, Spiel“ wird in der
Stadt Frechen durch acht Einzelhandelsbetrie-
be (ca.3 %) und einem Verkaufsflichenanteil
von ca.4 % reprasentiert. Der Umsatzanteil
betragt rd.3 %. Bei dieser Warengruppe er-
zeugen auch die groRflachigen Karnevalsfach-
markte Deiters und Pierros Karnevals Factory
Outlet eine verhaltnismaRig hohe Verkaufsfla-
chenausstattung.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Die 19 Betriebe (ca. 6 %) mit einem Angebots-
schwerpunkt bei ,Elektrowaren” generieren
auf ca. 1 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che (ca.2.005 gm) einen Umsatzanteil von
rund 2 % (ca. 8,4 Mio. EUR). Das Angebot ge-
neriert sich aus einer Vielzahl kleinflachiger

Betriebe (bis ca. 420 gm) in unterschiedlichen
Standortlagen, auch das Marktsegment der Te-
lekommunikation ist weiterhin zahlenmaRig
stark vertreten. Seit dem Ausscheiden des
Elektrofachmarkts Medimax fehlt ein groRRerer
Anbieter im Stadtgebiet.

= Die ebenfalls dem langfristigen Angebot zuge-
horige Warengruppe ,Mobel, Einrichtung”
wird durch 28 Betriebe in Frechen vertreten
(ca. 10 %). Diese erzielen auf etwa 35 % der
stadtischen Verkaufsflache (ca. 52.600 gm) ei-
nen Umsatzanteil von rund 21 % (ca. 78,6 Mio.
EUR). Damit nimmt diese Warengruppe im
Hinblick auf Verkaufsfliche und Umsatz die
zweitwichtigste Bedeutung fiir den Einzelhan-
del in der Stadt Frechen ein. Fiinf Betriebe die-
ser Warengruppe sind als groRflachig zu be-
zeichnen (u. a. Einrichtungshduser, Babyfach-
markt, Sonderpostenmarkt) und dominieren
die Angebotsstruktur in diesem Segment. Sie
werden ergdnzt durch kleine und mittelgroRe
Fachgeschafte und -markte mit einem Ange-
botsspektrum an Bettwaren, Hausrat/GPK und
Einrichtungszubehor.

= Auf die Warengruppe ,,Bau-, Gartenbedarf und
Autozubehor” entfallen rund 6 % der Betriebe,
rund 24 % der Verkaufsflache und ca. 12 % des
Umsatzes. Als flachenintensive Betriebstypen
mit vergleichsweise geringer Raumleistung
sind in dieser Sparte die Bau- und Gartenbe-
darfsanbieter (u.a. Bauhaus, Blumen Risse,
Gartencenter Dehner) mit teilweise grofen,
dem Verkauf dienenden Freiflachen festzuhal-
ten. Zwei Gartenfachmarkte und zwei Bau-
und Heimwerkermarkte sind als grofflachig
einzustufen. Ebenfalls der Warengruppe zuge-
ordnet werden Anbieter von Autozubehor.

3.1.1 Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

In Bezug auf die im 2. Kapitel dargestellten neun
Stadtteile der Stadt Frechen zeigt die Verteilung der
Einzelhandelsbetriebe eine starke Konzentration im
Stadtteil Innenstadt (Kernstadt). Hier befinden sich
die groRten und leistungsstarksten Einzelhandels-
standorte. Diesem Stadtteil sind Uber 70 % der
Betriebe, mehr als 90 % der Verkaufsflachen und
ca. 85 % der Umsatze des Einzelhandels zuzuord-
nen.
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Abbildung 10: Verteilung des Einzelhandels in Frechen nach Stadtteilen (in %)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Oktober 2014 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im Stadtteil Kénigsdorf sind rund 5 % bis 13 % der
Frechener Einzelhandelsbetriebe, -verkaufsflachen
und -umsdtze zu verorten. Es handelt sich dabei
liberwiegend um Betriebe mit Angeboten des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs. Die Standorte befinden
sich mehrheitlich entlang der HaupterschlieBungs-
achse Aachener Stralle.

In den Stadtteilen Bachem, Buschbell und Habbel-
rath sind zwischen rd. 3 % und 4 % der stadtischen
Betriebe, ca. 0,5 % bis 1 % der Verkaufsflachen- und
rd. 1 % bis 2 % der Umsatzanteile verortet. Es han-
delt sich dabei um Uberwiegend kleinflachige Be-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Angeboten,
die zumeist in den Siedlungsbereichen platziert
sind.

Die Stadtteile Grube Carl, Hiicheln, Grefrath und

Benzelrath weisen sehr begrenzte bis fehlende
Einzelhandelsausstattungen auf.
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3.1.2 Struktur und Verteilung grofflachiger
Einzelhandelsbetriebe
GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstandige Nutzungsart. Nach der aktuellen
Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflache von
mehr als 800 gm von der Grofflachigkeit eines
Einzelhandelsbetriebs auszugehen. Sie kénnen je
nach  sortimentsbezogener  Ausrichtung und
Standortlage wichtige Magnetfunktionen fir den
kleinstrukturierten  Facheinzelhandel in ihrem
Standortumfeld ibernehmen.

Der grof¥flachige Einzelhandel in Frechen nimmt im
Rahmen der gesamtstadtischen Handelsstruktur
eine bedeutende Stellung ein. Auf den groRflachi-
gen Einzelhandel in Frechen entfallen insgesamt
rund 10 % der Betriebe (= 28 Betriebe) mit einem
Verkaufsflachenanteil von rund 75 % (= ca. 112.505
gm) und einem Umsatzanteil von ca. 60% (=
ca. 222,4 Mio. EUR). Damit dominieren die groRfla-
chigen Einzelhandelsanbieter die Angebotsstruktur.




Die groRflichigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

] 1 SB-Warenhaus

] 3 Supermarkte

] 5 Lebensmittel-Discounter

= 1 Getrankefachmarkt

= 1 Drogeriemarkt

= 1 Zoofachmarkt

] 5 Textil- und Sportfachmarkte

] 2 Karnevalsfachmarkte

= 5 Mobel-/Einrichtungsfachmarkte (einschlieR-
lich Sonderpostenmarkte)

] 4 Bau-/Heimwerker-/Gartenfachmarkte

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe der Stadt Frechen ist

festzuhalten, dass von den oben genannten Betrie-
ben elf in ihren Kernsortimenten tberwiegend kurz-
fristige, acht liberwiegend mittelfristige und neun
Uberwiegend langfristige Produkte anbieten.

3.1.3 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Stadt Frechen

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und
Umsatze auf der Ebene der Warengruppen betrach-
tet. Hierbei werden die bereinigten Verkaufsflachen
bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielsweise
der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Waren-
hduser, Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) er-
wirtschaftete Umsatz mit Konsumgttern (z. B. Dro-
geriewaren) den jeweiligen Warengruppen zuge-
ordnet.

Tabelle 6: Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Frechen

Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe ingm in% inEmi;" in%
Nahrungs- und Genussmittel 22.550 15,0 111,6 30,1
Gesundheit, Kérperpflege 4.695 3,1 37,6 10,1
Blumen, Zoobedarf 4.175 2,8 10,8 2,9
Blicher, Schreibwaren, Biiro 3.470 2,3 9,8 2,6
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 16.480 11,0 44,8 12,1
Sport, Freizeit, Spiel 7.935 5,3 18,3 4,9
Elektrowaren 4.930 3,3 24,1 6,5
Mobel, Einrichtung 52.825 35,2 75,7 20,4
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 32.965 22,0 39,4 10,4
Summe 150.030 100 372,0 100

Anm.: Ergebnisse auf 5 qm gerundet

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, eigene Erhebung Oktober 2014

(Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsflachenaus-
stattung und die bereinigten Umséatze der Stadt
Frechen ist festzuhalten, dass die Anteile der ein-
zelnen Warengruppen sich im Vergleich zur Einzel-
handelsausstattung nach Angebotsschwerpunkt im
Saldo teilweise deutlich verdndern. So liegt die
bereinigte Verkaufsfliche der Warengruppe ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ rund 5.550 gm unter dem
Wert der Verkaufsflache differenziert nach Ange-
botsschwerpunkt. Dies ist darauf zurtickzufiihren,

dass die in dieser Gruppe enthaltenen strukturpra-
genden Anbieter (SB-Warenhaus und Lebensmittel-
SB-Markte) neben Nahrungs- und Genussmitteln
auch einen groReren Anteil an Nonfood-
Sortimenten in ihrem Angebot aufweisen. Dieser
Anteil wird bei der Darstellung der bereinigten Ein-
zelhandelsausstattung den entsprechenden Waren-
gruppen zugeordnet. Insbesondere der Wert in der
Warengruppe , Elektrowaren” erhoht sich bei dieser
Aufteilung und bestatigt eine hohe Marktbedeutung
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fachfremder Anbieter. Auch in den Ubrigen Waren-
gruppen, mit Ausnahmen von ,Bau-, Gartenbedarf,
Autozubehor” sowie ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck”, ergeben sich im Saldo leicht hohere
Verkaufsflaichenzahlen. Einhergehend mit den Ver-
anderungen der Verkaufsflache sind auch die Ab-
weichungen der bereinigten Umsatze zu betrach-
ten.

3.1.4 Einzugsbereich und Kaufkraft

Die Versorgungsfunktionen des Frechener Einzel-
handels sind im Wesentlichen auf das Stadtgebiet
begrenzt. Gleichwohl ergibt sich aufgrund der An-
gebots- und Wettbewerbssituation, der Verkehrs-
verbindungen, den Siedlungsraumen und der Pend-
lerverflechtungen fiir einige Einzelhandelsbetriebe
und -standorte eine Ausstrahlungskraft, die deutlich
Uber das Stadtgebiet hinausreicht. Dies gilt insbe-
sondere fir die Agglomerationsstandorte Europa-
allee und Kolner StralRe, deren Attraktivitat aus der
Angebotsstruktur und der guten Erreichbarkeit aus
dem Kolner Westen, aber auch einigen Umland-
kommunen resultiert.

Die Frechener Innenstadt steht durch die raumliche
Ndhe und die giinstige Verkehrsanbindung in inten-
sivem Wettbewerb mit den Einzelhandelsstandor-
tend der Stadt Koln (insbesondere Marsdorf, Wei-
den und Innenstadt). Dies nimmt Einfluss auf die
ErschlieBung eines faktischen Einzugsgebiets. Eben-
so von Bedeutung ist die Einzelhandelsfunktion
bzw. die zentralortliche Einstufung der Ubrigen
Nachbarkommunen. So grenzt kein Grundzentrum
an die Stadt Frechen, fiir das der Frechener Einzel-
handel eine (Teil-)Versorgungsfunktion {berneh-
men konnte. Es ist vielmehr von einer ,gleichbe-
rechtigten” Versorgungsfunktion der Nachbarstadte
Bergheim, Pulheim, Hirth und Kerpen auszugehen.

Demnach bilden die ca. 51.795 Einwohner des Fre-
chener Stadtgebiets die Hauptzielgruppe der Ein-
zelhandelsanbieter im Stadtgebiet (= Kerneinzugs-
gebiet/Zone 1).

Damit wird an der Abgrenzung des Einzugsgebiets
aus dem Einzelhandelskonzept 2008, das in zwei
weiteren Zonen auch Einwohnerpotenziale aus den
Nachbarstadten Koln, Pulheim, Kerpen und Hirth
umfasste, nicht festgehalten.
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Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das
Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevélkerung. Unter Beriicksichtigung der
Ausgaben fir Wohnen, Versicherungen, Pkw-
Unterhalt, Reisen und Dienstleistungen wird das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt,
d. h. jene Einkommensanteile, die auch im stationa-
ren Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die
Basis flir die Berechnung der regionalen Kaufkraft
bilden die Daten der amtlichen Lohn- und Einkom-
mensstatistik, ergdnzt um die staatlichen Transfer-
leistungen (z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe,
Kindergeld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen
Berechnungen und Veroffentlichungen der GfK
GeoMarketing GmbH, Bruchsal, betrug die laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2014 in
Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung ca.
5.590 EUR. Bei Unterteilung des gesamten Bedarfs-
gliterbereichs in Nahrungs- und Genussmittel einer-
seits und in Non-Food andererseits entfallen mit ca.
2.025 EUR ca. 36 % auf Lebensmittel und mit ca.
3.565 EUR ca. 64 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt Fre-
chen betragt nach Angaben der Michael Bauer Re-
search GmbH 2014 ca.111,3. Das bedeutet, die
durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
liegt um rund 11 % Uber dem Bundesdurchschnitt.
Aufgrund der Preiselastizitat der Nachfrage sind in
den einzelnen Sortimenten Abweichungen in beide
Richtungen moglich.

Unter Berlcksichtigung der Einwohnerzahl ergibt
sich eine ortliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Frechen von ca. 322,3 Mio. EUR. Zum Vergleich
mit den Daten der Vorlauferuntersuchung ist anzu-
fihren, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
seinerzeit bei ca. 281,8 Mio. EUR lag. Die Differenz
ergibt sich insofern aus dem erfolgten Bevolke-
rungswachstum und der im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt  (Kaufkraftkoeffizient) gestiegenen
Kaufkraft der Frechener Biirger.



Abbildung 11: Einzugsgebiet des Frechener Einzelhandels

Zone 1: Frechen
ca. 51.795 Einwohner
Ca. 322,3 Mio.EUR

Quelle: Kartengrundlage: openstreetmaps.org, Einwohnerzahlen der Stadt Frechen und von IT NRW (2014), Kaufkraftkenn-
ziffern der Michael Bauer Research GmbH (2014)

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Sortiment Pro-Kopf-Ausgaben Gesamtausgaben
(EUR/Jahr) Frechen
(EUR/Jahr)

Lebensmittel, Getrénke, Spirituosen, Tabak, Lebensmit-
telspezialanbieter, Reformwaren

1.650 95.119

Fleisch- und Wurstwaren 165 9.512

Korperpflege, Parfimerie/Kosmetik, Wasch-, Putz-,
Reinigungsmittel

225 12.971

Gesundheit, Korperpflege insg. 820 47.271

Zoobedarf, Tiernahrung 50 2.882

Zeitschriften, Zeitungen 40 2.306

Bicher 65 3.747
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Sortiment

Pro-Kopf-Ausgaben

Biicher, Schreibwaren, Biiro insg.

Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Sonstiges
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Sonstiges

Bekleidung, Schuhe, Sport insg.

Grof3teilige Camping- und Sportgerate, Fahrrader und
Zubehor, kleinteilige Camping- und Sportgerate

Freizeit, Spielwaren

Sport, Freizeit, Spiel insg.

ElektrogroR- und -kleingerate (weiRe Ware)
Leuchten

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager (braune
Ware)

Computer und Zubehor (graue Ware)
Telefone
Foto

Elektrowaren

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires,
Geschenkartikel

Haus-, Heimtextilien, Teppiche
Bettwaren, Matratzen, Mobel, Kiichen
Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Mobel, Einrichtung insg.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kaminéfen und Zubehor,
Sicht- und Sonnenschutz, Sonstiges

Tapeten, Bodenbeldge, Teppichboden

Gartenbedarf

Autozubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehor insg.

Summe EH-Waren insgesamt

Gesamtausgaben

Frechen
EUR/Jahr,

(EUR/ahr) (EUR/Jahr)
195 11.241
430 24.789
140 8.071

40 2.306
55 3.171
30 1.729
695 40.065
75 4.324
105 6.053
180 10.377
120 6.918
30 1.729
170 9.800
100 5.765
30 1.729
55 3.171
505 29.112
80 4.612
80 4.612
310 17.871
30 1.729
500 28.824
340 19.600
45 2.594
100 5.765
90 5.188
575 33.148
5.590 322.251

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2014 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkennzif-
fer der Michael Bauer Research GmbH 2014, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

3.1.5 Zentralitat des Frechener Einzelhandels

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt
Frechen erzielten warengruppenspezifischen Um-
satze der in der Stadt vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft gegeniber, ergibt sich die soge-
nannte Zentralitdt flr die Sortimente. Liegt die
Zentralitat Gber 100, so ist der Umsatz des Einzel-
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handels in Frechen in dem jeweiligen Sortiment
hoher als die in der Stadt vorhandene Kaufkraft.
Dies bedeutet, dass im Saldo mehr Kaufkraft von
auBen hinzukommt, als aus dem Stadtgebiet ab-
flieBt. Bei einer Zentralitdt unter 100 ist der im
jeweiligen Sortiment generierte Umsatz geringer als
die vorliegende sortimentsbezogene Kaufkraft.



Tabelle 8: Zentralitdtskennziffern nach Warengruppen

Warengruppe ' Ur_'nsatz _ Kau_fkraft Umsatz/Karufkraft-
in Mio. EUR* in Mio. EUR Relation
Nahrungs- und Genussmittel 111,6 116,77 95,6
Gesundheit, Kérperpflege 37,6 47,3 79,5
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 10,8 5,5 197,4
Blicher, Schreibwaren, Biro 9,8 11,2 86,8
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 44,8 40,1 111,8
Sport, Freizeit, Spiel 18,3 10,4 176,1
Elektrowaren 24,1 29,1 82,7
Mobel, Einrichtung 75,7 28,8 262,5
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 39,4 33,2 118,9
Summe 372,0 322,3 115,4

Anm.:* bereinigte Umsdtze; Umsdtze eines Mehrbranchenunternehmens werden aufgeteilt auf Warengruppen

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferen-

zen)

Die Gesamtzentralitdt von 115,4 ist fir das kleine
Mittelzentrum Frechen, insbesondere unter Beruck-
sichtigung der spezifischen Lage im Spannungsfeld
zwischen dem Oberzentrum Kéln und den benach-
barten Mittelzentren, als tGberdurchschnittlich und
in der Summe nur begrenzt steigerungsfahig einzu-
stufen.

Eine Betrachtung differenziert nach Warengruppen
macht allerdings deutlich, dass die mittelzentrale
Funktionsfahigkeit des Einzelhandels in den Waren-
gruppen wesentliche Unterschiede aufweist, sodass
sich hieraus Hinweise auf Entwicklungspotenziale
ableiten lassen. Fiir die einzelnen Warengruppen
ergeben sich folgende Rickschlisse:

Kurzfristiger Bedarf

] Bei den beiden Warengruppen ,,Nahrungs- und
Genussmittel” sowie ,Gesundheit/Kérperpfle-
ge”, die hinsichtlich der Pro-Kopf-Ausgaben ei-
nen hohe Bedeutung einnehmen, kann eine
Zentralitdt von unter 100 % errechnet werden.
Tendenziell flieBt in diesen nahversorgungsre-
levanten Warengruppen also Kaufkraft ab. An-
ders stellt sich die Zentralitdt der Warengrup-
pe Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf dar.

Insbesondere aus der Leistungsfahigkeit der
Fachmarkte an den dezentralen Einzelhandels-
standorten griindet sich eine Zentralitat von
ca. 197 %, die auf betrachtliche Kaufkraftzu-
flisse hinweist.

Mittelfristiger Bedarf

] Von den Warengruppen des mittelfristigen
Bedarfs zeichnet sich das Angebot bei , Beklei-
dung, Schuhe, Schmuck” durch eine Zentralitat
aus, die ebenfalls Gber 100 % liegt und auf
Kaufkraftzuflisse hinweist. Dies ist weniger auf
die Ausstrahlungskraft des innerstadtischen
Einzelhandels in dieser Warengruppe als viel-
mehr auf die Einzelhandelsstandorte Kolner
StraRRe und Europaallee zurickzufiihren. Inten-
sive Kaufkraftzuflisse werden auch durch die
Betriebsstruktur der Warengruppe ,Sport,
Freizeit, Spiel” begriindet, die insbesondere
von den Karnevals-/Freizeitfachmarkten profi-
tieren. Fir die Warengruppe ,,Blicher, Schreib-
waren, Biro” hingegen wird ein Zentralitats-
wert deutlich unter 100 % erreicht, was einen
Kaufkraftabfluss in dieser Warengruppe besta-
tigt.
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Langfristiger Bedarf

Ll Die starkste Marktposition erzielt der Freche-
ner Einzelhandel im Warengruppenvergleich
bei ,Mobel, Einrichtungszubehor”. Aber auch
bei der Warengruppe ,,Bau-, Gartenbedarf, Au-
tozubehor” zeigen sich hohe Zentralitaten, die
im Saldo mit deutlichen Kaufkraftzufliissen von
auBerhalb des Stadtgebiets einhergehen. In
der Warengruppe ,Elektrowaren” sind hinge-
gen bei einer Zentralitdt von rund 83 % im Sal-
do Kaufkraftabflisse zu verzeichnen.

Die stark voneinander abweichenden Zentralitats-
werte in den Warengruppen korrespondieren einer-
seits mit der Einzelhandelsausstattung im Frechener
Stadtgebiet und belegen andererseits die starken
Pendler- und Einkaufsverflechtungen innerhalb des
Ballungsraums. Nur so ldsst sich erkldren, warum
auch in einer wichtigen Warengruppe des kurzfristi-
gen Bedarfs im Saldo Kaufkraftabflisse festzustellen
sind. Fir die Frechener Bevélkerung stellt bei-
spielsweise der gut erreichbare Fachmarkt- und
Nahversorgungsstandort in Koln-Marsdorf eine Al-
ternative dar, sowie die Uber die Direner Stralle
(B 264) und StraBenbahnlinie 7 schnell erreichbare
Kolner Innenstadt. Auch der Stadtteil Konigsdorf
verfligt mit der Aachener Stralle Uber eine gute
Anbindung in das Kdélner Stadtzentrum sowie zum
nahegelegenen Einkaufscenter in Kéln-Weiden. Der
Kaufkraftabfluss bei ,Gesundheit, Korperpflege”
betrifft im Uberwiegenden MaRe das Angebot der
Drogeriewaren und dirfte sich schwerpunktmaRig
auf die Einzelhandelssparten der Fachmarkte in den
Nachbarstddten richten. Aufgrund der mittlerweile
bekannten SchlieBung des Miller-Drogeriemarkts in
der Frechener Innenstadt ist davon auszugehen,
dass der Kaufkraftabfluss in dieser Warengruppe
weiter zugenommen hat.

3.1.6 Kaufkraftbewegungen in Frechen

Die Zentralitat trifft noch keine detaillierte Aussage
dariber, in welchem Umfang die ortliche Kaufkraft
gebunden werden kann. Hierzu ist eine Differenzie-
rung zwischen Umséatzen, die mit Kunden aus dem
Stadtgebiet erzielt werden und Kunden von auBer-
halb erforderlich. Die Einschatzung dieser Aufsplit-
tung erfolgt unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation in der Region und mit Hilfe von Er-
fahrungswerten. Die Ergebnisse der Einzelbetriebe
werden wiederum auf der Ebene der Warengrup-
pen zusammengefihrt.
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Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird
der Umsatz des Einzelhandels der Stadt Frechen
zugrunde gelegt. Der Umsatz mit auswartigen Kun-
den wird abgezogen, sodass im Ergebnis der Um-
satz, der durch die Frechener Blirger generiert wird,
der Kaufkraft der Bevoélkerung der Stadt Frechen
gegenibergestellt werden kann.

Der Einzelhandel in der Stadt Frechen hat im Jahr
2014 insgesamt ca. 75 % der in der Stadt vorhande-
nen Kaufkraft gebunden. Somit flieBt ein Anteil von
ca. 25 % der Kaufkraft in konkurrierende Einkaufs-
orte ab. Die Uberértliche Ausstrahlungskraft des
Frechener Einzelhandels dokumentiert sich in ei-
nem Anteil des Einzelhandelsumsatzes mit auswar-
tigen Kunden von ca. 35 %. Die Intensitat der Kauf-
kraftzu- und -abflisse spiegelt die Verflechtungsin-
tensitdt des Raums und bestatigt mit einem positi-
ven Saldo die Leistungsfdhigkeit des Einzelhandels-
standorts Frechen.

Die Kaufkraftbewegungen differenziert nach Wa-
rengruppen sind der folgenden Tabelle zu entneh-
men. Die hochsten Kaufkraftbindungsquoten in der
Stadt Frechen werden in den Warengruppen ,,Nah-
rungs- und Genussmittel” und ,Blumen, Pflanzen,
zoologischen Bedarf” mit ca. 89 % erzielt. Die Bin-
dungsquote fir die ebenfalls dem kurzfristigen
Bedarf zuzuordnende Warengruppe ,Gesundheit,
Korperpflege” ist mit rund 69 % deutlich schwacher
ausgepragt. Die Zuflussquoten liegen bei ,Nah-
rungs- und Genussmitteln“ und bei ,Gesundheit,
Korperpflege” bei ca. 7 % und 13 % des Gesamtum-
satzes. Sie erreichen bei ,Blumen und Zoobedarf”
den weitaus hoheren Wert von ca. 55 %, der auf
Blumen als Mitnahmeartikel und die Zoofachmarkte
im Frechener Stadtgebiet zurickzufihren ist.

Fir die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs-
bereichs (,Blcher, Schreibwaren, Biiro“, ,Beklei-
dung, Schuhe” und ,Sport, Freizeit, Spiel“) betragt
die Kaufkraftbindung des Frechener Einzelhandels
jeweils zwischen 70 % und 73 %. Damit gelingt es
dem Frechener Einzelhandel, sich gegeniliber dem
ungleich grofReren Angebot in diesen Branchen in
der Nachbarstadt Kéln zu positionieren. Die Markt-
bedeutung wird dabei nicht nur liber die Frechener
Innenstadt, sondern vor allem durch die Fachmarkt-
Angebote an der Kolner StraRe, im Gewerbegebiet
Cremer & Breuer und an der Europaallee erreicht.



Fir die Hohe der Kaufkraftzufliisse, die von 20 %
des Gesamtumsatzes bei ,Blicher, Schreibwaren,
Buro“ liber ca. 35 % bei ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck” bis zu 60 % bei ,Sport, Spiel, Freizeit”
reichen, dirften jedoch in erster Linie die nicht
innerstadtischen Standorte leitend sein.

Auch die Kaufkraftbindungsquoten der Warengrup-
pen des Uberwiegend langfristigen Bedarfsbereichs
(,Elektrowaren”, ,Hausrat, Maobel, Einrichtung”,

»,Bau-, Gartenbedarf, Autozubehdor”) signalisieren
mit ca. 68 % bis 70 % eine gute Anbindung an die
diese Sortimente anbietenden Frechener Einzel-
handelsbetriebe. GleichermaBen bestatigen Kauf-
kraftzuflisse, die Umsatzanteile von ca. 30 % bis ca.
78 % darstellen, die regionale Ausstrahlungskraft
des Frechener Einzelhandels auch im langfristigen
Bedarf. Dies dirfte insbesondere auf die starke
Ausstrahlungskraft der im EuroPark ansdssigen
Fachanbieter zuriickzufiihren sein.

Abbildung 12: Kaufkraftbewegungen in Frechen im Uberblick

Kaufkraftabfluss

80,2 Mio. EUR
(ca. 24,9 % der Kaufkraft)

Umsatz mit einheimischen Kunden

242,1 Mio. EUR

(ca. 65,1 % vom Gesamtumsatz)

Kaufkraftzufluss

—

128,9 Mio. EUR
(ca. 34,7 % vom Gesamtumsatz)

Anm.: Der Ausfall des Drogeriemarkts Miiller wird in der Darstellung nicht berticksichtigt
Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Abbildung 13: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen (in Mio. EUR)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

Biicher, Schreibwaren, Biiro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit, Spiel

Elektrowaren

Mdbel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

-60 -50 -40 -30 -20 -10 O 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120

m Kaufkraftzufluss m Kaufkraftbindung m Kaufkraftabfluss

Anm.: Inklusive Drogeriemarkt Miiller
Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Tabelle 9: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen

Kaufkraftbindung in Umsatz mit auswartigen

Kaufkraftabfluss

' ' in Mio. EUR in Mio. EUR in % der in Mio. EUR in % der in Mio. EUR in % des
Kaufkraft Kaufkraft Umsatzes
Nahrungs- und Genussmittel 116,7 139,6 111,6 103,8 88,9 12,9 11,1 7,8 7,0
Gesundheit, Kérperpflege 47,3 32,6 37,6 32,7 69,2 14,6 30,8 49 13,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 5,5 7,3 10,8 4,9 88,8 0,6 11,2 5,9 55,0
Blicher, Schreibwaren, Biro 11,2 5,3 9,8 7,8 69,5 3,4 30,5 2,0 20,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 40,1 44,0 44,8 29,1 72,7 11,0 27,3 15,7 35,0
Sport, Freizeit, Spiel 10,4 11,1 18,3 7,3 70,5 3,1 29,5 11,0 60,0
Elektrowaren 29,1 8,4 24,1 16,8 57,9 12,3 42,1 7,2 30,0
Mébel, Einrichtung 28,8 78,6 75,7 16,6 57,8 12,2 42,2 59,0 78,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 33,1 45,1 39,4 23,7 71,4 9,5 28,6 15,8 40,0
Summe 322,3 372,0 372,0 242,8 75,3 79,5 24,7 129,2 34,7

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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3.2 Entwicklung des Frechener Einzelhandels im
Zeitraum 2007 bis 2014

3.2.1 Einzelhandelsausstattung und betriebliche
Leistungsfahigkeit

Der Einzelhandelsbestand in Frechen hat sich seit

der im Einzelhandelskonzept 2008 veroffentlichten

Einzelhandelsdaten (Erfassung erfolgte im Jahr

2007) wie folgt verandert:

] Die Anzahl der Betriebe hat sich von 323 auf
296 verringert, was einen Verlust von rund
8,4 % entspricht.

= Die Verkaufsfliche im gesamten Stadtgebiet
hat sich von rund 153.460 gm auf rund
150.030 gm reduziert und ist damit um ca.
2,2 % gesunken.

] Zudem hat der Umsatz der Betriebe von ca.
343,3 Mio. EUR auf aktuell ca. 372,2 Mio. EUR
zugenommen. Es kommt zu einem Umsatzzu-
wachs von ca. 8 %. Preisbereinigt betragt die
Umsatzsteigerung ca. 1 %.

Tabelle 10: Verdnderungen der Einzelhandelsausstattung und der betrieblichen Leistungsfahigkeit

Kategorie 2007 2014 Differenz
Anzahl Betriebe 323 296 -27
Gesamtverkaufsflache 153.460 gm 150.030 gm -3.430 gm

Gesamtumsatz 343,3 Mio. Euro 372,0 Mio. Euro +28,7 Mio. Euro
Einzelhandelsausstattung 2007 2014 Differenz
Nahrungs- und Genussmittel 24.570 qm 27.910 gm +3.340 gm
Gesundheit, Kérperpflege 4.145 gm 3.440 gm -705 gm
Blumen, Zoobedarf 1.740 gm 3.060 gm +1.320 gm
Biicher, Schreibwaren, Biro 1.555 gm 2.455 gm +900 gm
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 15.960 gm 16.745 gm +785 gm
Elektrowaren 3.245gm 2.005 gm -1.240 gm
Mobel, Einrichtung 48.425 gm 52.770 gm +4.345 gm
Sonstiger Einzelhandel 53.460 gm 41.645 gm -11.815gm

Anm.: Inklusive Drogeriemarkt Miiller

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Oktober 2014 und GMA Dezember 2007 (Ca.-Werte, ggf.

Rundungsdifferenzen)

Vergleicht man die Entwicklung der Stadt Frechen
mit anderen Stdadten Deutschlands, so wird deut-
lich, dass sich der Einzelhandelsstandort Frechen in
vielen Teilen konform mit dem Bundestrend veran-
dert: Die Zahl der Betriebe geht zuriick und wird
andernorts durch ein Verkaufsflaichenwachstum
kompensiert, was auch mit steigenden Flachenleis-
tungen einhergeht. In Frechen hingegen hat sich die
Verkaufsflache ebenfalls in der Summe in den letz-
ten sieben Jahren riicklaufig entwickelt.
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Da sich die Bevolkerung im gleichen Zeitraum mit
einem Zuwachs von rund 3 % positiv entwickelt hat,
ist die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner im
Stadtgebiet leicht gesunken von etwa 3,1 gm/EW
auf rund 2,9 qm/EW (Einwohnerzahlen der Stadt Fre-
chen nach IT.NRW 2007 und 2014; Einwohnerzahl GMA
2007: 49.640).

Folgende Unterschiede ergeben sich in den Entwick-
lungen der einzelnen Warengruppen (um eine Ver-
gleichbarkeit herzustellen, wird nachfolgend auf die Wa-
rengruppensystematik der GMA Bezug genommen):



Ein gemessener Gewinn der Verkaufsflache in
der Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmit-
tel” um etwa 3.340 gm lasst sich im Zeitraum
2007 bis 2014 durch Betriebsneugriindungen
erklaren. Insbesondere die Etablierung ver-
schiedener Lebensmittel-Discounter sowie ei-
nes Supermarkts beeinflusst die Verkaufsfla-
chenentwicklung dieser Warengruppe positiv.
Allerdings beeintrachtigen ersatzlose Aufga-
ben von Betrieben des Lebensmittelhandwerks
sowie eines Lebensmitteldiscounters (Plus) ei-
ne konsequent positive Entwicklung der Ge-
samtverkaufsfliche in dieser Warengruppe.
Einige Standortverluste konnten durch neue
Betreiber am gleichen bzw. einem benachbar-
ten Standort ausgeglichen werden: So erfolgte
die Ubernahme beinahe aller ehemaligen Plus
Lebensmitteldiscounter durch die Firma Netto.
Die Verkaufsflache der Warengruppe ,,Gesund-
heit, Korperpflege” ist im Zeitraum 2007 bis
2014 leicht um rund 705 gm gesunken. Die
Verkaufsflachenverluste durch die SchlieRun-
gen von Ladenlokalen der Drogeriemarktkette
Schlecker sowie der SchlieRung des dm-Markts
auf der HauptstraRBe konnten nicht vollstandig
durch entsprechende Neuansiedlungen ausge-
glichen werden.

Einen Zuwachs von ca. 1.320 gm Verkaufsfla-
che verbuchen die Einzelhandelsbetriebe der
Warengruppe ,Blumen, Pflanzen, Zoobedarf”
im Beobachtungszeitraum. Dies begriindet sich
insbesondere durch die Ansiedlung eines gro-
Reren Zoofachmarkts am Sonderstandort Di-
rener Stralle sowie einer verdnderten Sorti-
mentsausrichtung des Landmarkts Irnich in
Koénigsdorf.

Fir die Verkaufsflichenausstattung der Wa-
rengruppe ,Biicher, Schreibwaren, Biro“ ist
ein leichter Zuwachs von rund 900 gm seit der
Vorlauferuntersuchung im Jahre 2007 zu ver-
buchen. Das Verkaufsflichenwachstum kann
auf Neuansiedlungen des Ko-Centers in Ko-
nigsdorf sowie weiterer kleiner Zeitschriften-
und Presseshops zuriickgefiihrt werden. Zu-
dem erfolgte im Ladenlokal der Weltbild
Buchhandlung in der Frechener Innenstadt ein
Wechsel zum Betreiber Mayersche Buchhand-
lung.

Insbesondere durch die Ansiedlungen einiger
Fachmarkte an der Kélner StraRe kann in der

Warengruppe ,,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”
eine positive Bilanz fir den Zeitraum 2007 bis
2014 gezogen werden. In diesem Warenbe-
reich kommt es zu einem Anstieg der Ver-
kaufsflaichenausstattung von rund 785 gm.
Ebenfalls neu sind Filialisten wie Bonita, Gerry
Weber und Ernsting‘s Family in der Frechener
Innenstadt, die jedoch meist Umwidmungen
der Ladeneinheiten darstellen. Noch nicht im
Datenmaterial enthalten ist die Ansiedlung der
H & M-Filiale.

Ll Die Verkaufsfliche der Warengruppe ,Elek-
trowaren” ist im Zeitraum 2007 bis 2014 um
rund 1.240 gm gesunken. Die Veranderungen
ergeben sich insbesondere aus der Aufgabe
des Fachmarkts MediMax an der Hermann-
Seger-Stralle.

] Rund 4.345 gm betrug der Verkaufsflachen-
gewinn im Bereich ,Hausrat, Einrichtung, Mo-
bel” im Zeitraum 2007 bis 2014. Verantwort-
lich fir diesen Zugewinn sind insbesondere
Ansiedlungen sowie VergroRerungen von
Fachhandlern im Stadtgebiet.

] Fiir den sonstigen Einzelhandel kann fiir den
Untersuchungszeitraum ein Verkaufsflachen-
verlust von rd. 11.815 gm konstatiert werden.
Dies begriindet sich insbesondere durch Be-
triebsaufgabe des Max Bahr Baumarkts.

3.2.2 Marktbedeutung des Frechener
Einzelhandels

Die in der Gesamtbetrachtung eingetretene Ver-
kaufsflachenreduzierung im Frechener Einzelhan-
del, die allerdings standort- und branchenbezogen
mit groBeren Verschiebungen einherging, hat sich
wie folgt auf die Ausstrahlungskraft des Frechener
Einzelhandels ausgewirkt:

= Die rdumliche Ausstrahlungskraft des Freche-
ner Einzelhandels ist unverdandert, dennoch
wurde die Abgrenzung des Einzugsgebiets auf
das Kerneinzugsgebiets, das Stadtgebiet Fre-
chens, reduziert.

= BedeutungseinbulRen fiir den Einzelhandels-
standort Frechen signalisiert die Umsatz/Kauf-
kraftrelation, die von ca. 121,8 auf den Wert
von ca. 115,4 gesunken ist. Ursachlich hierfir
sind eine Reihe von Entwicklungen bzw. Ande-
rungen der Eingangsdaten: Die Bevdlkerung
hat zugenommen, die Pro-Kopf-Ausgaben sind
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gestiegen und auch ein héherer Kaufkraftkoef-
fizient fihren zu einer pragnanten Steigerung
des einzelhandelsrelevanten Nachfragepoten-
zials in Frechen. Gleichzeitig ist zwar auch der
Umsatz gestiegen, jedoch unterproportional.
Dies insbesondere vor dem Hintergrund einer
schrumpfenden Verkaufsflaiche und einer wei-
terhin hohen Fldchenbedeutung von Einzel-
handelsbranchen mit geringer Fldchenleistung.
Im Ergebnis ndhern sich Nachfragepotenzial
und Umsatzleistung des Einzelhandels an, was

sich in einer sinkenden Einzelhandelszentrali-
tat ausdriickt.

Die pragnanten Verdnderungen der einzelnen Wa-
rengruppen werden im Folgenden zusammenge-
fasst dargestellt. Dabei muss jedoch beachtet wer-
den, dass kein detaillierter Vergleich mit den Zahlen
der GMA aus dem Einzelhandelskonzept 2008 mdog-
lich ist, weil dies in einer anderen Warengruppen-
systematik erstellt wurde.

Tabelle 11: Veranderung der Umsatz/Kaufkraft-Relation seit 2007

Umsatz/Kaufkraft-Relation in %

Warengruppenbezeichnung in 2014

2014
Nahrungs- und Genussmittel 95,6
Gesundbheit, Ki)’rperpflegel' 79,5
Blumen, Zoobedarf 197,4
Blicher, Schreibwaren, Biiro 86,8
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 111,8
Elektrowaren 82,7
Mobel, Einrichtung 262,5
Sport, Freizeit, Spiel 176,1
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 118,9

2008

98

115

115

70

99

110

270

145

Warengruppenbezeichnung in 2008

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf
Bucher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Maébel, Einrichtung

Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heim-
werker-, Gartenbedarf, Bodenbelage,
Optik, Uhren, Schmuck, Autozubehor,
Sportgerate etc.)

Anm.: begrenzte Vergleichbarkeit aufgrund unterschiedlicher Sortimentszuordnungen, Daten 2007 geschdtzt aus Diagramm,

daher leichte Abweichungen méglich

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

(Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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In der Warengruppe der Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist die Umsatz/Kaufkraft-Relation
(Zentralitat) seit 2008 leicht gesunken. Be-
triebsaufgaben und -ansiedlungen haben sich
weitestgehend ausgeglichen.

Die Warengruppe ,,Gesundheit, Kérperpflege”
umfasst in der aktuellen Abgrenzung neben
Drogeriemarkten, Apotheken, Augenoptikern
und Horgerateakustikern auch Sanitatshduser.
Aufgrund des demografischen Wandels, aber
auch einer verstarkten Gesundheitsorientie-
rung der Bevolkerung haben sich diese Bran-
chen in den letzten Jahren dynamisch entwi-
ckelt, korrespondierend mit steigenden Kon-
sumausgaben. Mit einer ricklaufigen Ver-
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kaufsflachen- und Betriebssituation konnte
diese Entwicklung nicht zur Starkung der
Marktposition des Frechener Einzelhandels
genutzt werden. Der Funktionsverlust kann
aus der Umsatz/Kaufkraft-Relation nicht voll-
standig abgelesen werden, da unterschiedliche
Sortimentszuordnungen Verschiebungen be-
dingen. Es ist jedoch festzuhalten, dass der
Verlust der Schlecker Markte sowie des dm
Drogeriemarkts in der Innenstadt deutliche
Funktionsverluste befordert haben, die sich
mit der SchlieBung des Drogeriemarkts Miiller
verstarken werden.

In der Warengruppe ,,Blumen, Pflanzen, Zoo-
bedarf” konnte die Zentralitat seit 2008 deut-



lich gesteigert werden. Dies ist u. a. auf die
Ansiedlung von Zoofachmarkten zurickzufiih-
ren sowie auf die Etablierung eines zuvor an-
gesiedelten Gartencenters.

. In der Warengruppe ,Blcher, Schreibwaren,
Bliro“ ist ein Vergleich der Einzelhandelszent-
ralitdt seit 2008 nicht zielfihrend, da unter-
schiedliche Sortimente in die Berechnungen
einflossen.

. Auch die Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck” zeichnete sich im Jahr 2008 durch
eine unterschiedliche Sortimentszuordnung
und dementsprechend abweichende Pro-Kopf-
Ausgaben aus, sodass ein Vergleich kaum mog-
lich ist. In der Tendenz ist die Einzelhandels-
zentralitat gestiegen, beeinflusst durch Ansied-
lungen leistungsfahiger Anbieter (z. B. in der
Frechener Innenstadt und an der Kdlner Stra-
Re).

. In der Warengruppe Elektrowaren ist die Ein-
zelhandelszentralitat deutlich gesunken. Mal3-
geblich dafir ist die SchlieBung des Elektronik-
fachmarkts Medimax.

= Eine konstante Marktbedeutung zeigt die
Warengruppe Mobel, Einrichtung auf. Die
leicht negative Tendenz ist nicht auf konkrete
Veranderungen der Einzelhandelsstruktur zu-
rickzufihren.

] Ebenfalls aus methodischen Griinden nicht
vergleichbar sind die Einzelhandelszentralita-
ten der Warengruppen Sport, Freizeit, Spiel
und Bau- und Gartenbedarf, weil die Zuord-
nung zu Obergruppen im Jahr 2008 anders er-
folgte. Fiir beide ist unter Beriicksichtigung der
Branchenentwicklungen  tendenziell eine
wachsende Marktbedeutung anzunehmen.

33 Entwicklungsperspektiven des Frechener
Einzelhandels bis zum Jahr 2030

Der zukiinftige Verkaufsflaichenbedarf in Frechen
hangt von einer Reihe unterschiedlicher Parameter
ab; dazu zdhlen die betriebstypenbezogene Ver-
kaufsflachenentwicklung, die Bevolkerungs- und
Kaufkraftentwicklung im Einzugsgebiet sowie die
Entwicklung der Flachenproduktivitdten.

3.3.1 Ubergeordnete Entwicklungen

Von folgenden Annahmen und Rahmenbedingun-
gen wird bei der Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs in Frechen bis zum Jahre 2030 ausgegangen:

= Verkaufsfldchenentwicklung im Einzelhandel: In
den Jahren 2004 bis 2014 lag der Verkaufsfla-
chenanstieg in der Bundesrepublik Deutschland
bei rund 0,8 % pro Jahr (Hauptverband des Deut-
schen Einzelhandels HDE 2015). Im Vergleich mit
den vorangegangenen beiden Jahrzehnten hat
sich das Wachstumstempo damit deutlich ver-
langsamt. Zu berlicksichtigen ist, dass die Viel-
zahl von SchlieBungen von Einzelhandelsbetrie-
ben in der Bilanz aktuell noch durch das Realisie-
ren von Erweiterungen und Ansiedlungen mehr
als kompensiert wird und dass sich in diesem
Durchschnittswert auch der Saldo prosperieren-
der und sich ricklaufig entwickelnder Kommu-
nen darstellt.

= Bevélkerungsentwicklung: Die dargestellten
Bevolkerungsprognosen fiir die Stadt Frechen
beschreiben einen Bevolkerungszuwachs, sodass
sich starkende Rahmenbedingungen durch die
Einwohnerschaft und Hauptzielgruppe des Fre-
chener Einzelhandels ergeben.

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft in Frechen: Die reale einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraft im Bundesgebiet hat sich im letzten
Jahr nach einer langen Phase der Stagnation
tendenziell positiv entwickelt. Gleichwohl liegen
zur sozialen Struktur der kiinftigen Bevolkerung
keine Informationen vor, sodass auch fir die
kommenden Jahre bis 2030 keine Veranderung
der realen einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-
ausgaben angenommen wird. Der Kaufkraftkoef-
fizient fur die Stadt Frechen, der die Abweichung
der Verbrauchsausgaben der Frechener Birger
vom Bundesdurchschnitt aufzeigt, hat sich in
den vergangenen Jahren positiv entwickelt und
ein hohes Niveau erreicht.

= Aktuelle Bevélkerungs- und Kaufkraftentwick-
lung: Sollte sich die aktuelle Situation mit Zuzi-
gen von Flichtlingen in das Bundesgebiet fort-
setzen, ist zwar mit einer dynamischen Bevdlke-
rungsentwicklung zu rechnen, nicht aber mit ei-
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nem gleichermallen ausgepragten Anstieg von
Kaufkraft. Hohere Bevolkerungszahlen dirften
daher mit geringeren Pro-Kopf-Ausgaben oder
Kaufkraftkoeffizienten einhergehen, sodass sich
tendenziell positivere Bedingungen fiir den Ein-
zelhandel ergeben, die sich jedoch nicht belast-
bar quantifizieren lassen.

=  Umsatzentwicklung und Verkaufsfldchenproduk-
tivitét: Das reale Umsatzvolumen hat sich bun-
desweit in den vergangenen Jahren riicklaufig
entwickelt. In vielen Branchen ist die untere
Schwelle der durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitat erreicht. Mit der Intensivierung der Kon-
zentrations- und Marktverdrangungsprozesse
wird es zuklinftig zu weiteren Betriebsaufgaben
und Filialnetzoptimierungen kommen, die teil-
weise auch wieder steigende Flachenleistungen
auslésen werden. Fiir die Situation in Frechen ist
entscheidend, dass sich die gesamtstddtische
Flachenproduktivitdit in den letzten Jahren
preisbereinigt tendenziell nur geringflgig ge-
steigert hat.

3.3.2 Umsatzentwicklung und
Verkaufsflachenbedarf bis zum Jahre
2030

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientie-
rungswerte fir die Verkaufsflichenentwicklung in
den nachsten zehn Jahren ermittelt. Sie basieren
auf einem moderaten Ausbau der Marktposition.
Die Modellrechnung soll fiir die Sortimente, deren
Ansiedlung die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche und der wohnungsnahen Versorgung be-
einflussen kénnen, Hinweise auf einen Ausbaustan-
dard geben, der mit Uberschaubaren Umvertei-
lungswirkungen an Einzelhandelsstandorten inner-
halb und auBerhalb des Frechener Stadtgebiets
verbunden ist und zur Starkung der Marktposition
des Frechener Einzelhandels beitrdgt. Die Werte
sollen auch deutlich machen, dass weitaus groRere
Flachenentwicklungen entweder starke Umvertei-
lungswirkungen nach sich ziehen oder die Flachen-
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leistungen des bestehenden Einzelhandels reduzie-
ren. Unter den Aspekten einer Stirkung des Wirt-
schaftsstandorts Frechen und einer Erhéhung der
einzelhandelsbezogenen Zentralitat sind auch gro-
Rer dimensionierte Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben in jedem Fall nicht grundsétzlich
auszuschlieRen, sondern im Hinblick auf ihre
Marktwirkungen zu prifen.

Die Modellrechnung beriicksichtigt noch nicht An-
siedlungs-, Verlagerungs- und Erweiterungsmal3-
nahmen, die sich seit Oktober 2014 (Stand der Ein-
zelhandelserfassung) vollzogen haben. Gleiches gilt
fir zwischenzeitlich vorgenommene Betriebsaufga-
ben. Bei den grofReren Veranderungen handelt es
sich um:

= Die Ansiedlung des H & M Bekleidungsmarkts in
der Frechener Innenstadt

= Die Aufgabe des Drogeriemarkts Miller in der
Innenstadt

Tabelle 12 zeigt die Zielzentralititen, den damit
verbundenen zusatzlichen Umsatz und die daraus
abzuleitenden tragfahigen VerkaufsflachengrofRen
auf.

FUr nahezu alle Branchen gilt, dass zukiinftige Ver-
kaufsflaichenentwicklungen vermehrt im Wettbe-
werb stehen mit den Angeboten des Onlinehandels,
die sich anders als der stationdre Einzelhandel wei-
testgehend einer Steuerung entziehen konnen.
Auch wenn der tatséchliche Erfolg nicht zu quantifi-
zieren ist, so ist es empfehlenswert, dass der statio-
ndre Einzelhandel durch eine Digitalisierung seines
Angebots auf den klassischen Onlinehandel rea-
giert. Der Onlineauftritt eines Betriebs samt imagi-
niarem Warenkorb, die Moglichkeiten, Waren zur
Abholung im Geschaft zu reservieren oder liefern zu
lassen, wie auch die Vernetzung der Betriebe un-
tereinander gestatten es, den Betrieb und im Zu-
sammenwirken auch den gesamten Standort weni-
ger anfallig gegenliber dem Onlinehandel zu positi-
onieren.



Tabelle 12: Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale bis 2025

s . i Zusatzl. Umsatz/qm Zusatzl. Verkaufs-

Zentralitat Zielzentralitat R . w . .. s

Warengruppe Umsatz in Mio. Verkaufsflache in flachenpotenzial in
aktuell
EUR EUR gm

Nahrungs- und Genussmittel 95,6 79-10,4 5.000 - 6.000 1.500 - 1.900
Gesundheit, Kérperpflege 79,5 6,0—-6,9 9.000 —-11.000 600 - 690
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 197,4 . 2.500 — 3.000 =
Biicher, Schreibwaren, Biiro 86,8 0,6-0,8 4.000 — 5.000 150 - 200
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 111,8 - 3.000 —4.000 -
Sport, Freizeit, Spiel 176,1 - - 3.000 -4.000
Elektrowaren 82,7 85

1,2-1,7 5.000 — 7.000 200-300

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

(Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im Ergebnis zeigt sich, dass nur im kurzfristigen
Bedarf nennenswerte Flachenentwicklungsspiel-
rdume bestehen. Folgende Schlussfolgerungen
ergeben sich daraus fir die Entwicklung und Steue-
rung des Einzelhandels im Frechener Stadtgebiet:

= Bei Nahrungs- und Genussmitteln zeigen sich
Flachenoptionen, die zur Ansiedlung eines wei-
teren Anbieters oder zur Erweiterung mehrerer
Lebensmittel-SB-Betriebe genutzt werden kon-
nen. Bei der Umsetzung dieser Flachenentwick-
lung sind zum einen eventuell bestehende Li-
cken im Versorgungsnetz zu bericksichtigen,
zum anderen die betriebliche Situation der fir
die Nahversorgung relevanten Betriebe und der
in zentralen Versorgungsbereichen ansassigen
Magnetbetriebe aus dem Lebensmittelsektor.

= Auch die meisten Angebote der Warengruppe
Gesundheit/Kérperpflege sind nahversorgungs-
relevant. GroRere und groRflachige Drogerie-
markte sind zudem geeignet, Magnetfunktionen
in der Frechener Innenstadt und in Koénigsdorf
zu Ubernehmen. Das hier ausgewiesene Fla-
chenentwicklungspotenzial berlicksichtigt noch
nicht, dass sich der Drogeriemarkt Miiller z aus
der Frechener Innenstadt zuriickgezogen hat,
sodass sich die Ansiedlungs- und Erweiterungs-
chancen verstarken. Es ist dabei zu klaren, ob
eher einem Ausbau des Angebots in der Freche-
ner Innenstadt oder der Ergdnzung eines Droge-
riemarkts in Konigsdorf Vorrang eingerdumt
wird. Das Angebot mit Apotheken und gesund-

heitsorientierten Ladenhandwerksbetrieben ist
an beiden Standorten als angemessen zu bewer-
ten.

Die Ausstattung bei Blumen, Pflanzen, Zoobe-
darf ist in Bezug auf den Zoobedarf durch meh-
rere Fachmarkte gepragt. Sie sind nicht in den
zentralen Versorgungsbereichen ansdssig, so-
dass die Weiterflihrung bestehender kleinerer
Einzelhandelsbetriebe erschwert und die An-
siedlungschancen fir neue Anbieter beeintrach-
tigt wurden. Auch fir die nachsten Jahre dirften
allenfalls spezialisierte Anbieter mit Zoobedarf
an der Ansiedlung in einem zentralen Versor-
gungsbereich Interesse zeigen. Das Angebot mit
Blumen und (Zimmer-)Pflanzen hingegen ist fir
die Frechener Innenstadt, aber auch fir Konigs-
dorf, positiv zu bewerten, zumal sich die Anbie-
ter in der Frechener Innenstadt auBenwirksam
prasentieren und zu einer angenehmen Aufent-
haltsqualitat beitragen.

Geringe Entwicklungspotenziale zur Ausweitung
der Verkaufsflache ergeben sich in der Waren-
gruppe Biicher, Schreibwaren, Biiro. Die Prasenz
eines groReren Fachmarkts am Standort Dire-
ner StraBe beeintrachtigt zudem die Ansied-
lungschancen eines vergleichbaren Anbieters in
der Frechener Innenstadt. Allenfalls ein speziali-
siertes Konzept diirfte daher erfolgreich zu plat-
zieren sein, wenn diese Wettbewerbssituation
anhalt. Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass die
Aufgabe des Drogeriemarkts Miiller auch in die-
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sem Angebotssegment Umsatzpotenziale frei-
setzt.

= Die gute Ausstattung des Einzelhandelsstandorts
Frechen mit Verkaufsflichen mit Bekleidung,
Schuhe, Schmuck geht einher mit der Einschéat-
zung, dass eine weitere Erhohung der Zentralitat
kaum erreicht werden kann. Die Frechener In-
nenstadt weist zwar eine gute Ausstattung mit
leistungsfahigen Anbietern auf, die durch die
Ansiedlung des H & M-Hauses noch gestarkt
wurde, allerdings besteht auch in dieser Einzel-
handelsbranche eine intensive stadtinterne
Wettbewerbssituation durch Anbieter in dezent-
raler Lage. Gerade in dieser Branche zeigt die
Modellrechnung somit deutlich auf, dass nur die
Aufgabe von Einzelhandelsbetrieben in dezent-
raler Lage neue Marktchancen in der Frechener
Innenstadt erdffnet. Allerdings wéare auch die
Ansiedlung leistungsfahiger Anbieter in der Fre-
chener Innenstadt dann zu fordern, wenn die so
entstehende Wettbewerbsintensivierung ge-
fahrdende Wirkungen auf die dezentralen Wett-
bewerbsstandorte auslost. Speziell Ansied-
lungswiinsche in Branchen mit fehlenden Ent-
wicklungsperspektiven erfordern somit eine
sorgfaltige Betrachtung der potenziellen Wir-
kungen einer Ansiedlung oder Erweiterung von
Einzelhandelsbetrieben.

= Dies gilt umso mehr fiir die Warengruppe Sport,
Freizeit, Spiel. Zwei Anbieter mit Karnevalsbe-
darf in dezentraler Lage nehmen entscheiden-
den Einfluss auf die aktuell hohe Zentralitat in
dieser Warengruppe. Der hohe Wert verdeckt,
dass speziell im klassischen Sport- und Spielwa-
rensortiment Angebote fehlen, die in der Fre-
chener Innenstadt zur Abrundung des Angebots
willkommen wéren.

= Analog zur Marktsituation bei Bilchern,
Schreibwaren, Biro ergeben sich Chancen fir
eher kleinteilige Einzelhandelsbetriebe auch bei
Elektrowaren. Diese sollten primar genutzt wer-
den, um vorhandene Einzelhandelsbetriebe —
insbesondere mit Magnetfunktion — zu stabili-
sieren.

Bei den beiden Warengruppen, die am Standort
Frechen primar durch groRflachige Einzelhandelsbe-
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triebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vertreten sind, Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel
und Einrichtungsbedarf, ergibt sich aufgrund der
Struktur der wichtigen Anbieter eine andere, nam-
lich regional ausgepriagte Wettbewerbssituation.
Zudem nehmen auch die seit Erstellung des Vorlau-
ferkonzepts verdnderten landesplanerischen Vor-
gaben Einfluss auf die Entwicklungsmaoglichkeiten
des Einzelhandels in diesen Segmenten. Daher sind
in jedem Fall Einzelprifungen fir groRere Ansied-
lungs- und Erweiterungsvorhaben in diesen Bran-
chen zu empfehlen.

3.4  Bewertung des Einzelhandelsstandorts
Frechen aus Blirgersicht

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung
wurden im November 2014 insgesamt 600 zufallig
ausgewabhlte volljahrige Birger der Stadt Frechen zu
ausgewdhlten Themenstellungen bezilglich des
Frechener Einzelhandels befragt. Angesprochen
wurden die jeweils haushaltsfiihrenden Personen
bzw. die Person, die die Einkdufe fir den Haushalt
in der Regel durchfiihrt. Themen der Befragungen
waren die Einkaufshaufigkeit (-ort), die Verkehrs-
mittelwahl, die Einkaufsorientierung nach Sortimen-
ten sowie das Angebot und die Entwicklung der
Frechener Innenstadt.

Nachfolgend werden die wichtigsten Ergebnisse
kommentiert und mit den Ergebnissen der letzten
Blrgerbefragung des Jahres 2000 verglichen. Im
Unterschied zu der bisher betrachteten Vorlaufer-
untersuchung aus dem Jahr 2008 beziehen sich die
Vergleichsdaten somit nun auf das GMA-
Einzelhandelsgutachten im Auftrag der Stadt Fre-
chen aus dem Jahr 2001 ,Die Stadt Frechen als
Einzelhandelsstandort”, da nur damals eine ver-
gleichbare Befragung durchgefiihrt worden war. Es
ist jedoch festzuhalten, dass sich die Erhebungsde-
signs voneinander unterscheiden, da im Jahre 2000
die Einwohner schriftlich befragt wurden.



Abbildung 14: Wohnorte der befragten Frechener
Burger
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016

Im Rahmen der Befragung im November 2014 wur-
den rund 66 % der Fragebdgen von weiblichen und
ca. 34 % von mannlichen Teilnehmern beantwortet.
Die gezogene Zufallsstichprobe weicht von der
Grundgesamtheit, in der lediglich eine leichte Ver-
teilung zugunsten weiblicher Personen vorliegt, ab.
Damit spiegelt die Befragung die Tendenz wider,
dass vermehrt weibliche Haushaltsmitglieder fiir
den Einkauf des Haushalts in der Stadt Frechen
verantwortlich sind.

Abbildung 15: Altersstruktur der Befragten
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61 Jahre und alter

keine Angabe

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016

Bei den Befragten zeigt sich ein Uberproportional
hoher Anteil der iber 61-Jdhrigen (rund 49 %) im
Vergleich zur tatsdchlichen Altersstruktur der Fre-
chener Bevolkerung 2014, wo der Anteil der liber
61-Jdhrigen (bezogen auf die bereits volljahrige
Bevolkerung) bei rund 31 % liegt. Den nachsthohe-
ren Anteil an den Befragten tibernimmt die Gruppe
der 46- bis 60-Jahrigen, der mit rund 33 % ebenfalls
leicht Gber dem entsprechenden Bevodlkerungsan-
teil (ca. 29 %) liegt. Dagegen sind die jlingeren bei-
den Befragtengruppen tendenziell unterreprasen-
tiert.

Durch die Auswahl der Befragungszeit zwischen
17:00 und 20:00 Uhr sollte gewahrleistet werden,
dass alle Bevolkerungsgruppen (lber 18 Jahre) —
insbesondere die Berufstatigen — gleichermaRen
angesprochen werden. Die Altersstruktur der Be-
fragten lasst eine héhere Mitwirkungsbereitschaft
der dlteren Bevolkerungsgruppen erahnen.

Die Wohnorte der befragten Frechener Biirger sind
in Abbildung 14 dargestellt. Den gréRten Anteil
bilden mit etwa 31 % die Einwohner der Frechener
Innenstadt, gefolgt von den Stadtteilen Konigsdorf
(22 %) und Bachem (etwa 15 %). Bei der Zufallsaus-
wahl reprasentieren die befragten Birger somit die
tatsdchliche Wohnortverteilung — wie auch in der
Vorlauferuntersuchung im Jahr 2000. Aufgrund von
Neubauaktivitaten, bspw. am Standort Grube Carl,
haben sich die Anteilswerte in der aktualisierten
Befragung leicht zugunsten der nicht innerstadti-
schen Stadtteile verschoben.
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Abbildung 16: Einkaufshaufigkeit der Biirger in Frechen in den Jahren 2000 und 2014
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Abbildung 17: Einkaufshaufigkeiten der Blrger auBerhalb des Stadtgebiets in den Jahren 2000 und 2014
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3.4.1 Einkaufshaufigkeit

Etwa 75 % der befragten Frechener Biirger kaufen
taglich oder mindestens einmal wdchentlich in der
Stadt ein, ca. 10 % der Befragten alle ein bis zwei
Wochen. Nur knapp 4 % tatigen alle ein bis zwei
Monate ihren Einkauf in der Stadt. Etwa 10 % der
Blirger nutzen den Frechener Einzelhandel selten
oder nie. Gegenliber den Ergebnissen der Biirgerbe-
fragung des Jahres 2000 hat sich die Struktur der
Einkaufshaufigkeit in Frechen nicht wesentlich ver-
andert.

Die Einkaufshaufigkeit der Frechener Biirger aulRer-
halb der Stadt stellt sich wie folgt dar: Etwa 34 %
der Befragten kaufen mindestens einmal wochent-
lich oder haufiger aulRerhalb Frechens ein. Der An-
teil der Birger, die taglich auswarts einkaufen, hat
sich dabei gegeniliber dem Jahr 2000 von 3 % auf
7 % erhoht. 18 % nutzen noch alle ein bis zwei Wo-
chen auswartige Einkaufsmoglichkeiten, was einen
deutlichen Riickgang gegeniiber 2000 (28 %) bedeu-
tet. Auch der Anteil der Befragten, welche alle ein
bis zwei Monate aulRerhalb Frechens einkaufen, hat
sich von 23 % 2001 auf knapp 14 % 2014 reduziert.
Fast 34 % der Birger, und damit ein signifikant
hoéherer Anteil als 2000 (14 %), gibt an, selten oder
nie auRerhalb der Stadt Frechen einzukaufen. Ent-
sprechend haben die Anteile derer abgenommen,
die haufiger dort einkaufen. In Bezug auf die Alters-
struktur der Befragten zeigt sich eine verhéaltnisma-
Big ausgewogene Bewertung. Durch die jlngeren
und mobileren Bevélkerungsgruppen werden Ein-
kdaufe auBerhalb Frechens tendenziell haufiger
durchgefihrt.

3.4.2 Verkehrsmittelwahl

Zwei Drittel der befragten Birger nutzen fiir den
Einkauf in Frechen den Pkw bzw. das Mofa oder
Motorrad. Die Bedeutung des OPNV fiir den Ein-
kaufsverkehr hat gegeniliber der letzten Befragung
deutlich von 3 % auf 14 % zugenommen. Dabei ist
es insbesondere die jlingere Bevdlkerungsgruppe,
die den OPNV haufiger fiir einen Einkauf nutzt. Zu

FuB bzw. mit dem Fahrrad tatigen etwa 19 % der
Birger ihren Einkauf. Im Jahr 2000 nutzten ca. 3 %
der Befragten den Bus, jedoch gingen mit rd. 25 %
deutlich mehr Befragte zu FuB. Rd. 7 % nutzten
dariber hinaus das Rad/Mofa zum Einkaufen.

Abbildung 18: Verkehrsmittelwahl der Biirger in der
Stadt Frechen

W PKW/ Mofa/
Motorrad

W Bus/ Bahn

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2014

3.4.3 Einkaufsorientierung

Hinsichtlich verschiedener Warengruppen wurden
die befragten Biirger gebeten, ihre jeweilige Orien-
tierung auf verschiedene Einkaufsorte anzugeben.

Vor allem fur Waren des kurzfristigen Bedarfs stellt
die Stadt Frechen den wichtigsten Einkaufsort dar.
Im Bereich der Waren fiir den mittel- und langfristi-
gen Bedarf ist eine Differenzierung der Einkaufsori-
entierung auf die angrenzenden Stadte Kéln und
Hurth deutlich erkennbar, wobei Koln als der star-
kere Konkurrent auftritt. AuBerdem nimmt der
Versandhandel bzw. das Internet als prioritare Ein-
kaufsmoglichkeit vor allem in den Kategorien Bu-
cher/Schreibwaren, Spielwaren, Computer/Tele-
kommunikation und Foto eine grofRere Bedeutung
ein.

Fiir den Vergelich ist darauf hinzuweisen, dass im
Jahr 2000 das Internet nicht explizit als
Bezugsquelle abgefragt wurde.
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Abbildung 19: Einkaufsorientierung (in %)
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Fir den Bereich Lebensmittel wird mit etwa 91 %
eine starke Fokussierung auf den Einzelhandel der
Stadt Frechen deutlich. Zur Stadt Kéln orientieren
sich lediglich etwa 7 % der Befragten. Dies deckt
sich in etwa mit den Werten aus dem Jahr 2000.

Bei der Einkaufsorientierung der Befragten wird
deutlich, dass

= im Bereich der Warengruppen des kurzfristi-
gen Bedarfs eine hohe Einkaufsorientierung
(jeweils Uber 80 %) auf die Stadt Frechen zu
konstatieren ist,

n in den Warengruppen des mittelfristigen Be-
darfs — darunter auch die innerstadtischen
Leitsortimente Bekleidung, Schuhe, Sport — die
hochste Einkaufsorientierung nach Frechen in
der Warengruppe Blicher, Schreibwaren (ca.
75 %) vorliegt, wahrend sich diese in den Ubri-
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gen Warengruppen tendenziell zwischen 50 %
und 60 % bewegt,

] in den Warengruppen des langfristigen Be-
darfs eine hohe Einkaufsorientierung (ca. 60
bis 85 %) nach Frechen festzustellen ist, die
mit der beschriebenen starken Einzelhandels-
ausstattung korreliert.

Nachfolgend wird die Einkaufsorientierung in eini-
gen ausgewadhlten Sortimenten kommentiert und
mit den Befragungsergebnissen aus dem Jahr 2000
verglichen.
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Abbildung 20: Einkaufsorientierung bei Lebensmit-
teln (in %)

W Frechen

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016

In der Warengruppe Drogerie-, Parfimerie-, Apo-
thekenartikel bevorzugen etwa 84 % der Birger die
Stadt Frechen als Einkaufsort. Knapp 12 % der Be-
fragten geben die Stadt Koln an. Die Orientierung
auf den Einkaufsort Frechen hat im Vergleich zum
Jahr 2000 um rd. 4 % zugenommen, die Orientie-
rung auf den Einkaufsort Kéln um rd. 3% abge-
nommen.

Abbildung 21: Einkaufsorientierung im Bereich Dro-
gerie-, Parfiimerie-, Apothekenartikel (in %)
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Beim Kauf von Bekleidung bevorzugen 37 % der
Befragten die Frechener Einzelhandler, die priorita-
re Einkaufsbedeutung weist jedoch die Stadt Koln
auf. AuBerdem geben lber 5 % der Frechener Bir-
ger das Internet bzw. den Versandhandel als wich-
tigste Einkaufsstdtte an. Vergleicht man die Werte
mit denen des Jahres 2000 wird deutlich, dass die
Orientierung auf den Einzelhandelsstandort Frechen
im Bekleidungssortiment zugenommen hat.

Abbildung 22: Einkaufsorientierung im Bereich Be-
kleidung (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016

Fir die Sortimentsgruppe , Elektrowaren” ist eine
Einkaufsorientierung von knapp 57 % fir den Ein-
kaufsort Frechen festzuhalten. An zweiter Position
befinden sich mit rd. 35 % die Einkaufsorte Kolns.
Im Vergleich zum Jahr 2000 sind die Einkaufsorien-
tierungen konstant — trotz des Marktaustritts von
Medimax.
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Abbildung 23: Einkaufsorientierung im Bereich
Elektrowaren (in %)
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Vergleicht man die Ergebnisse der Einkaufsorientie-
rung der Jahre 2000 und 2014 (Abbildung 23) so
wird deutlich, dass in der Summe die Einkaufsorien-
tierung auf die Stadt Frechen deutlich zugenommen
hat. Insbesondere die Sortimente ,Bekleidung”,
,Sport/Freizeitartikel”, ,Haushaltswaren/GPK“ und
,Haus-/Heimtextilien” profitieren von dieser Ent-
wicklung. Die Sortimente , Lebensmittel”, ,Drogerie,
Parfimerie, Apothekenartikel”, , Blicher/Schreibwa-
ren”, ,Schuhe, Lederwaren”, ,Uhren/Schmuck”,
,Computer/Telekommunikation” und ,Mdbel”
verzeichnen ebenfalls Zunahmen der Einkaufsorien-
tierung. Die deutlichsten Verluste bei der Einkaufs-
orientierung auf den Standort Frechen verzeichnen
hingegen die Sortimente ,,Bau-/Heimwerkerbedarf”
und ,Foto”“.

Abbildung 24: Primére Einkaufsorientierung nach Sortimenten 2000 und 2014 im Vergleich (in %)
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3.4.4 Bewertung der Frechener Innenstadt

Zur Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der
Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Frechener
Innenstadt stand den Birgern eine Skala der Schul-
noten von 1 (= sehr gut) bis 5 (= mangelhaft) zur
Verfligung, anhand derer sie vorgegebene Kriterien
beurteilen sollten.

Die beste Bewertung durch die Befragten erfuhren
die Kategorien, die die Erreichbarkeit der bzw. den
Verkehr in der Frechener Innenstadt beschreiben.
Mindestens 64 % der Befragten bewerteten diese
mit sehr gut/gut. Abweichend wird die Parkplatzsi-
tuation nur von rund 57 % entsprechend positiv
bewertet.

Der Einzelhandel in der Stadt wird hinsichtlich der
Ladendffnungszeiten sowie der Qualitdit und
Freundlichkeit der Bedienung eindeutig positiv
bewertet (63 % der Nennungen fiir sehr gut/gut).
Auch die Gestaltung der Geschafte und das Preis/
Leistungs-Verhaltnis werden mehrheitlich gut beur-
teilt (43 % sehr gut/gut), allerdings empfinden 35 %
bzw. 40 % der Befragten die Situation hinsichtlich
dieser beiden Leistungsfacetten nur befriedigend.
Die Bewertung der Angebotsvielfalt fallt in etwa
ausgewogen aus (36 % der Nennungen fir sehr gut/
gut zu 32 % mangelhaft). Das modische Angebot in
der Stadt Frechen wird von fast der Halfte der Be-
fragten als mangelhaft empfunden (48 %).

Abbildung 25: Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der Verkehrs- und Parkplatzsituation (in %)
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Abbildung 26: Bewertung der Innenstadt 2000 und 2014 im Vergleich (%-Anteile Sehr gut/gut-Nennungen)
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Die beiden letzten Kriterien spiegeln in ihrer Beno-
tung die Nahe zu leistungsfahigeren Wettbewerbs-
standorten, insbesondere zur Kélner Innenstadt.

Verglichen mit dem Jahr 2000 ist die Bewertung der
Einkaufsmoglichkeiten aus Birgersicht 2014 deut-
lich positiver. Alle Kriterien erhalten mehr Nennun-
gen in den Kategorien sehr gut/gut. Die Rangfolge
der Beurteilung hat sich jedoch verschoben: vor
allem die Ladenoffnungszeiten und die Gestaltung
der Geschdfte erhalten deutlich bessere Bewertun-
gen durch die befragten Frechener Birger.

Im Vergleich zum Jahr 2000 fanden auch die Krite-
rien Erreichbarkeit mit dem Bus und Verkehrssitua-
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tion eine bessere Resonanz: bei der letzten Befra-
gung beurteilten 30 % bzw. 35 % der Befragten die
Kategorien als mangelhaft, 2014 sind es jeweils nur
11 %. Die Nennungen fir sehr gut/gut haben sich
hingegen etwa verdoppelt.

3.4.5 Beurteilung der Veranderungen in der
Frechener Innenstadt

Die Veranderungen in der Frechener Innenstadt
sollten von den Biirgern hinsichtlich der Einkaufs-
atmosphare, der Angebotsqualitdt und der Ange-
botsvielfalt beurteilt werden. Hierflr standen die
Antwortmaoglichkeiten ,tendenziell positiv®, ,ten-
denziell negativ” bzw. , kaum/geringfiigige Verande-
rungen” zur Verfligung.



Abbildung 27: Beurteilung der Verdanderungen in der Frechener Innenstadt (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Aus Sicht der Mehrheit der Befragten verlief die
Entwicklung in allen abgefragten Kategorien positiv.
Die Zustimmungsquote bewegt sich dabei zwischen
44 % und 52 %. Demgegeniiber bewerten zwischen
24 % und 32 % der Befragten die Veranderungen als
tendenziell negativ. Die Veranderungen der Ein-
kaufsatmosphdre werden dabei starker als positiv
wahrgenommen als die Entwicklung von Angebots-
qualitdt und -vielfalt.

3.4.6 Veranderungswiinsche fir die Frechener
Innenstadt

Die Verdanderungswinsche der Frechener Biirger fur
die Innenstadt beziehen sich vor allem auf die Auf-
wertung des Einzelhandels (ca. 63 %). Nur rund
18 % der Befragten wiinschen sich eine Aufwertung
des Umfelds und etwa 7 % eine positive Verdande-
rung der Verkehrssituation. Auf die Frage nach den
gewlinschten Veranderungen geben allerdings auch
rund 9 % der Befragten an, mit der Frechener In-
nenstadt zufrieden zu sein und sehen keinen Hand-
lungsbedarf.

Bezliglich der Veranderungswiinsche im Einzelhan-
del zeigt sich bei den Befragten vor allem der
Wunsch nach mehr Fachgeschiften (etwa 45 %).
Mit etwa 22 % werden weniger ,,Billigladen” gefor-
dert. Branchenbezogen dominiert bei 16 % der
Frechener Befragten das Bekleidungsangebot, das
ausgeweitet werden sollte. Der Wunsch nach einem
verbesserten Angebot in Form von Fachgeschaften
war bereits Ergebnis der Befragung im Jahr 2000.
Dariiber hinaus wurden damals auch ergdnzende

80% 100%

M tendenziell negativ

Angebote in den Bereichen ,Bekleidung”, ,Haus-
haltswaren”, ,Nahrungs- und Genussmittel” sowie
,Sportgerate” beflrwortet.

Abbildung 28: Veranderungswiinsche der Frechener
Birger flr die Innenstadt (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016
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Abbildung 29: Gewiinschte MalRnahmen zur Auf-
wertung des Einzelhandels (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016
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4 Zentrenkonzept fiir die Stadt Frechen

4.1  Grundséatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfédltigen Nutzungs-
und Entwicklungsanspriiche der Betreiber, der
Kundschaft sowie der Stadtentwicklung mit der
Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur
Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der
ortsspezifischen Gegebenheiten erfiillen. Die recht-
liche Notwendigkeit eines solchen Konzepts ergibt
sich aus & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Demnach ist das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu
beriicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steue-
rungen in der weiteren Bauleitplanung transparent
und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmaoglichkeiten im Sinne der §§ 9
Abs. 2a sowie 34 Abs. 3 BauGB. Der Beschluss des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch den Rat
der Stadt Frechen wird keine unmittelbaren Rechts-
folgen fiir die Bauleitplanung haben, sondern kann
nur eine Selbstbindung fiir die politischen Entschei-
dungstrager begriinden.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitdt der
zentralen Versorgungsbereiche. So wird ein rdum-
lich-funktionales Zentrenmodell definiert, das die
planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standort-
struktur hat das Zentrenmodell auch die Entwick-
lungsperspektiven zu bericksichtigen. Aufbauend
auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, kénnen auch etwaige
Potenzialstandorte zur Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche betrachtet werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-

lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
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richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt*.

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine Funktion fiir die Ver-
sorgung der Bevolkerung eines bestimmten Ein-
zugsbereichs Gbernehmen. Der Status setzt zudem
eine ,integrierte Lage” voraus. Der zentrale Versor-
gungsbereich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fur die
zu versorgende Bevodlkerung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei
Stufen zentraler Versorgungsbereiche zu unter-
scheiden:

n Hauptzentren
= Nebenzentren
= Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte
Kommune bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen
Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stddte und
Gemeinden. Nebenzentren sind zustandig fir die
Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadt-
teile, wahrend die Versorgungsaufgaben von Nah-
versorgungszentren auf die unmittelbar umliegen-
den Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die
Einstufung erfolgt primar nach quantitativen (z. B.
Verkaufsflachenbestand, Anzahl und Qualitat der
Dienstleistungsbetriebe) Aspekten.

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
auBerhalb der Zentren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berlcksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten



Sortimente moglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung berlicksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwick-
lungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der
ortsspezifischen Sortimentsliste dient das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der zukiinftigen Steu-
erung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage
flir Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben auRerhalb der abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fir zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsange-

bot ist wesentliche Voraussetzung fir lebendige

Zentren. Allerdings sind auch andere Elemente fir

lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum ge-

genseitig positiv beeinflussen:

. Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebote ermdoglichen den Kunden
Kombinationsmoglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

] Die Gestaltung des offentlichen Raums kann
attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten fiir Jung
und Alt schaffen. Zusammen mit einer anspre-
chenden Gestaltung von Fassaden und Schau-
fenstern und einem einladenden Gesamtein-
druck wird eine angenehme Einkaufsat-
mosphadre geférdert.

] Eine gute Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV), dem motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) und fiir Fuganger
sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung,
dass alle Bevolkerungsgruppen die Zentren er-
reichen kénnen.

] Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch au-
RBerhalb der Geschéaftszeiten.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fiir lebendi-
ge Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit
den Uberdrtlichen Vorgaben die Abgrenzungskrite-
rien fir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

] Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an &ffent-
lichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

] Eine gute verkehrliche Einbindung in das of-
fentliche Personennahverkehrsnetz

Fiir Haupt- und Nebenzentren ist neben der GroRe
des Einzugsbereichs eine gewisse Besatzdichte mit
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben cha-
rakteristisch.

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungs-
zentrums in einem Ortsteil oder Quartier sollte
idealtypisch nicht nur Einzelhandelsangebote des
taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor wie z. B. Post, Bankfiliale,
Arzte und Frisér umfassen. Je breiter der Angebots-
und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher sind
die Versorgungsqualitdt und damit die Attraktivitat
des Zentrums.

Unstrittig ist, dass Nahversorgungslagen mittelfris-
tig nur dann funktionsfahig sind, wenn die Grund-
frequentierung durch einen leistungsfahigen Le-
bensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird. Dieses
Kriterium war bereits im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Frechen aus dem Jahr
2008 als wesentlich eingestuft worden; an diesem
Merkmal wird festgehalten.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Minster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben
sich die Anforderungen an die Abgrenzung und
Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhoht. Nach der Begriin-
dung des Gerichts muss die Ausstattung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs auf die GréRe des ihm
zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der Wille der
planenden Kommune; auch eine geeignete Zielset-
zung fur die (Weiter-)Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Be-
ricksichtigung finden.
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Abbildung 30: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

4.1.3 Bedeutung des Status ,Zentraler
Versorgungsbereich”

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
wichtigste Aufgabe, deren Umsetzung auf den
Funktionszuweisungen und den raumlichen Abgren-
zungen zentraler Versorgungsbereiche basiert, ist
der Schutz dieser integrierten Standortlagen — in
Verbindung mit einem Schutz der wohnungsnahen
Versorgung. Folgende Vorgaben sind hierzu bedeut-
sam:

] Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, stellt § 11
Abs. 3 BauNVO die Grofflachigkeit von Einzel-
handelsbetrieben ab einer Geschossflache von
1.200 gm fest. Oberhalb dieser GroRe werden
durch den Verordnungsgeber mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
durch ein Einzelhandelsvorhaben angenom-
men (sog. Regelvermutung). Hierzu zdhlen
auch Auswirkungen auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche. In der Konsequenz
durfen diese groRflachigen Vorhaben (mehr als
1.200 gm Geschossflache bzw. 800 gm Ver-
kaufsflaiche) nur innerhalb von Kern- oder
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Sondergebieten angesiedelt werden. Auch
wenn mittels einer vorhabenbezogenen Aus-
wirkungsanalyse festgestellt wird, dass we-
sentliche Auswirkungen ausbleiben, wirkt dies
nicht befreiend dahingehend, dass von einer
Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit abgese-
hen werden kann. Die Kern- oder Sonderge-
bietspflichtigkeit kann nur durch einen Nach-
weis der sog. ,Atypik” vermieden werden. Die-
se Regelung greift bei groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben, die nachweisbar betriebli-
che Besonderheiten aufweisen, die nicht von
der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
erfasst werden. Oft wird beispielsweise zur
Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben eine
atypische Fallgestaltung geltend gemacht, weil
durch das Vorhaben vorrangig eine verbesser-
te Versorgung der Bevolkerung im fuRlaufigen
Einzugsbereich erreicht werden soll.

Eine weitere Schutzwirkung fiir zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs. 3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
oder § 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fligen des Vorhabens in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-
nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,



in dem das Vorhaben zuldssig ist, entspricht,
muss gemaR § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
schlossen werden, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.

MaRgeblich fur die Prifung ,schadlicher Auswir-
kungen“ sind in der Regel vorhabenbezogene stad-
tebauliche Wirkungs- oder Vertraglichkeitsanalysen,
in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fir den bestehenden
Einzelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter
Bericksichtigung der handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

Entscheidend fiir die stadtebauliche Bewertung
eines Vorhabens ist, ob durch die aufgezeigten
handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktio-
nalitdt von zentralen Versorgungsbereichen oder
der Nahversorgung in Wohngebieten gefdhrdet
wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kdnnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche solche bestehenden Einzelhandels-
betriebe durch die durch das Planvorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekte gefdhrdet wiir-
den, die flir die Funktionsfdhigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs von Bedeutung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumvertei-
lung, die auf negative stadtebauliche Auswirkungen
hinweist, wird oftmals eine Umverteilung von 10 %
des projektrelevanten Umsatzes in einem zentralen
Versorgungsbereich angenommen. In der Recht-
sprechung wird jedoch darauf verwiesen, dass fir
die stadtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger
Vorhaben stets auch die spezifischen Gegebenhei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs und die
wirtschaftliche Stabilitdt der Anbieter zu berick-
sichtigen sind.

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei
Unterschreitung einer Umsatzumverteilungsquote
von 10 % je nach Ausgangssituation negative stad-
tebauliche Auswirkungen induziert werden kénnen.

Mit der gleichen Argumentation kann postuliert
werden, dass auch Umsatzumverteilungen von
mehr als 10 % nicht zwangslaufig zu diesen mehr als
unwesentlichen Auswirkungen fiihren miussen.
Dementsprechend wird auch die Spannweite mogli-
cher Schwellenwerte in der Rechtsprechung zwi-
schen 10 % und 30 % diskutiert.

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Frechener Stadtgebiet berick-
sichtigt zum einen deren stddtebauliche Situation,
zum anderen die handelswirtschaftliche Ausstat-
tung und Leistungsfahigkeit. Den abschlieRenden
Bewertungen und Empfehlungen kann enthommen
werden, ob es sich um stabile Versorgungslagen
handelt oder solche, deren Aufwertungsbedarf auch
eine starkere Anfalligkeit fir Wettbewerbsverdande-
rungen signalisiert.

4.2 Zentrenhierarchie in Frechen

4.2.1 Aktuelle Situation und Entwicklung im
Uberblick

Durch die Vorlage des Einzelhandelskonzepts der
GMA im Jahr 2008 wurde die Beschlussfassung der
Zentrenhierarchie durch den Rat der Stadt Frechen
vorbereitet. Die Beschlussfassung des Rats vom
13. Juli 2010 umfasste jedoch einige Erganzungen/
Modifizierungen der gutachterlichen Empfehlun-
gen.

Grundsatzlich wurde eine Unterscheidung zwischen
zentralen Versorgungsbereichen (1.), Sonderstand-
orten/Versorgungsstandorten mit Sonderfunktion
(2.) und dezentralen Agglomerationsstandorten (3.)
vorgenommen.

(1.) In der Frechener Innenstadt wurde ein A-Zen-
trum/Hauptzentrum, in Konigsdorf ein B-Zentrum/
Stadtteilzentrum und in Bachem ein C-Zentrum/
Nahversorgungszentrum abgegrenzt, sodass eine
dreistufige Zentrenhierarchie festgelegt wurde.

(2.) Dariliber hinaus wurden Sonderstandorte be-
schlossen:

= Versorgungsstandort ,Direner Strafle” mit
einer gesamtstadtischen Versorgungsfunktion
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= Versorgungsstandorte ,Frechener StralRe” und
,Uesdorfer StralRe” sowie der zu entwickelnde
Nahversorgungsstandort ,,Grube Carl” mit ei-
ner Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich.

(3.) Dezentrale Agglomerationsstandorte an nicht
integrierten Standorten wurden vom Rat Frechens
im Gewerbegebiet ,Europaallee”, im Gewerbege-
biet ,,Cremer & Breuer”, an den Standorten ,Ernst-
Heinrich-Geist-StraRe” und ,Kolner Stralle 114 -
118“ sowie am zu entwickelnden Standort
»Ringlokhallen” identifiziert.

Mit der hier vorliegenden Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts wird der Stadt
Frechen empfohlen, andere Zuordnungen und Be-
grifflichkeiten bei der Darstellung ihres Zentrensys-
tems zu verwenden, um im Einklang mit der Lan-
desplanung und weiteren Ubergeordneten Vorga-
ben ein rechtssicheres Konzept zu erhalten, das als
Grundlage der Einzelhandelssteuerung im Stadtge-
biet genutzt werden kann.

] Die Zentrenhierarchie wird kinftig nur zwei-
stufig angelegt. Die Innenstadt wird als Haupt-
zentrum und Konigsdorf als Nahversorgungs-
zentrum abgegrenzt.

] Die Standorte der Lebensmittel-SB-Betriebe
auBerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen werden durch eine Einstufung als ,, woh-
nungsnah/siedlungsintegriert mit Beitrag zur
wohnungsnahen Versorgung”, ,dezentral”
oder ,in Konkurrenz zu Lebensmittel-SB-Be-
trieben innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs” klassifiziert. Damit sind un-
missverstandliche Konsequenzen in Bezug auf
ihre Entwicklungsmoglichkeiten verbunden.

= Die Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche werden in Be-
zug auf ihre Angebotsstruktur unterschieden
in Lagen mit hoher Zentren-/Nahversorgungs-
relevanz oder Lagen mit einem Angebots-
schwerpunkt im Bereich des groRflachigen Ein-
zelhandels mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Die Begriindungen fiir diese Empfehlungen finden
sich in den folgenden Abschnitten.

54 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

4.2.2 Hauptzentrum Frechen Innenstadt

Im Hauptzentrum Frechen Innenstadt befindet sich
nach dem Agglomerationsstandort in der Euro-
paallee der Einzelhandelsschwerpunkt des Stadtge-
biets. Es befindet sich im gleichnamigen Stadtteil,
der auch den Kern des Siedlungsschwerpunkts bil-
det.

Die Pkw-Erreichbarkeit des Hauptzentrums wird in
erster Linie Uber die Durener/Kolner StraRe herge-
stellt, die das gesamte Stadtgebiet von West nach
Ost schneidet und im Innenstadtbereich als Frei-
heitsring die Haupteinkaufslage der Stadt anbindet.

Durch den Anschluss der Bundesstrale 264 aus
Richtung Koln in die Kélner StraRe/Freiheitsring ist
auch eine direkte iberregionale Anbindung an das
Frechener Hauptzentrum gegeben. Ergdnzt um
kleinere VerbindungsstralRen, wie die LindenstraRe
aus nordlicher sowie die Hubert-Prott-StraBe aus
stdlicher Richtung, wird eine Verknipfung mit allen
Stadtteilen Frechens ermdglicht. Da das Zentrum
mit dem Pkw nur begrenzt befahrbar ist, kommt der
Parkplatzsituation eine besondere Bedeutung zu:
innerhalb des Hauptzentrums befinden sich zwei
Parkhauser sowie weitere Parkflachen, die derzeit
kostenfrei zur Verfiigung stehen. Weitere Stellplat-
ze entlang der Verbindungsstrallen erganzen das
Parkplatzangebot und sind ringformig um den FuR-
gangerbereich angelegt.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV wird iiber zwei
StraBenbahnhaltestellen entlang der Hauptstralle
(Frechen Rathaus und Frechen Kirche) sowie den
Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB Frechen Rathaus)
im zentralen Versorgungsbereich gewahrleistet.
Weitere Haltestellen entlang des westlichen Innen-
stadtrings (Freiheitsring, Blindgasse, Othmarstrafie)
ermoglichen weitere innenstadtnahe Aus- und Zu-
stiegsmoglichkeiten an den OPNV. Die Bushaltestel-
len bieten Anbindungen an die benachbarten Stadte
Bergheim, Erftstadt, Hurth, Kerpen und Pulheim.
Die StraRenbahnlinie dient als Verbindung bis in
den rechtsrheinischen Kélner Stiden. Eine Verkniip-
fung an das (Uber-)regionale Verkehrsnetz der Bahn
ist nicht vorhanden. Die Liniennetze der StraRen-
bahn- und Buslinien ins Frechener Hauptzentrum
kénnen wie folgt zusammengefasst werden.



= StraBenbahnlinie 7: Frechen Benzelrath — Fre-
chen Rathaus — K6In Marsdorf — Kéin Neumarkt
— Kéln Ziindorf

= Buslinie 145: Frechen Bachem — Frechen Rathaus
— KéIn Weiden Zentrum — KéIn Bocklemiind

= Buslinie 710: Frechen Rathaus — Frechen Bachem
— Hiirth Gleuel — Hiirth Stotzheim — Hiirth Mitte

= Buslinie 731: Frechen Kénigsdorf — Buschbell —
Hiicheln — Rathaus

= Buslinie 960: Bergheim Kreishaus — Kerpen Hor-
rem — Frechen Habbelrath — Frechen Grefrath —
Frechen Benzelrath — Frechen Rathaus — Hiirth
Gleuel — Hiirth Hermiilheim

= Buslinie 964: Kerpen Horrem — Frechen Habbel-
rath — Frechen Grefrath — Frechen Benzelrath —
Frechen Rathaus

= Buslinie 965: Frechen Grube Carl — Frechen Rat-
haus — Frechen Euro Park — KéIn Weiden West

= Buslinie 976: Frechen Briefzentrum — Frechen
Rathaus — Kerpen Horrem — Kerpen Buir — Ker-
pen Manheim

= Buslinie 977: Erftstadt Bahnhof — Erftstadt
Liblar— Kerpen Tiirnich — Frechen Rathaus

= Buslinie 980: K6In Worringen — Pulheim — KéIn
Brauweiler — Frechen Koénigsdorf — Frechen
Buschbell — Frechen Rathaus

Die Frechener Innenstadt Ubernimmt den GroRteil
der stadtweiten Versorgungsfunktion fir die rd.
51.795 Einwohner. Sie ist die zweitgroRte stadtische
Einkaufslage und weist die tiefste Branchendiffe-
renzierung in allen Sortimentsbereichen auf. Aus
stadtischer Perspektive steht das Innenstadtange-
bot dabei in intensivem Wettbewerb zu den dezent-
ralen Agglomerationsstandorten in Frechen (vgl.
Kapitel 6) Weiterhin wird durch das nahegelegene
Oberzentrum Koln ein erhohter Konkurrenzdruck
wirksam. Gleiches gilt fiir das rund 7 km entfernte
Einkaufszentrum Hirth-Park in der Stadt Hirth.

Rédumliche Abgrenzung

Die rdaumliche Abgrenzung des Hauptzentrums ori-
entiert sich an der Verteilung des Einzelhandels und
bezieht die Festlegung von Potenzialflaichen mit ein.
Die Haupteinkaufslage wird durch den Verlauf der
HauptstraBe gepragt, die als zentrale Querverbin-
dung das Hauptzentrum in einen noérdlichen und
einen sldlichen Bereich unterteilt. Durch sie ver-
lauft die StralRenbahntrasse der Linie 7. Der Haupt-
abschnitt dieser StraRe ist als FuRgangerzone aus-
gewiesen. Das nordliche Ende der Abgrenzung bil-
det die Alte StraBe, sodass die Grundsticke bis
dahin vollstandig fir Handelsnutzungen ausge-
schopft werden konnten. Eingeschlossen werden
hier u. a. das Stadthaus sowie das gegeniberliegen-
de Parkhaus, dessen potenzielle Eignung als Einzel-
handelsflache folgend noch Uberprift wird. Der
zentrale Versorgungsbereich umfasst hier einen
weiter nordlich gelegenen Lebensmittel-SB-Betrieb,
der trotz seiner Randlage Magnetfunktionen fir den
zentralen Versorgungsbereich austibt. Der angren-
zende Parkplatz ist als Potenzialflache fir eine Ein-
zelhandelsentwicklung vorgesehen. Die Dr.-Tusch-
StraRe bildet gemeinsam mit der weiter siidwestlich
verorteten Burgstrale die westliche Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs. Das siidliche
Ende wird durch die FranzstraBe bis zur Sterngasse
sowie die Karl-Gobels-StralRe bis zur Breite StralRe
festgesetzt. Dieser Bereich umfasst neben offentli-
chen Einrichtungen auch groRere Freiflachen, die
als Park-, Markt- und Spielpldtze genutzt werden.
Die Ostliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs erfolgt entlang der westlichen Parzel-
len der Breite StralRe und der Rothkampstralle. Die
Abgrenzung deckt sich weitestgehend mit der Dar-
stellung des Vorlduferkonzepts; lediglich die westli-
che Abgrenzung zwischen Alte StraBe und Haupt-
stralle wurde auf die Parzellen der Dr.-Tusch-StralRe
reduziert sowie der Parkplatz des Lebensmittel-SB-
Betriebs erganzt.
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Abbildung 31: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die nachfolgende Darstellung der stadtebaulichen
und nutzungsstrukturellen Situation in Frechen
orientiert sich rdumlich an dem gewerblich geprag-
ten Bereich der Frechener Innenstadt. Dieser wird
im Folgenden in fiinf Teilabschnitten vorgestellt. Zur
Orientierung kann die Abbildung 32 hinzugezogen
werden.

Der Bereich éOstliche Hauptstrafie umfasst die Ein-
zelhandelslagen entlang der HauptstraBe zwischen
Breite StraRe und OthmarstraBe/Hlchelner StraRe.
Der StralRenzug ist beidseitig dicht bebaut und be-
ginnt nordlich mit einem modernen Geschaftshaus,
in dem neben einer Apotheke verschiedene Kom-
plementarnutzungen verortet sind. Die sidliche
Bebauung setzt, aufgrund der Ausdehnung des
Kirchengeldndes der katholischen Gemeinde, spater
an. FuBgédngerwege verlaufen an beiden StralRensei-
ten. Am nordlichen Gehweg sind dariber hinaus
Pkw-Stellplatze vorhanden. Durch eine kleinteilige
Bebauung der stdlichen StraRenseite herrscht nur
eine eingeschrankte Handelsdichte vor. Die nordli-
chen Ladenlokale sind insbesondere von Komple-
mentarnutzungen belegt. Insgesamt befinden sich
sechs Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend kurz-
und mittelfristigen Bedarfsgiitern und einer Ge-
samtverkaufsfliche von rd. 315 gm im Abschnitt
ostliche HauptstraRe. Aufgrund der Giberwiegenden
Pragung durch Komplementarnutzungen und Ver-
kehr, wird dieser Abschnitt (wie bereits in der Vor-
lauferuntersuchung) nicht dem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet.

Der Bereich untere Hauptstrafse umfasst die lber-
wiegend kleinteilige Bebauung der Hauptstrafle von
der Breite StralRe bis zur KeimesstraRe. Es handelt
sich um einen verkehrsberuhigten Bereich, der
lediglich durch die Bahntrasse der StraRenbahn
verkehrlich genutzt wird. Die FuBgdngerzone wird
u. a. durch den Bodenbelag kenntlich gemacht. Die
dichte Bebauung ist auch hier Glberwiegend kleintei-
lig angelegt. Lediglich der Flachbau der Kreisspar-
kasse ist rlckversetzt und erzeugt einen kleinen
platzahnlichen Bereich. Die Nutzungsmischung ist
breit aufgestellt; es befinden sich neben Einzelhan-
delsbetrieben vor allem Komplementdrnutzungen
des Gastronomiegewerbes entlang dieses StraRen-
zugs. Eine angelegte Baumallee bedingt, dass insbe-

sondere Gaste der ansassigen Gastronomiebetriebe
von einer einladenden Verweilatmosphére profitie-
ren. Im Gegenzug werden jedoch die Sichtbezie-
hungen zwischen den Betrieben beeintrachtigt, und
auch die AulRenwirkung der Betriebe hin zur Stra-
Renbahn leidet. Die Angebotsstruktur ist gepragt
durch Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs
mit dem Schwerpunkt ,Kleidung, Schuhe, Sport“.
Insgesamt sind in diesem Teilabschnitt 47 Betriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 6.795 gm
vorhanden. Die im Bereich untere HauptstralRe
verorteten Magnetbetriebe sind das Bekleidungs-
haus C & A, der Schuhfachmarkt Deichmann sowie
der Sonderpostenmarkt Kodi. Der Abschnitt untere
Hauptstrafie ist vollstandig dem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet.

Den néachsten Teilabschnitt bildet der Bereich Rat-
haus, der sich entlang der HauptstralRe, der Antoni-
terstraBe sowie der ostlichen Straenseite des Jo-
hann-Schmitz-Platzes erstreckt. Dieser ist gepragt
von einem Marktplatz, der an der Kreuzung Haupt-
stralle, Antoniterstralle und KeimesstraRe angelegt
ist. Die historischen Bebauungen der Volkshoch-
schule sowie des Alten Rathauses tragen zum posi-
tiven Erscheinungsbild dieses Bereichs bei. Die Ein-
zelhandelsbetriebsgréfRen in diesem Abschnitt vari-
ieren. Neben kleinteiligen Gebdudestrukturen ent-
lang der AntoniterstralRe und der noérdlichen Haupt-
stralRe sind auch groRere Betriebseinheiten wie die
Magnetbetriebe Strauss Innovation und die Mayer-
sche Buchhandlung hier ansassig. Eine kleine Passa-
ge in diesem Gebaudekomplex, der bis Herbst 2015
auch durch den Drogeriemarkt Miller belegt war,
erschlieft zudem den Innenhof des Rathauses so-
wie das dortige Parkhaus. Die Gestaltung dieser
Passage zeigt sich jedoch nicht mehr zeitgemaR.
Insgesamt sind in diesem Teilabschnitt, der voll-
standig innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs liegt, 34 Betriebe mit einer Gesamtverkaufs-
flache von rd. 4.960 gm vorhanden.

Der Teilabschnitt Bereich Dr.-Tusch-StrafSe/Markt-
kauf erstreckt sich entlang der Dr.-Tusch-Stralle,
beginnend am Parkplatzgelande des Verbraucher-
markts Marktkauf im nordlichen bis hin zum Kreu-
zungsbereich FranzstraRe im slidlichen Bereich. Die
Einkaufslage ist geprdgt von grofReren Gebaude-
komplexen mit durchmischten Nutzungsarten sowie
einer intensiven Verkehrsnutzung, bedingt durch
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den OPNV-Knotenpunkt Rathaus entlang der sudli-
chen Dr.-Tusch-Strale. Die Nutzungsdichte der La-
deneinheiten ist im sudlichen Abschnitt deutlich
geringer als im nordlichen. Die Ladeneinheiten sind
sowohl mit Komplementarnutzungen als auch klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben belegt.

Der Verbrauchermarkt im nordlichen Abschnitt,
dessen Mall auch durch Konzessiondre aus Einzel-
handel, Dienstleistung und Gastronomie gepragt
wird, ist einer der Magnetbetriebe im Hauptzent-
rum von Frechen. Insgesamt sind im Teilabschnitt
Bereich Dr.-Tusch-StraRe/Marktkauf 11 Betriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 8.185 gm
vorhanden. Es erfolgt eine vollstandige Zuordnung
zum zentralen Versorgungsbereich.

Den letzten Teilabschnitt bildet der Bereich Obere
Hauptstrafie. Er erstreckt sich entlang der Haupt-
straBe ab dem Kreuzungsbereich HauptstraRe/Dr.-
Tusch-Stral3e bis zum Abzweig der Bahnlinie in Hohe
der Hausnummer 176. Der Querschnitt der Stralle
ist schmaler als im Bereich der FuRgangerzone,
weist aber ebenfalls eine durchgéngig dichte und
kleinteilige Bebauung auf. Die Strafle wird insbe-
sondere durch die Verkehrsfiihrung der StraRen-
bahnlinie gepragt. Die Ladeneinheiten sind Uber-
wiegend durch Komplementdrnutzungen belegt,
mit in Richtung Westen abnehmender Qualitat. Der
Einzelhandelsbesatz ist in diesem Bereich deutlich
reduziert und nicht verdichtet. Insgesamt befinden
sich in diesem Abschnitt 9 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 595 gm. Ein
Magnetbetrieb findet sich darunter nicht. Aufgrund
der Streuung des Einzelhandels und der nachlas-
senden Nutzungsqualitdt werden nur die Grundsti-
cke der éstlichen HauptstrafSe in den zentralen
Versorgungsbereich einbezogen, die unmittelbar
Anschluss an die Dr.-Tusch-StralRe bzw. die Fullgan-
gerzone haben.

Stdrken-Schwdchen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwadchen fiir das Hauptzentrum Innenstadt
zusammenzufassen:

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit

+ Versorgungsauftrag fiir das gesamte Stadtgebiet
wird wahrgenommen
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+ tendenziell positive Entwicklung in den letzten
Jahren in Bezug auf die Qualitat der Einzelhandels-
betriebe und die Ausstrahlungskraft der Filialisten
+ breite Nutzungsmischung von Einzelhandels-
und Komplementarnutzungen

+ innerstadtische Potenzialflaichen zur weiteren
Entwicklung des Einzelhandelsstandorts

+ groRter Lebensmittel-SB-Betrieb der Stadt be-
findet sich in der Innenstadt

- hoher Konkurrenzdruck durch dezentrale Ein-
zelhandelsstandorte in der Stadt Frechen

- abnehmende Nutzungsqualitit in den Randlagen
des zentralen Versorgungsbereichs

- Einzelhandelsausstattung der Stadt und der
Abgleich mit Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose
weisen nur auf geringe Entwicklungsspielraume des
Einzelhandels hin

- teilweise stadtebaulicher Aufwertungs-/Um-
strukturierungsbedarf erkennbar

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen stellen sich
abschlieRend dar:

] Verdichtung und qualitative Aufwertung der
Einzelhandelsnutzungen (und arrondierenden
Komplementarnutzungen) entlang der Haupt-
stralle (Nutzung von Leerstanden und minder-
genutzen Erdgeschosslagen)

= Prifung der handelswirtschaftlichen Inwert-
setzungsmoglichkeiten der Potenzialflachen,
um diese in eine langfristig ausgerichtete Ent-
wicklungsperspektive einfliefen zu lassen

] Stabilisierung/Aufwertung der Randlagen

= Prifung einer geeigneten Nachnutzung nach
Fortgang des Drogeriemarktes Miiller, ggf.
bauliche Umstrukturierung unter Hinzuziehung
der angrenzenden Ladenpassage



Abbildung 32: Nutzungsstruktur der Innenstadt untergliedert in Teilabschnitte
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Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Insgesamt befinden sich im zentralen Versorgungs-
bereich Frechen 98 Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks. Dies entspricht einem Anteil von
rund 33 % an allen Betrieben der Stadt. Die durch
die Betriebe bewirtschaftete Verkaufsflache betragt
rund 20.165 gm (ca. 13,4 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache), der generierte Umsatz ist mit rund
81,8 Mio. EUR zu beziffern (ca. 22 %). Die durch-
schnittliche Betriebsgrofle von rund 206 gm wird
sowohl in Bezug auf die weiteren Einzelhandels-
standorte in der Stadt als auch im Vergleich mit
ahnlich strukturierten Kommunen als unterdurch-
schnittlich bewertet.

Der Angebotsschwerpunkt im zentralen Versor-
gungsbereich des Frechener Hauptzentrums liegt
hinsichtlich der Verkaufsflache in der Branche ,,Nah-
rungs- und Genussmittel”. In knapp einem Viertel
der dort ansdssigen Betriebe wird diese Waren-
gruppe schwerpunktmaRig auf etwa der Halfte der
verorteten Verkaufsflichen angeboten. Den groR-
ten Anteil an Betrieben (rd. 31 %) verzeichnet die

Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”. Sie
reprasentiert einen Verkaufsflichenanteil von rd.
21 % und lasst damit auf eine unterdurchschnittli-
che GroRe der entsprechenden Betriebe schlieflen.
Beide Warengruppen belegen gemeinsam rd. 66 %
der Verkaufsflichen und vertreten rd. 56 % der
Betriebe im Hauptzentrum.

Kontrar dazu sind die beiden anderen Warengrup-
pen des mittelfristigen Bedarfs ,Biicher, Schreibwa-
ren, Bliro” und ,,Sport, Spiel, Freizeit” im Hauptzent-
rum deutlich unterreprasentiert. Ihr Anteil betragt
gemeinsam lediglich ca. 3 % der gesamten Verkaufs-
flachen. Hingegen belegt die Warengruppe Mobel,
Einrichtung rd. 12 % der Betriebe und Verkaufsfla-
chen im Hauptzentrum.

Ergdnzt werden die Einzelhandelsangebote im
Hauptzentrum durch 105 Komplementarnutzungen,
die — allerdings nachgeordnet — Frequenz erzeu-
gende Funktionen Ubernehmen. Hier ist vor allem
eine gute Versorgung mit allgemeinen Dienstleis-
tungen sowie Gastronomieangeboten festzustellen.

Tabelle 13: Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Frechen nach Branchen

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

Warengruppe

Abs. in %
Nahrungs- und Genussmittel 25 25,5
Gesundheit, Kérperpflege 15 15,3
Blumen, Zoobedarf 3 3,1
Blicher, Schreibwaren, Biiro 1 1,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 30 30,6
Sport, Spiel, Freizeit 1 1,0
Elektrowaren 11 11,2
Mébel, Einrichtung 10 10,2
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 2 2,0
Summe 98 100,0

ingm in%
9.225 45,7
2.710 13,4
160 0,8
305 1,5
4.170 20,7
260 1,3
950 4,7
2.350 11,7
35 0,2
20.165 100,0

Anm.: inkl. Drogeriemarkt Miiller
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Tabelle 14: Komplementdrnutzungen im Hauptzentrum Frechen

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen Angebotsschwerpunkt

Gastronomie, Restaurant, Café, Eisdiele, Gaststatte,

24

Hotellerie Kneipe, Imbiss
Rathaus, Versicherung, Rechtsanwalt,
sonstige Beratungsdienstleistung,
Dienstleistungen 61 Geldinstitut, Friseur, Reisebiiro, Ande-

rungsschneiderei, Immobilienservice,
Fahrschule, Nagelstudio u. a.

Kulturverein, Musikverein, Kirche,

Kultur, Freizeit, R .
12 Kunstverein, Bibliothek, Stadtarchiv,

Bild
Hethty Volkshochschule
Gesundheit 3 Allgemeinmediziner, Facharzt, Caritas,
Betreutes Wohnen, Massage
Summe 105

Quelle:  Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In den Erdgeschosslagen des Hauptzentrums wur-
den zudem zwei Vergniigungsstatten und 18 Leer-
stande erfasst; in Bezug auf alle gewerblichen Erd-
geschosslagen (Einzelhandel, Komplementarnut-
zungen und Leerstande) errechnet sich eine Leer-
standsquote von rund 8 %. Gemessen an einem
regelmaRigen Fluktuationsleerstand von erfah-
rungsgemafll max. 7 bis 8 % ist dieser Wert als
durchschnittlich zu bezeichnen.

Potenzialflidchen im Hauptzentrum Frechen

Innerhalb des abgegrenzten Hauptzentrums kénnen
in Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Fre-
chen vier Potenzialstandorte fir Einzelhandelsnut-
zungen diskutiert werden, eine weitere Flache liegt
im 6stlichen Bereich der HauptstralRe aulRerhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs.

] Nordlich angrenzend zum Lebensmittel-SB-
Betrieb Marktkauf befindet sich eine derzeit
als Parkplatz (betriebszugehérig) genutzte Fla-
che mit einer Grundflache von rund 4.000 gm.
Sie eignet sich damit grundsatzlich zur Ansied-
lung einer groBeren (auch groRflachigen) Be-
triebseinheit. Zum Beispiel fiir einen Droge-
riemarkt, insbesondere nach dem Abgang von
Miller aus der HauptstraRe. Alternativ bietet
sich diese ja auch mit dem Pkw gut erreichbare
Flache auch fiir einen anderen Fachmarkt an.
Mit einer Ansiedlung wiirden einerseits die
FuRRgangerfrequenzen entlang der Dr.-Tusch-
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StraRe positiv beeinflusst, andererseits wird im
Zusammenhang mit dem Betrieb Marktkauf
ein leistungsfahiger Einzelhandelsstandort be-
grindet, der auch unabhiangig der Hauptein-
kaufslage der FuRgdngerzone eine hohe Leis-
tungsfahigkeit erreichen kann. Zielsetzung bei
einer moglichen Ansiedlung ware demnach die
optimale stadtebauliche Verknlpfung in Rich-
tung Hauptstralle.

Die zweite Potenzialfliche befindet sich im
Kreuzungsbereich von Dr.-Tusch-Strale und
HauptstraBe am westlichen Rand des zentra-
len Versorgungsbereichs. Die derzeitige Wohn-
bebauung am Standort steht derzeit in Fre-
chen im Sinne einer stadtebaulichen Umstruk-
turierung zur Diskussion. Die Grundflache (wie
in Abbildung 31 schraffiert) betragt rund
1.500 gm. Aus Gutachtersicht sollte eine Ver-
anderung die Nutzungsstruktur und Bauweise
der umgebenden Bebauung aufgreifen, sodass
die Ansiedlung eines grof¥flachigen Magnetbe-
triebs nicht geeignet ware. Vielmehr kénnte
ein gemischt genutztes Wohn- und Geschéfts-
haus mit kleinstrukturierten Facheinzelhan-
delsnutzungen zu einer Ergdnzung und Auf-
wertung des innerstadtische Handelsangebots
flihren. Dabei sollte die Verkehrsgunst und -
funktion des Standorts Bericksichtigung fin-
den.

Weiterhin als Potenzialstandorte dargestellt
sind der Standort der Sparkasse in der Haupt-
stralle sowie der sidliche angrenzende Park-
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platz mit einer Grundfliche von insgesamt
rund 2.200 gm. Dieser befindet sich innerhalb
der Lauflage/FuBgédngerzone des Hauptzent-
rums mit der hochsten gewerblichen Nut-
zungsdichte. Die Magnetbetriebe der Innen-
stadt befinden sich jedoch ausschlieflich west-
lich des Standorts. Grundsatzlich eignet sich
der Standort zur Ansiedlung einer gréReren
Betriebseinheit mit Magnetfunktionen. In Ab-
stimmung mit dem erst genannten Potenzial-
standort konnte beispielsweise ein Drogerie-
markt angesiedelt werden. Auch fir die An-
siedlung von Leitsortimenten der Innenstadt,
z. B. Bekleidung, kommt der Standort in Be-
tracht. Aufgrund der geringen Potenziale, die
im Rahmen der Entwicklungsperspektive fir
dieses Segment dargestellt wurden, ist aller-
dings eine Marktpositionierung zu Lasten an-
derer Standorte (z.B. Kolner Strale, Euro-
paallee) erforderlich.

Auf der nordlichen Seite der HauptstraRe gele-
gen, wird auch der derzeitige Standort des Be-
kleidungsanbieters C & A sowie das dahinter
liegende Parkhaus als Potenzialflache in dieses
Gutachten aufgenommen; die Grundflache be-
tragt etwa 5.000 gm. Auch dieser Standort
kann an die FuBgdngerzone Frechens ange-
bunden werden, von deren Kundenfrequenz
der heute ansadssige Ankerbetrieb profitiert.
Die Potenziale fiir eine innenstadtorientierte
Belegung der so moglichen Flachen (z. B. durch
Textilfilialisten, Einrichtungsbedarf, Geschenk-
artikel) ergeben sich wiederum nur, wenn be-
stehenden dezentralen Standorten Umsatz
entzogen werden kann. Daher ist in jedem Fall
zu empfehlen, das Nutzungs- und Betreiber-
konzept z. B. zur Installierung eines kleinen in-
nerstadtischen Einkaufszentrums, welches aus
einer Umstrukturierung/Verkniipfung der be-
stehenden baulichen Anlagen entwickelt wer-
den koénnte, fur eine Realisierung im Hinblick
auf seine Marktwirkungen zu prifen. Das
Parkhaus sollte dabei in die Planungsperspek-
tive einflieBen, nicht jedoch als Solitarstandort
ohne Anbindung an die HauptstraRe. Eine pa-
rallele Uberpriifung und Optimierung der kiinf-
tigen Parkraumsituation ware zwingend erfor-
derlich.

Eine weitere Flache, die derzeit stadtebauli-
chen Aufwertungsbedarf aufweist, befindet

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

sich im Kreuzungsbereich von Hauptstrafe und
OthmarstraBe. Im Gegensatz zu den zuvor dis-
kutierten Standorten befindet sich diese
schraffierte Flache nicht innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs. Die Grundflache be-
tragt etwa 1.000 gm. Bei der Entwicklung des
Standorts sollte aus Gutachtersicht keine Ein-
zelhandelsnutzung in Betracht gezogen wer-
den, um das Ziel, eine Verdichtung und Auf-
wertung des abgegrenzten Hauptzentrums zu
fordern, nicht zu konterkarieren. Dazu zahlt
auch der Verzicht auf kleinteilige Ladennut-
zungen im Erdgeschoss, die moglicherweise
Ansiedlungen im Hauptzentrum ersetzen oder
Verlagerungen aus dem Hauptzentrum auslo-
sen. Alternativ bieten sich an diesem Standort
z.B. die Entwicklung innenstadtnahen Woh-
nens oder eine grofRere Blronutzung an.

Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt seit
2007

Die Entwicklungen des Frechener Hauptzentrums
seit der Vorlauferuntersuchung im Jahr 2007 kén-
nen wie folgt zusammengefasst werden:

= Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe inner-
halb des Hauptzentrums hat sich um rund
16 % reduziert bei gleichzeitigem Riickgang
der Verkaufsflache. Trotz des allgemeinen
Trends zu groBeren Verkaufsflachen konnten —
auch aufgrund der begrenzten Flachenkapazi-
taten entlang der Laufachse — die Betriebsver-
luste nicht ausgeglichen werden.

] Insgesamt zwei zusatzliche Leerstande sind zu
verzeichnen. Auch wenn im Rahmen der Bear-
beitung dieses Konzepts keine differenzierte
Beschéftigung mit den Leerstianden erfolgte
(z. B. Erfassung von VerkaufsflachengroRe, La-
denzuschnitt, Mietkonditionen) ist davon aus-
zugehen, dass es sich primar um kleine Laden-
einheiten in Randlagen handelt.

= In den letzten Jahren konnten einige Filialisten
mit einer hohen Kundenfrequenz und/oder ei-
nem hochwertigen Angebot angesiedelt wer-
den (z. B. Gerry Weber, Bonita, Mayersche
Buchhandlung). Die betrieblichen Abgange
sind zwar zahlenmaRig groRer, betreffen je-
doch Betriebe mit geringerer Ausstrahlungs-
kraft, sodass die handelswirtschaftliche Ent-



wicklung im Fazit positiv zu bewerten ist. In
Verbindung mit der im Datenbestand noch
nicht berlcksichtigten Ansiedlung des H & M-
Hauses zeigt sich somit, dass die Frechener In-
nenstadt offenbar zwischenzeitlich die Auf-
merksamkeit bundesweit agierender Filialisten
findet.

Die positive Angebotsentwicklung ist speziell
vor dem Hintergrund der verscharften Wett-
bewerbssituation infolge der Weiterentwick-
lung verschiedener Fachmarktstandorte im In-
nenstadtgebiet zu wirdigen und wird auch
durch die zunehmende Einkaufsorientierung
der Frechener Biirger auf die Frechener Innen-
stadt bestatigt.
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Tabelle 15: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Innenstadt zur Einstufung als Hauptzentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung Kuschnerus 2007: Innenstadt-, Ortszentren Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb der Vv
82f. Kernstadt der Stadt Frechen
Verflechtungsbereich Kuschnerus 2007: GroRerer Einzugsbereich, Gesamtstadtische Versorgungsfunktion fiir Vv
82f. i. d. R. gesamtes Stadtgebiet rund 52.000 Einwohner
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus, StraRen- Vv
17.12.2009-4C 2/08 zu erreichen bahn)
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten, Differenziertes Einzelhandelsangebot in \')
Einzelhandel 82f. insbesondere zentrentypische und ggf. auch allen Warengruppen, Magnetbetriebe ins-
nahversorgungsrelevante Sortimente, Waren besondere im Bereich der innerstadtischen
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs Leitsortimente
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Dienstleistungsangeboten = Hohe Anzahl und Dichte von Komplemen- \')
Komplementérnutzungen 82f. tarnutzungen, die das Einzelhandelsangebot
ergdnzen und eigene Frequenzen erzeugen
Kompatibilitat von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag kann wahrgenommen Vv

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

werden

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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4.2.3 Nahversorgungszentrum Konigsdorf

Das Nahversorgungszentrum Konigsdorf befindet
sich im gleichnamigen Stadtteil im nordlichen
Stadtgebiet Frechens. Kénigsdorf ist ein vom Haupt-
siedlungskorper der Stadt Frechen isolierter Stadt-
teil. Sowohl die Autobahn A 4 als auch die Trassen-
flihrung der S-Bahn haben eine trennende Wirkung.

Die verkehrliche Erreichbarkeit Konigsdorfs wird in
erster Linie (ber die Bundesstrafle 55 hergestellt,
die als Aachener StralRe die Ortsdurchfahrt bildet
und somit als attraktiver Standort auch die Einzel-
handelsnutzungen des Nahversorgungszentrums
angezogen hat. Sowohl tber die Achse Mihlenweg/
UlrichstraBe/LindenstralRe als auch Uber die Bonn-
straRe werden das Frechener Zentrum sowie das
stdliche Stadtgebiet angebunden.

Die A 4 fihrt in unmittelbarer Ndhe Konigsdorfs als
West-Ost-Verbindung durch das Stadtgebiet und
unterstitzt so auch die Uberértliche Anbindung
Konigsdorfs. Der nachstgelegene Anschluss ist Fre-
chen-Nord und in wenigen Minuten (iber die Bun-
desstrale in 6stliche Fahrtrichtung zu erreichen.

Uber die Haltestelle Frechen-Kénigsdorf ist die Ein-
zelhandelslage direkt an das Schienenverkehrsnetz
der S-Bahn angebunden. Die Linien S 12 (zwischen
Duren und Au/Sieg), S 13 (zwischen Horrem und
Aachen) sowie S 19 (zwischen Hennef und Horrem)
fahren die Haltestelle regelméaRig an. Eine Ergan-
zung der OPNV-Erreichbarkeit erfolgt iiber die Bus-
linien 931, 962, 963 und 980, die (u. a. die Haltestel-
le Konigsdorf Bf.) einerseits eine Anbindung der
Frechener Innenstadt und Ortsteile ermdoglichen,
aber auch die der Nachbarkommunen Kéln (Bock-
lemiind, Weiden, Worringen), Titz und Pulheim.

Flachen fir den ruhenden Verkehr sind sowohl auf
den Seitenstreifen angelegt, als auch in gréRerem
Umfang den Betrieben Aldi, Kaisers und Rewe zu-
geordnet.

Die Versorgungsfunktion des Stadtteils Konigsdorf
ist auf die Stadtteilbevolkerung von rund
11.210 Einwohnern bezogen. Die Lage an der Bun-
desstraRe zwischen Koln und Bergheim/Kerpen
sowie den Anschlissen zur A 4 begriindet zudem
auch ergédnzende Einkdufe durch Pendlerverkehre.

Dabei steht die Versorgungslage in Konkurrenz zu
den Einzelhandelsangeboten der Innenstadt, der
sudostlich gelegenen dezentralen Einzelhandels-
standorte Frechens sowie zum Koélner Stadtteil
Weiden (Einkaufszentrum Rhein-Center).

Rédumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungs-
zentrums wird durch die Standortsituation der Ein-
zelhandelsbetriebe entlang der Aachener Stralle
bestimmt. Die verdnderte Lagestruktur fihrt ge-
geniiber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2008 zu einer Empfehlung, die eine Modifizierung
der Abgrenzung vorsieht. Folgende Merkmale skiz-
zieren die Abgrenzung bzw. die Verdnderungen seit
2008.

] Auf der stdlichen Strallenseite der Aachener
StraBe befinden sich insgesamt drei Lebens-
mittel-SB-Betriebe. Der Standort eines Kaiser-
Supermarkts am Ostlichen Ortsausgang Ko-
nigsdorf existierte 2008 noch nicht. Eine ent-
sprechende Ausweitung des Nahversorgungs-
zentrums ist erforderlich.

] Schon 2008 wurde die Empfehlung formuliert,
eine Konzentration der Einzelhandelseinrich-
tungen in Konigsdorf zu erreichen, weil diese
sich Gber mehrere hundert Meter entlang der
Aachener StraRe verteilten ohne einen charak-
teristischen Mittelpunkt. Diese Standortsitua-
tion liegt bis heute nahezu unverdndert vor.
Daher wird im westlichen Bereich der Aache-
ner StraRRe eine reduzierte Abgrenzung vorge-
sehen. Westlich des Rewe-Supermarkts wer-
den nur die Grundstiicke und Nutzungen inte-
griert, die im Anschluss an die Kreuzung
Aachener StraRe/Augustinusstrale noch ein-
sehbar sind und mehrheitlich/in Zusammen-
hang durch Einzelhandelsnutzungen belegt
werden (Hausnummer 592 auf der nérdlichen
und 597 auf der sidlichen StraRenseite). Im
weiteren Verlauf der Aachener StraRe in Rich-
tung Westen nimmt die Einzelhandelsdichte
ab und auch der StraRenverlauf nimmt einen
leicht kurvigen und topographisch ansteigen-
den Fortschritt. Dadurch werden die Sichtbe-
ziehungen zwischen den Nutzungen und Teil-
abschnitten der Aachener Stralle einge-
schrankt.
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Abbildung 33: Zentraler Versorgungsbereich Konigsdorf
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Ll Im weiteren westlichen Verlauf der Aachener
StralRe befinden sich ebenfalls kleinteilige Ein-
zelhandelsnutzungen. Deren Existenz soll
durch die modifizierte Abgrenzung nicht in
Frage gestellt werden; sie sind in ihrem Be-
stand davon unbeeinflusst. Vielmehr sollen
kiinftige Ansiedlungs- und Erweiterungspla-
nungen, speziell groRflachiger Einzelhandels-
betriebe, auf einen kleineren Standortbereich
gerichtet werden. Ziel ist die Verdichtung der
Versorgungsstruktur, die Herausbildung eines
Mittelpunkts sowie einer Lauflage ohne Nut-
zungsunterbrechung.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Einzelhandelslage in Konigsdorf weist eine
bandartige Struktur auf, die sich (iber mehr als 1 km
entlang der Aachener StralRe zieht.

Der westliche Abschnitt bis zur Augustinusstrale/
PaulistraRe zeigt dabei sowohl eine geringere ge-
werbliche Nutzungsdichte als der Ostliche Bereich
um den Bahnhof und ist zudem durch einen Stra-
Benverlauf gepragt, der Kurven vollzieht sowie von
Westen nach Osten abfallt.

Uber die gesamte Einzelhandelslage hinweg ist nur
an wenigen Stellen eine geschlossene Bauweise
erkennbar, die sich tber mehrere Grundstiicke/
Hauser erstreckt. In der Regel wird die straBenan-
liegende Bebauung durch private/6ffentliche Griin-
flachen, Parkplatze oder eine von der Stralle zu-
rickgesetzte Bebauung unterbrochen. Die Hauser
selbst sind in der Regel zwei- bis drei geschossig und
zumindest in den Obergeschossen primar Wohn-
zwecken gewidmet, wéahrend die Erdgeschosse
gewerblich genutzt werden.

Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Innerhalb des Nahversorgungszentrums befanden
sich zum Zeitpunkt der Erfassung 20 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
5.415 gm, was einer durchschnittlichen Betriebs-
groRe von etwa 270 gm entspricht.

Damit wird gegenliber der Innenstadt (ca. 207 gm
Verkaufsflache/Betrieb) eine groRere Bedeutung
der Einzelhandelsbetriebe mit einer groflen Ver-
kaufsflache deutlich.

Dies sind in Konigsdorf in erster Linie die drei Le-
bensmittel-SB-Betriebe Aldi, Rewe und Kaisers so-
wie ein Getrdnkemarkt der Fa. trinkgut. Diese Be-
triebe zeichnen auch mafRgeblich dafiir verantwort-
lich, dass die Angebotsstruktur durch die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel dominiert
wird. Rund 45 % der Einzelhandelsbetriebe haben
einen Angebotsschwerpunkt in dieser Warengrup-
pe; sie belegen etwa 77 % der gesamten Verkaufs-
flache.

Eine kleinteilige Struktur pragt funf Einzelhandels-
betriebe der Warengruppe Gesundheit/Kérperpfle-
ge (ca.4 % der Verkaufsfliche). Dagegen ist dem
Bereich Blumen, Zoobedarf ein Landfachhandel
zugeordnet, der den Verkaufsflichenanteil dieser
Warengruppe von rund 12 % begriindet.

Die Warengruppen des mittel- und des langfristigen
Bedarfs sind in Konigsdorf dagegen unterrepréasen-
tiert. Eine Verkaufsfliche von insgesamt etwa
355 gm verteilt sich auf vier Betriebe aus dem Be-
reich Bekleidung, Elektrowaren und Einrichtungszu-
behor.

Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot durch
insgesamt 36 Komplementarnutzungen. Insbeson-
dere im Bereich der Dienstleistungen wird ein brei-
tes Angebot vorgehalten.
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Tabelle 16: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Konigsdorf nach Branchen

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
Warengruppe

Abs. in% ingm in%
Nahrungs- und Genussmittel 9 45,0 4.190 77,4
Gesundheit, Kérperpflege 5 25,0 215 4,0
Blumen, Zoobedarf 2 10,0 655 12,1
Blicher, Schreibwaren, Biro - - - -
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 2 10,0 155 2,9
Sport , Spiel, Freizeit - - - -
Elektrowaren 1 5,0 100 1,8
Mobel, Einrichtung 1 5,0 100 1,8
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér - - - -
Summe 20 100,0 5.415 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016

Tabelle 17: Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Konigsdorf

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen Angebotsschwerpunkt

Gastronomie,
Hotellerie

Dienstleistungen

Kultur, Freizeit,
Bildung

Gesundheit

Summe

4 Restaurant, Imbiss, Café

Versicherung, Reisebliro, Rechtsanwalt,
21 Anderungsschneiderei, Reinigung,
Friseur, Geldinstitut

4 Kirchen, Fitnessstudio, Jugendcenter

Allgemeinmediziner, Facharzte,
héausliche Pflege

36

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Koénigs-

dorf seit 2007

und Genussmittel bestimmt wird. Folgende weitere
Anderungen/Entwicklungen sind zu skizzieren:

Im Vorlauferkonzept wurde die Einkaufslage in ] Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-

Konigsdorf noch als Nebenzentrum eingestuft, und
die Versorgungfunktion umfasste neben dem Stadt-
teil Konigsdorf auch Bereiche des Pulheimer Stadt-
gebiets. Mit der heutigen Empfehlung zur Einstu-
fung als Nahversorgungszentrum wird der tatsachli-
chen Versorgungsstruktur Rechnung getragen, die
in hohem MalRe durch die Warengruppe Nahrungs-
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reichs wird reduziert, um einer weiteren
Streuung der Einzelhandelsnutzungen gegen-
zusteuern bzw. eine Konzentration zu unter-
stitzen.

Daraus ergibt sich auch eine geringere Anzahl
von Einzelhandelsbetrieben und Komplemen-
tarnutzungen innerhalb des abgegrenzten Be-



reichs. Der Riickgang spiegelt somit nicht die
tatsachliche Entwicklung wider, die als stabil
zu bewerten ist.

] Mit dem Kaisers-Supermarkt wurde ein Le-
bensmittel-Magnet-Betrieb angesiedelt, der
die Leistungsfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums unterstitzt.

Stérken-Schwdchen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Ko-
nigsdorf zusammenzufassen.

+ leistungsfahige Lebensmittel-SB-Betriebe

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit

+ Angebotssituation spiegelt Versorgungsauftrag
eines Nahversorgungszentrums wider, Schwerpunkt
liegt in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
+ Nutzungsmischung von Einzelhandels- und Kom-
plementérnutzungen

- weite Ausdehnung der Versorgungslage, fehlender
wahrnehmbarer Mittelpunkt

- hohe Verkehrsbelastung der Aachener StraRe

- Wettbewerbsdruck durch die Frechener Innen-
stadt, die dezentralen Einzelhandelsstandorte der
Stadt Frechen sowie das Rhein-Center in Kéln Wei-
den

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen stellen sich
abschlieRend dar:

= Verdichtung der Einzelhandelsnutzungen (und
arrondierenden Komplementarnutzungen)
zwischen den Standorten der Lebensmittel-SB-
Betriebe; ggf. Unterstltzung dieser Zielsetzung
durch eine Verdichtung der Bebauung

] Herausbildung einer zusammenhangenden
Einkaufslage, Unterstltzung durch stadtebau-
liche MaRnahmen

. Kleinteilige Angebotsergdnzungen (auch mit
zentrenrelevanten Sortimenten) zur qualitati-
ven und quantitativen Aufwertung der Einzel-
handelsfunktion.
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Tabelle 18 Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Kénigsdorf zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb der Vv
17.12.2009-4C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen gleichnamigen Stadtteils Konigsdorf
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Stadtteil Kdnigsdorf mit rund 11.200 Ein- Vv
11.12.2006 -7 A tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  wohnern
964/05.
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus, S-Bahn) Vv
17.12.2009-4C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2007: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Drei leistungsfahige Lebensmittel-SB- Vv
88 f. Versorgung mit Gltern des tagl. Bedarfs ge- Betriebe, die von einem primar kleinstruktu-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren des  rierten Einzelhandelsbesatz des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens- mittelfristigen Bedarfs erganzt werden
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun-
ter
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Die Nahversorgung erganzende/unterstiitzende Umfassendes Angebot an (nahversorgungs- Vv
Komplementarnutzungen 88 f. und OVG NRW, Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini- relevanten) Komplementarnutzungen vor-
Urt. v. 19.06.2008 -7 A  gung, Gastronomie u. a. m.) handen
1392/07
Kompatibilitdt von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag wird vollstdndig ausge- )

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

fullt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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4.3 Frechener Liste

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadte und Gemeinden nicht zu beein-
trachtigen, spielt die Sortimentsausstattung von
geplanten Einzelhandelsprojekten bei der Bewer-
tung moglicher Auswirkungen eine maRgebliche
Rolle. Die Ableitung einer ortstypischen Sortiments-
liste ist richterlich und wissenschaftlich als Steue-
rungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung
anerkannt. Sie dient malRgeblich dazu, die zentralen
Versorgungsbereiche in Frechen dahingehend zu
schiitzen, dass Einzelhandelsentwicklungen mit
Sortimenten, die derzeit die Funktionsfahigkeit
dieser Lagen sichern (oder zukinftig sichern sollen),
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausge-
schlossen werden.

Nach standiger Rechtsprechung des OVG NRW (0OVG
NRW, Urteil v. 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE, seither stdn-
dige Rechtsprechung des OVG NRW) bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Freche-
ner” — Liste einer individuellen Betrachtung der
jeweiligen Situation. Dariber hinaus sind die Vorga-
ben der Landesplanung in Anlage 1 zum Ziel 6.5.2
des LEP NRW zu beachten. Die dort (folgend) aufge-
fihrten Sortimente sind als MindestmalR in die
Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente zu
ibernehmen. Die Auflistung der zentrenrelevanten
Sortimente kann ergdnzt, nicht jedoch reduziert
werden.

] Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

] Biicher

] Bekleidung, Wasche

. Schuhe, Lederwaren

= Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

] Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingar-
tikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reit-
artikel und SportgroRgerate)

] Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

Gleichzeitig als zentren- und nahversorgungsrele-
vant werden zudem eingestuft:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Kein Spielraum besteht fiir die Feingliederung von
oben als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimenten.
In Anlehnung an ein Urteil des VG Aachen (Urteil vom
20. Mirz 2012 Az. 3 K 896/10) sind beispielsweise fiir
das Sortiment Bekleidung, Wasche ,,... zundchst nach
dem allgemeinen Begriffsverstdndnis alle Waren zu fas-
sen, die dazu geeignet und bestimmt sind, den Kérper des
Menschen zu bedecken, d. h. zu bekleiden ...“. Ausnah-
men sind nach dem VG Aachen fir die Waren mog-
lich, die im Einzelhandelserlass des Landes Nord-
rhein-Westfalen aus dem Jahr 1996 als eigene Sor-
timentsgruppe aufgefiihrt werden (z. B. Baby- und
Kinderartikel).

Grundsatzlich sind die spezifischen Besonderheiten
der jeweiligen Gemeinde bei der Bestimmung der
Sortimentsliste zu bericksichtigen. Erst mit Vorlie-
gen einer solchen spezifischen ,Frechener Liste”
kann im Rahmen der Bauleitplanung oder im Bau-
genehmigungsverfahren Uber zuldssige, begrenzt
zuldssige oder nicht zuldssige Vorhaben entschieden
werden.

Grundsatzlich unterscheidet die , Frechener Liste”
nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente:

. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
Waren des taglichen Bedarfs, die wohnungs-
nah angeboten werden sollen. Sie sind auf-
grund ihrer Eigenschaften nahezu immer auch
als zentrenrelevant einzustufen. Jedoch
kommt diesen Sortimenten im Hinblick auf die
Gewdbhrleistung einer adaquaten wohnungs-
nahen Grundversorgung mit Waren des kurz-
fristigen Bedarfs im Rahmen der kommunalen
Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe zu.

] Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie mit einem geringen Fla-
chenanspruch in Relation zu ihrer Wertschop-
fung verbunden sind, viele Besucher anziehen,
haufig im Zusammenhang mit anderen Innen-
stadtnutzungen nachgefragt werden und
mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden
konnen (sog. Handtaschensortimente). Wei-
terhin tragen sie meist zu einem attraktiven
Branchenmix bei und bendtigen — sofern sie
auf kleinteiliger Flache angeboten werden —
einen Frequenzbringer sowie weitere Einzel-

Stadt Frechen — Fortschreibung des Einzelhandelskonzept — April 2018 71



handels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld, um das notwendige Absatz-
potenzial zu erreichen.

. Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht
zentrenrelevanten Sortimente auf. Diese be-
anspruchen haufig groe Flachen in Verbin-
dung mit einer geringen Wertschopfung, so-
dass eine Integration in Innenstddte (oder
Stadtteilzentren) nicht méglich oder zumindest
erschwert ist. In der Regel sind sie durch den
Pkw-orientierten Einkauf geprdgt und finden
sich demnach an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten, oft in Agglomerationen eingebun-
den an Fachmarktstandorten.

Die Definition der ,Frechener Liste” berilcksichtigt
neben der Bestandssituation und der Entwicklungs-
perspektiven sowie den Vorgaben der Landespla-
nung auch einen Abgleich mit der bisherigen Fre-
chener Liste, die durch den Rat der Stadt Frechen
am 11.10.2011 beschlossen wurde. Dieser Beschluss
basiert nicht ausschlieRlich auf den Empfehlungen
des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2008, son-
dern wurde im Kontext eines konkreten Ansied-
lungswunschs gefasst.

Im Abgleich mit der ,Frechener Liste” aus dem Jahr
2011 empfiehlt sich fiir folgende Sortimente eine
gednderte Einstufung:

] Tiere/zoologischer Bedarf/Tierfutter

] Leuchten/Lampen

. Matratzen und Lattenroste

] Teppiche

= Fahrrader/Fahrradzubehor

= Motorradzubehor (auBer Motorradbeklei-
dung)

Karnevalsbekleidung, KarnevalsbedarfDie Sortimen-
te Karnevalsbekleidung und Karnevalsbedarf wer-
den, anders als bislang in der Frechener Liste vorge-
sehen, zur Einstufung als zentrenrelevante Sorti-
mente empfohlen. Sie umfassen in ihrer Breite
Artikel, die verschiedenen Warengruppen zuzuord-
nen sind. Hierunter fallen Bekleidungsartikel genau-
so wie Schminkartikel, die der Warengruppe ,,Ge-
sundheit, Korperpflege” zuzuordnen sind, so-
wie karnevalsbezogene Dekoartikel, die dem Frei-
zeitbedarf zugeordnet werden kdnnen. Im Rahmen
der Aufstellung der Frechener Liste im Jahr 2011
wurde im Wesentlichen auf die saisonale Verfiig-
barkeit dieser Artikel im Zeitraum der Karnevalszeit
abgestellt. Jedoch hat sich die Angebots- und Nach-
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fragesituation nach solchen Artikeln in der Zwi-
schenzeit insofern geandert, dass sie sich tber das
gesamte Jahr erstreckt (u.a. zu Halloween, Oktober-
fest, Mottoparties).

Mit der Einstufung von Karnevalsbekleidung und
Karnevalsbedarf als zentrenrelevante Sortimente
soll somit berlicksichtigt werden, dass die vormals
vorhandene zeitliche und regionale Begrenzung der
Artikel nicht mehr gegeben ist. Zudem ist auf das
Urteil des VG Aachen vom 20. Mérz 2012 (Az. 3K
896/10) hinzuweisen, dass ebenfalls zu dem Schluss
kommt, dass ,Karnevalskostiime und -zubehor”
aufgrund ihrer Sortimentsbeschaffenheit als zen-
trenrelevante Sortimente zu bewerten sind.

Die Sortimente Tiere/zoologischer Be-
darf/Tierfutter, Leuchten/Lampen, Matratzen und
Lattenroste, Teppiche, Fahrrdder/ Fahrradzubehor
und Motorradzubehoér wurden hingegen ehemalig
als zentrenrelevant eingestuft, nach Analyse der
Bestandssituation in Frechen sowie der branchen-
bezogenen Standortperspektiven wird nun jedoch
eine Einordnung unter den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten empfohlen.

Das Sortiment Tiere/zoologischer Bedarf/Tierfutter
wird in Frechen Uberwiegend (rund 95 % der Ver-
kaufsflache) auBerhalb der Innenstadt angeboten.
Die wichtigsten Anbieter sind zwei Fachmarkte an
den Einzelhandelsstandorten Direner und Kdélner
StralRe. Hinzu kommen Fachgeschafte sowie Betrie-
be die das Sortiment Tiere/zoologischer Bedarf/
Tierfutter als Randsortimente anbieten, zum Bei-
spiel Lebensmittel-SB-Betriebe, Drogeriemarkte,
Landfachhandel etc. In der Tendenz nehmen Fach-
markte flr die Branchen eine wachsende Bedeu-
tung ein, wohingegen Fachgeschafte an Marktantei-
len verlieren.

Damit gehen in der Regel auch groRere Flachenan-
spriiche einher. In der Innenstadt stehen diese
Flachenanspriiche in Konflikt mit den Ansiedlungs-
chancen von Betrieben mit einem innerstadtischen
Leitsortiment. Letztere waren zu bevorzugen, weil
sie einen groReren Beitrag zur Attraktivierung des
Einzelhandelsstandorts Innenstadt leisten.

Sowohl die aktuelle Situation als auch die Standort-
perspektiven begriinden eine Einstufung des Sorti-
ments Tiere/zoologischer Bedarf/Tierfutter als nicht
zentrenrelevant.



Die Sortimente Leuchten/Lampen (ca. 100 %), Mat-
ratzen und Lattenroste (ca. 95 %), Teppiche (ca.
100 %) weisen in Frechen vergleichbare Standort-
verteilungen auf; sie werden (berwiegend oder
ausschlieflich auRerhalb der Innenstadt bzw. zent-
raler Versorgungsbereiche angeboten. Fiir alle drei
gilt, dass sie weniger durch spezialisierte Anbieter in
Frechen vorgehalten werden, sondern vielmehr als
Randsortimente grof¥flachiger Einzelhandelsbetrie-
be. In erster Linie sind dabei das Md&belhaus Porta
und der Baumarkt Bauhaus zu nennen. In Bezug auf
die Standortperspektiven in der Innenstadt ist zu-
dem eine dhnliche Bewertung wie beim zuvor disku-
tierten Sortiment Tiere/zoologischer Bedarf/Tierfut-
ter zu treffen; die Erganzung anderer, starker zen-
trenpragender Sortimente (z. B. Bekleidung, Schu-
he, Sport) wére vorzuziehen. Demnach ergibt sich
eine nachvollziehbare Einstufung der Sortimente als
nicht zentrenrelevant.

Das Sortiment Fahrriader/Fahrradzubehér wird in
Frechen derzeit durch zwei Fachgeschafte gepragt,
die einen Standort auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche belegen. GréRere Fahrradfachmark-
te, die den Einzelhandel mit Fahrradern/Fahrradzu-
behor vermehrt bestimmen, sind in Frechen nicht
ansdssig. Aus Gutachtersicht ist fur die Stadt Fre-
chen ein Potenzial erkennbar, einen solchen Fahr-
radfachmarkt anzusiedeln, insbesondere vor dem
Hintergrund eines geplanten Schnellradwegs zwi-
schen Koéln und Frechen. Hierflir bieten sich auf-
grund der Dimensionierung der Betriebe weniger
Standorte innerhalb der integrierten Versorgungs-
lagen an, sondern eher aullerhalb davon gelegene
Standortlagen. Somit wird fur das Sortiment Fahr-
rader/Fahrradzubeh6r eine Einstufung als nicht
zentrenrelevant empfohlen.

Fir das Sortiment Motorradzubehor ist eine ahnli-
che Bestands- und Perspektivbetrachtung anzufiih-
ren. Es ist derzeit kein entsprechendes Fachgeschaft
in Frechen ansdssig, kleine Verkaufsflachenanteile
werden zum Beispiel in Fachbetrieben fiir Autozu-
behor oder Baumarkten angeboten. Es ist unwahr-
scheinlich, dass Anbieter fir Motorradbedarf einen
Standort innerhalb der Innenstadt belegen wiirden;
sie suchen in der Tendenz eher die Kopplung mit
branchenverwandten Einrichtungen wie Motorrad-
oder Autohdndlern. Ausgenommen von dieser Ein-
stufung ist Motorradbekleidung, die zugeordnet zu
dem Sortiment Bekleidung, Wasche als zentrenrele-
vant einzustufen ist.

Die Einstufung aller ibrigen nicht zentrenrelevanten
Sortimente entspricht dem Beschluss des Rats der
Stadt Frechen aus dem Jahr 2011. Es handelt sich
dabei ausschlieBlich um Sortimente, die klassi-
scherweise auflerhalb stddtebaulich integrierter
Lagen angeboten werden. Sie werden Uberwiegend
in Baumarkten und Mdbelhdusern angeboten und
eignen sich fast ausschlieBlich fiir den Abtransport
mittels Pkw/Lkw.

SportgroRgerate werden hingegen primar in Fach-
betrieben angeboten. Die Sortimentsbeschaffenheit
eignet sich aber auch hier in der Regel nicht fir
Standorte in der Innenstadt bzw. bedingt einen
Einkauf mit Pkw/Lkw.
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Tabelle 19: Frechener Sortimentsliste

Warengruppe

zentren-/nahversorgungsrelevante Einzel-
handelssortimente

nicht zentren-/nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente

kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie-/Kosmetikartikel, pharmazeuti-
sche Artikel

Sanitatswaren, Orthopadie

Optik, Horgerateakustik

Blumen/Zimmerpflanzen

Freilandpflanzen, Samereien/Diingemittel,
Tiere/zoologischer Bedarf/Tierfutter

mittelfristiger Bedarf

Biicher, Spiel, und Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Sport, Freizeit, Spiel

Papier/Bulrobedarf/Schreibwaren,

Blicher, Zeitschriften

Spielwaren

Bekleidung (inkl. Karnevalsbekleidung/ -
zubehor), Wasche,

Schuhe, Lederwaren

Sportbekleidung, -schuhe, -artikel

Uhren, Schmuck

Spiel-, Bastelwaren

Campingbedarf, Outdoor

Sonst. Freizeitbedarf (z. B. Musikalien,
Miinzen/Briefmarken, Handarbeiten,
Karnevalsbedarf)

SportgroRgerate
Fahrrader, Fahrradzubehor

langfristiger Bedarf

Elektrowaren

Hausrat, Mabel, Einrichtungen

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Auto-
zubehor

Elektrokleingerate

Unterhaltungselektronik und Kommunika-
tion

Computer und Zubehor, Bliromaschinen
Foto

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Haushaltswaren

Kunst/Kunstgewerbe, Geschenkartikel
Spiegel, Bilder, Rahmen
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

ElektrogroRgerate (,WeilRe Ware“)
Leuchten, Lampen

Moébel, Biromdobel, Kiichen
Matratzen und Lattenroste

Bau- und Heimwerkerbedarf,
Bodenbeldge, Teppiche
Gartenbedarf

Autozubehor

Motorradbedarf (0. Motorradbekleidung)

Tapeten,

Quelle: Stadt Frechen unter Verwendung GMA, Anderungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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Verdinderte Zuordnung in Frechener Liste seit 2011
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Tabelle 20: Bereinigte Verkaufsflachenausstattung in der Frechener Innenstadt

Verkaufsflache in gm

Sortiment
Stadt Frechen Davon im Hauptzentrum
Zentrenrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel 22.550 6.125
Kérperpflege, Parfiimerie/Kosmetik 2.465 1.335
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 820 300
Pharmazeutische Artikel, Sanitatswaren, Orthopadie 860 375
Optik, Horgerateakustik 550 440
Blumen 685 160
Zeitschriften, Zeitungen 715 125
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel 1.600 275
Biicher 1.155 420
Bekleidung 10.035 3.840
Schuhe 1.940 785
Sportbekleidung, Sportschuhe 3.670 90
Uhren, Schmuck 370 215
Lederwaren, Taschen, Koffer 465 315
Freizeit, Spielwaren, Musikalien 1.450 615
Kleinteilige Camping- und Sportgerate 1.465 10
Karnevalsbekleidung/-bedarf 4.635 15
Elektrokleingerdte 860 350
Unterhaltungselektronik 260 115
Bild- und Tontrager 190 145
Computer und Zubehor, Telefone, Foto 715 360
Hausrat 2.960 925
Glas, Porzellan, Keramik 1.635 345
Wohnaccessoires, Geschenkartikel 4.415 920
Haus-, Heimtextilien 1.755 245
Bettwaren 2.260 70
Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -rahmen 860 125
Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zoobedarf, Tiernahrung 3.490 185
GroRteilige Camping- und Sportgeréte 55 0
Fahrrader und Zubehor 275 55
E-Bikes, Pedelecs 55 10
ElektrogroRgerate 1.150 510
Leuchten 1.755 0
Matratzen und Lattenroste 485 25
Teppiche 2.085 0
Moébel/Kiichen 36.370 70
Bau- und Heimwerkerbedarf 16.460 115
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 2.180 0
Gartenbedarf 13.125 25
Auto-/Motorradzubehér 1.200 120

20.165

Summe 150.030

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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5 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung rickt speziell durch den demo-
grafischen Wandel stdrker in den Vordergrund.
Unter ,Nahversorgung” wird dabei die Versorgung
der Bevdlkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs
verstanden. Zur Grund- und Nahversorgung zahlen
in erster Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sor-
timentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich der Betriebe des Nahrungsmittel-
handwerks (Backer, Metzger) sowie Einzelhandels-
betriebe mit Drogerie- und Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Post-
dienste, Geldinstitute und Gastronomieangebote
und ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftli-
chen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet die
im Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der
Lebensverhéltnisse”. Das Wegbrechen von Versor-
gungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitdt einer
Kommune konzentriert sich im Rahmen der Erstel-
lung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf
die Lebensmittelbranche.

Umfassende und Uibergeordnete Nahversorgungs-
funktionen ibernehmen dabei die Lebensmittel-SB-
Betriebe in den abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereichen, die durch weitere nahversorgungs-
relevante Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote erganzt werden und insofern ein meist umfas-
sendes Angebot fir den taglichen Bedarf bereitstel-
len. Dies sind:

= Im Hauptzentrum Innenstadt die Lebensmit-
telvollsortimenter Marktkauf und Rewe, die
mit  unterschiedlichen  Betriebskonzepten
(groRflachiges SB-Warenhaus und kleiner Su-
permarkt in Fulgdngerzone) die Innenstadt-
versorgung mit Lebensmitteln sicherstellen.

Ll Im Nahversorgungszentrum Koénigsdorf zwei
Lebensmittelvollsortimenter (Rewe und Kai-
sers) sowie ein Lebensmitteldiscounter der Fa.
Aldi, die sich an den Randern des zentralen
Versorgungsbereichs befinden und eine ada-
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quate raumliche Verteilung der Lebensmittel-
versorgung gewdhrleisten.

Ungeachtet der diesen zentralen Versorgungsberei-
chen zugeordneten Einzugsgebiete ist jeder dieser
Magnetbetriebe aus einer bestimmten Distanz
fuRlaufig erreichbar. Das Kriterium ,fulllaufige Er-
reichbarkeit” wird in der Stadt Frechen mit einem
Radius von ca. 700 m als maximal zumutbare ful3-
laufige Entfernung definiert; dies entspricht ca. 10
bis 15 Gehminuten. Der tatsachliche Zeitaufwand
hédngt dabei auch vom Alter und dem gesundheitli-
chen Zustand der Kunden sowie den tatsichlichen
Wegebeziehungen ab.

Den Lebensmittel-SB-Betrieben in den zentralen
Versorgungsbereichen kommt eine hohe Bedeutung
fir die flaichendeckende Grundversorgung im Fre-
chener Stadtgebiet zu. Dies wird deutlich durch die
Einwohnerzahl innerhalb des definierten Versor-
gungsradius. Insbesondere die Lebensmittel-SB-
Betriebe im Hauptzentrum weisen hohe Einwoh-
nerzahlen im Einzugsgebiet auf, wahrend in Konigs-
dorf aufgrund der geringeren Siedlungsdichte nur
rund 60 % des Werts erreicht werden.

Auch Uber die zentralen Versorgungsbereiche hin-
aus kdnnen Lebensmittel-SB-Betriebe einen wichti-
gen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung
leisten und sind dann auch in ihrer Weiterfiihrung
zu schitzen.

Deshalb wurden alle Lebensmittel-SB-Betriebe in
Frechen, die Standorte auRerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen belegen, in Bezug auf ihre
Versorgungsfunktion klassifiziert, und zwar in

. Standorte der wohnungsnahen Versorgung,

] Standorte; deren Einzugsgebiete sich mit den
Einzugsgebieten von Lebensmittel-SB-
Betrieben innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen lberschneiden und die damit
ungewlinschte Konkurrenzsituationen begrin-
den und

] Standorte in dezentralen Lagen ohne stadte-
bauliche und/oder siedlungsstrukturelle Ein-
bindung.



=

Tabelle 21: Versorgungskennzahlen der Lebensmittel-SB-Betriebe in Frechen

Uberschneidender

Zusatzlicher Beitrag zur

Stadtteil StraBe Betriebsname Verkaufsflache in EW innerhalb von Innerhalb Einzugsbereich mit Dezentrale wohnungsnahen
gm (ca. Werte) 700 m (ca. Werte) ZVB 7VB Lage Versorgung

Innenstadt Dr.-Tusch-StraRe Marktkauf 7.700 11.080 X

Innenstadt Direner StralRe HIT 1.700 6.710 X X

Innenstadt Direner Stralle Aldi 1.100 8.400 X X

Innenstadt Zedernweg Aldi 945 3.665 (X)

Innenstadt Zedernweg Lidl 940 3.955 (X)

Innenstadt (Bachem) Hubert-Prott-StraRe Rewe 800 8.495 X X

Innenstadt BonnstraRe Aldi 790 305 X

Innenstadt Dr.-Gottfried-Cremer-Allee Lidl 790 1.485 X

Innenstadt Europaallee 8 Netto 750 75 X

Innenstadt Koélner StraRe Netto 600 2.430 X

Innenstadt HauptstraRe REWE 550 10.775 X

Konigsdorf Aachener StraRe Kaisers 1.150 6.195 X

Konigsdorf Aachener StraRe Aldi 1.060 6.640 X

Konigsdorf Aachener StraRe REWE 790 5.740 X

Hucheln Aegidiusstralle Edeka’ 430 4.760 X X

Habbelrath Frechener StraRe Aldi 970 2.935 X

Betrieb wurde zwischenzeitlich geschlossen

%In Nachbarschaft von Aldi in Habbelrath wurde zwischenzeitlich ein Lebensmittel-SB-Betrieb der Fa. Netto angesiedelt

Quelle: Einwohnerzahlen der Stadt Frechen, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 34: Lage und Versorgungsfunktion der Lebensmittel-SB-Betriebe in Frechen

700m - Radien von Lebensmittel-SB-Betrieben

\ O in Zentralen Versorgungsbereichen

O in Konkurrenz zu Zentralen Versorgungsbereichen
O an dezentralen Standorten
O an Standorten der wohnungsnahen Versorgung

(" (Einwohnerpotenzial reicht nicht zur Deckung der Tragfahigkeit
s

von zwei Lebensmittel-SB-Betrieben)
iAo ) -4

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Frechen, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2016
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Die Standorte der wohnungsnahen Versorgung sind
insbesondere dann im Hinblick auf ihre Weiterfiih-
rung zu unterstiitzen, wenn sie einerseits eine hohe
Bevolkerungszahl innerhalb des Radius von 700 m
aufweisen und zudem Siedlungsbereiche abdecken,
die nicht den Einzugsbereichen der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der dort ansassigen Lebens-
mittelmagnetbetriebe zuzuordnen sind. Grundsatz-
lich werden auch diese wohnungsnahen Standorte
im Baurecht beachtet bzw. unter Schutz gestellt.

Die dezentralen Standortbereiche hingegen sind
nicht durch das Baurecht geschiitzt, Einzelhandels-
betriebe an diesen Standorten kdnnen insofern
Bestandsschutz geltend machen, haben jedoch
keine Erweiterungsmaoglichkeit.

Wenn sich die fullaufigen Einzugsbereiche der
Lebensmittel-SB-Betriebe mit den Einzugsbereichen
der Magnetbetriebe von Zentralen Versorgungsbe-
reichen lberschneiden, geht von diesen Betrieben
zwar unter Umstdnden eine verbesserte fuBldufige
Versorgungsqualitat aus; sie beeintrachtigen aber
auch die Marktbedeutung der Lebensmittel-Mag-
netbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen
und gefdhrden damit deren Funktionsfahigkeit. Da
das Ziel der Starkung der Funktionsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche hoher bewertet werden
sollte als eine flachendeckende Grundversorgung,
die mit starken Wettbewerbswirkungen einhergeht,
sodass eine Steuerung perspektivisch kaum moglich
ist, sollten die Lebensmittel-SB-Betriebe mit (iber-
schneidenden Einzugsbereichen in ihrem Bestand
gesichert sein, ohne erweitern zu kénnen.

Gleiches gilt fir Lebensmittel-SB-Betriebe mit
Standorten in einer eindeutig stadtebaulich nicht
integrierten Lage.

Im Frechener Stadtgebiet bleibt ein Anbieter, der in
Ergdnzung der in zentralen Versorgungsbereichen
ansdssigen Lebensmittel-SB-Betriebe wichtige Auf-
gaben der wohnungsnahen Versorgung libernimmt,
ohne die Einzugsbereiche der Lebensmittel-
Magnetbetriebe in einem zentralen Versorgungsbe-
reich zu tangieren. Dabei handelt es sich um einen
Aldi-Lebensmitteldiscounter in Habbelrath. In
Nachbarschaft des Betriebs befindet sich der ehe-
malige Standort eines Lebensmittelvollsortimen-
ters, fur den auch weiterhin Baurecht besteht. Soll-

te eine Ansiedlung erfolgen, ist die Standortbewer-
tung analog zur noch folgenden Auseinanderset-
zung mit dem Standort Zedernweg zu modifizieren:
Ein Lebensmittel-SB-Betrieb reicht am Standort zur
Wahrnehmung der wohnungsnahen Versor-
gungfunktion aus; das Einwohnerpotenzial im ful-
laufigen Einzugsbereich kann die Tragfahigkeit von
zwei  Lebensmittel-SB-Betrieben hingegen nicht
sichern. Damit ergibt sich, dass zusatzliche und
primar den Pkw nutzende Kunden bendétigt werden.

Die beiden Anbieter Rewe (Hubert-Prott-Stralie)
und Edeka (Aegidiusweg) (zwischenzeitlich ge-
schlossen) befinden sich ebenfalls an wohnungsna-
hen/siedlungsintegrierten Standorten und weisen
Einwohnerzahlen innerhalb der fuRlaufigen Ein-
zugsbereiche auf, die die Rentabilitat des jeweiligen
Betriebs sicherstellen sollten. Jedoch liegt bei bei-
den Einzugsbereichen eine Uberschneidung mit
Lebensmittel-Magnetbetrieben im Hauptzentrum
Innenstadt vor. Unter Berlicksichtigung ihrer Ver-
sorgungsfunktion, die sich jeweils auf einen Stadt-
teil bezieht (Buschbell und Bachem), der eine sied-
lungsstrukturelle Eigenstdndigkeit und Identifikation
der Einwohner mit ihren Versorgungsangeboten
aufweist, sollte fiir beide Betriebe die Ausnahmesi-
tuation im Hinblick auf ihre wohnortnahe Versor-
gungsaufgabe geltend gemacht werden konnen.
Damit wird ihnen eine wichtige Funktion im Grund-
versorgungsnetz der Stadt Frechen beigemessen,
und ihr Status ist schitzenswert nach Baurecht. Der
Standort des Lebensmittelvollsortimenters in der
Hubert-Prott-Strae wird im Kapitel ,Sonstige
Standorte” noch einmal thematisiert.

Die bereits angesprochenen beiden Lebensmittel-
discounter am Standort Zedernweg befinden sich an
einem stadtebaulich als wohnungsnah zu bewer-
tenden Standort. Der Schutz der wohnungsnahen
Versorgung bezieht sich jedoch nur auf einen der
beiden Betriebe, da zur Versorgung der Bevoélke-
rung im fuBlaufigen Einzugsbereich ein Betrieb
ausreicht.

Die Lebensmittel-SB-Betriebe in der Diirener Stral3e
(Hit, Aldi), in der BonnstraRe (Aldi), in der Dr. Gott-
fried-Cremer-Allee (Lidl) und der Kolner StraRe
(Netto) weisen ebenso Uberschneidungen mit den
Einzugsbereichen der innerstadtischen Lebensmit-
tel-Magnetbetriebe auf. Wahrend fiir die Betriebe
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in der Direner StraBe noch eine rentabilitatssi-
chernde Einwohnerzahl im fuRlaufigen Einzugsbe-
reich wohnhaft ist, weisen die anderen drei Betrie-
be teilweise sehr geringe Einwohnerzahlen im ful3-
laufigen Einzugsbereich auf. Zumindest fir diese
Betriebe kann somit zudem auch eine dezentrale
Lage festgestellt werden.

Fir alle finf Betriebe gemeinsam gilt, dass sie fak-
tisch bereits heute die Entwicklungsperspektiven
der Innenstadtbetriebe tangieren, sodass von der
Ubertragung eines Schutzstatus oder Erweite-
rungsmoglichkeiten abgesehen werden sollte.

Gleiches gilt fur die Ubrigen drei Lebensmittel-SB-
Betriebe. Der Netto-Lebensmitteldiscounter in der
Europaallee befindet sich in einer klassischen Ge-
werbegebietslage; auf eine fuBldufige erreichbare
Kundschaft wird hier fast vollstindig verzichtet.
Tendenziell auch als Pkw-Kunden-orientiert ist der
Gemeinschaftsstandort von Aldi und Lidl am Ze-
dernweg einzustufen. Fir die Einwohnerschaft
innerhalb von 700 m wiirde die Existenz einer der
beiden Betriebe ausreichen.

Folglich werden letztgenannte drei Standorte als
dezentral eingestuft, von Entwicklungsmoglichkei-
ten und Schutzmechanismen sollte abgesehen wer-
den.
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6 Sonstige Standorte

AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche be-
steht eine Reihe weiterer Einzelhandelsstandorte,
deren Versorgungsbedeutung nachfolgend aufge-
zeigt wird. Ihre Bewertung weicht in Teilen von den
Empfehlungen des Vorldauferkonzepts sowie den
Bewertungen des Rats der Stadt Frechen aus den
Beschliissen im Jahr 2010 ab. Die Einzelhandelsla-
ge/n

. ,Bachem” wurde ehemals als Nahversor-
gungszentrum definiert,

. ,Dlrener Stralle” als Sonderstandort mit einer
gesamtstadtischen Versorgungsfunktion,

= ,Frechener StraRe” und , Uesdorfer Stralle”
als Sonderstandort Nahversorgung mit einer
Versorgungsfunktion im Nahbereich,

] in den Gewerbegebieten Europaaallee und
,Cremer & Breuer”, ,Ernst-Heinrich-Geist-
StraRe” und , Kdlner StraRRe” als dezentrale Ag-
glomerationsstandorte.

Die meisten dieser Standorte werden bereits durch
groRflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt. Fir
kiinftige Ansiedlungen von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben sind die Regelungen unter Abschnitt
6.5 des LEP NRW relevant, die sich jeweils an der
Zentrenrelevanz des Kernsortiments des geplanten
Betriebs orientieren (vgl. Kapitel 2.1.2).

Von den genannten Standorten ist fir den Sonder-
standort ,Dlirener StraBe” und die dezentralen
Agglomerationsstandorte eine spezifische Betrach-
tung der planungsrechtlichen Situationen und Ziel-
formulierungen hinsichtlich ihrer Einzelhandelsent-
wicklung vorgenommen worden; diese befinden
sich im Anhang dieses Konzepts. Zu diesem Zweck
erfolgte eine Konkretisierung in sieben Untersu-
chungsrdume, die auch in der folgenden Beschrei-
bung der Standortsituation des Einzelhandels auf-
gegriffen werden. Folgende Standorte werden un-
terschieden:

1. Diirener StralRe
2. Kolner StralRe West
3. Kdlner StralRe Ost/Westliche Europaallee

4. Ostliche Europaallee

5. Ernst-Heinrich-Geist-StralRe
6. Dr.-Gottfried-Cremer-Allee

7. BonnstralRe

6.1  Standortlagen mit hoher Nahversorgungs-
und Zentrenrelevanz

Die Darstellung der absoluten Einzelhandelsausstat-
tung sowie der Vergleich der Verkaufsflaiche mit
zentrenrelevanten Sortimenten und solcher mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Abbil-
dung 36) macht deutlich, dass fiir die Einzelhandels-
standorte ,Kolner StralBe West“, ,Direner Strafle”,
,Dr.-Gottfried-Cremer-Allee”, ,Koélner StraBe Ost/
Westliche  Europaallee”, ,Ernst-Heinrich-Geist-
StraRe” und ,BonnstralRe” eine hohe Zentren- bzw.
Nahversorgungsrelevanz vorliegt. Fiir diese Stand-
orte wird empfohlen, dass zum Schutz integrierter
Versorgungslagen, insbesondere dem Hauptzent-
rum Innenstadt, Angebotserweiterungen lber den
Bestandsschutz hinaus ausgeschlossen werden.
Damit wird der Zielsetzung von Ziel 6.5.8 des LEP
NRW, zur Vermeidung einer Ausweitung von Einzel-
handelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten auflerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen aufgegriffen.

Folgende Charakteristika ergeben sich fiir die aufge-
fihrten Einzelhandelslagen:

. Der Standortbereich ,Kolner StraRe West”
weist insgesamt ca. 10.000 gm Verkaufsflache
auf und stellt damit nach der Innenstadt sowie
der Einzelhandelsagglomeration ,Ostliche Eu-
ropaallee” die drittgroRte Einzelhandelsag-
glomeration im Frechener Stadtgebiet dar.
Rund drei Viertel der gesamten Verkaufsflache
werden durch zentrenrelevante Sortimente
belegt. Als Magnetbetriebe fungieren ein Net-
to-Lebensmitteldiscounter sowie mehrere
Fachmarkte fur Bekleidung und Schuhe. Damit
wird grundsatzlich eine gesamtstadtische Ver-
sorgungsfunktion ausgelibt. Die Einzelhan-
delsbedeutung des Standorts ist demnach
nicht konform mit seiner regionalplanerischen
Ausweisung. Zum GroRteil stellt der Regional-
plan Koln/Teilabschnitt Koln dort einen Be-
reich flir gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen dar.
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Der Standort Diirener StraRe ist mit insgesamt
rund 8.700 gm Verkaufsfliche belegt, davon
rund 78 % mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten. Im Unter-
schied zur Koélner StraBe nehmen Fachmarkte
mit zentrenrelevanten Sortimenten hier je-
doch eine zweitrangige Bedeutung ein, die An-
gebotssituation wird in erster Linie durch die
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen
der Lebensmittel-SB-Betriebe Hit und Aldi so-
wie jeweils eines Getranke- und Drogerie-
markts gepragt. Zentrenrelevante Sortiment
werden zum Beispiel in zwei Bekleidungsfach-
markten und einigen Fachgeschiften (z.B.
Schreibwaren und Blumen) gefiihrt. Der Ein-
zelhandelsstandort befindet sich in rdumlicher
N&he zur Innenstadt und begriindet mit seiner
Angebotsstruktur eine ausgepragte Wettbe-
werbsintensitat.

Unmittelbar an der B 264 und in raumlicher
Nahe zur Innenstadt hat sich am Standort ,,Dr.
Gottfried-Cremer-Allee” in der jlingeren Ver-
gangenheit ein weiterer Einzelhandelsstandort
etabliert, der in besonderem MaRe durch die
beiden Fachmarkte Dehner Gartencenter und
Deiters gepragt wird. Von den insgesamt rund
8.000 gm Verkaufsflache sind etwa 60 % als
zentrenrelevant zu bezeichnen. Die Verteilung
wird dadurch beeinflusst, dass im Gegensatz
zur bisherigen Einstufung das Sortiment Kar-
nevalsartikel/-bedarf fiir eine Klassifizierung
als zentrenrelevant empfohlen wird.

Der Einzelhandelsstandort , Kdlner StraRe Ost/
Westliche Europaallee” befindet sich im raum-
lichen Zusammenhang mit dem nachfolgend
noch zu thematisierenden Standort ,Ostliche
Europaallee”. Im Bereich , Kdlner StraRe Ost/
Westliche Europaallee” sind rund 6.500 gm
Verkaufsflache anzufiihren, davon rund 96 %
mit zentrenrelevanten Sortimenten. Standort-
pragend sind ein Netto-Lebensmitteldiscoun-
ter, ein Fachmarkt fur Sportbekleidung und ein
Textilfachmarkt.

Eine abnehmende Einzelhandelsfunktion ist
fiir den Standort ,Ernst-Heinrich-Geist-Stralle”
nach der SchlieBung des Max Bahr Baumarkts
festzustellen. So ist im Vergleich mit den zuvor
genannten Standorten auf eine geringere Ver-
kaufsflache von rund 2.250 gm hinzuweisen,
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die fast ausschlieBlich durch zentrenrelevante
Sortimente belegt wird.

= Gleiches gilt fiir den Standort ,Bonnstrafle”
mit drei Einzelhandelsbetrieben, die eine Ver-
kaufsflache von rund 1.400 gm mit mehrheit-
lich zentrenrelevanten Sortimenten aufweisen.
Als Magnetbetrieb fungiert hier ein Aldi-
Lebensmitteldiscounter.

Mit der Entwicklungsempfehlung, eine Ausweitung
von Einzelhandelsangeboten mit zentrenrelevanten
Sortimenten aulerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen auszuschlieRen, wird auch den Vorgaben
der Ziele 7 und 8 unter Abschnitt 6.5 des LEP NRW
Rechnung getragen. Zudem ist darauf hinzuweisen,
dass nicht alle Standorte (vollstandig) durch eine
regionalplanerische Ausweisung als Einzelhandels-
standort qualifiziert sind (vgl. Abbildung 37).
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Abbildung 35: Zentrenhierarchie in Frechen 2015
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Quelle: Kartengrundlage der Stadt Frechen, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Abbildung 36: Einzelhandelsausstattung zusammengefasst nach Einzelhandelslagen und Zentrenrelevanz der
Sortimente (in gm)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Abbildung 37: Untersuchungsrdaume des Einzelhandels in Frechen an dezentralen Standorten und regionalpla-
nerische Darstellung
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Quelle: Kartengrundlage: Stadt Frechen, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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6.2 Integrierte Standortlagen mit
Bedeutungsrickgang

Von den drei vormals durch den Rat der Stadt Fre-
chen beschlossenen zentralen Versorgungsberei-
chen werden durch die hier vorliegende Fortschrei-
bung nur die Innenstadt (Hauptzentrum) und Ko-
nigsdorf (Nahversorgungszentrum) auch zukiinftig
empfohlen.

Das ehemalige Nahversorgungszentrum Bachem
jedoch erfillt die handelswirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Kriterien zur Abgrenzung eines zentra-
len Versorgungsbereichs nicht mehr, sodass eine
solche der richterlichen Prifung voraussichtlich
nicht standhalten kdnnte. Auch in Habbelrath, wo
seinerzeit ein potenzielles Nahversorgungszentrum
erkannt und abgegrenzt wurde, ist heute von einer
solchen Einstufung abzusehen.

6.2.1 Bachem

Es ist vorwegzunehmen, dass bereits die Einzelhan-
delsgutachter der GMA im Jahr 2008 darauf auf-
merksam gemacht haben, dass durch den Einzel-
handelsstandort Bachem die Kriterien eines zentra-
len Versorgungsbereichs nicht erfillt wurden. Die
Einstufung des Nahversorgungszentrums wurde an
Empfehlungen gekoppelt, die eine Arrondierung der
gewerblichen Nutzungsstruktur bzw. eine stadte-
bauliche Aufwertung der Einzelhandelslage beinhal-
teten. Offensichtlich konnten diese Handlungsemp-
fehlungen nicht umgesetzt werden.

Die ehemalige Abgrenzung des Nahversorgungs-
zentrums erstreckte sich von der Kapfenberger
StraRe Uber den Standort des Rewe Supermarkts in
der Hubert-Prott-StrafRe, und die HolzstraRe hinaus
bis zum Kreuzungsbereich von Hubert-Prott-StraRe
und Mauritiusstralle, der einbezogen wurde. Die
Ausdehnung der Versorgungslage betragt fast
700 m.

Innerhalb dieses abgegrenzten Raums ist die han-
delswirtschaftliche Bedeutung seit 2008 nahezu
unverandert. Sowohl der Rickgang von 12 auf 11
Einzelhandelsbetriebe als auch eine Zunahme der
Verkaufsfliche um rund 35gm auf insgesamt
ca. 1.045 gm sind als marginale Entwicklungen zu
bewerten.

Der Magnetbetrieb der Einzelhandelslage ist nach
wie vor ein Rewe Supermarkt am Standort Hubert-
Prott-StralRe (faktisch im Stadtteil Innenstadt gele-
gen). Davon durch die HolzstraRe getrennt, befin-
den sich im Abschnitt der Hubert-Prott-StraRe zwi-
schen HembergstraRe und Grachtenhof bzw. Firs-
tenbergstrale beidseitig der StralRe Ladenzeilen mit
ausschliefRlich kleinstrukturiertem Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz. Insbeson-
dere auf der Ostlichen StraRRenseite ergibt sich ein
gestalterischer Aufwertungsbedarf.

Neben der fehlenden Einzelhandelsdichte zeigt sich
insbesondere die raumliche Trennung von Lebens-
mittelmagnet und den kleinteiligen Nutzungen als
entscheidendes Kriterium, von einer Empfehlung
zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs abzusehen. Die viel befahrene Holzstrale ist
eine deutlich wahrnehmbare rdumliche Barriere
und hemmt die fuRRldufige Verbindung der beiden
Standorte. Zudem ist eine gegenseitige Sichtbezie-
hung kaum ausgepragt. Folglich kdnnen auch die
kleinteiligen Nutzungen kaum von den Magnetef-
fekten des Supermarkts profitieren.

Zweifellos Gbernimmt die gesamte Einzelhandelsla-
ge (inkl. des Supermarkts) eine wichtige Versor-
gungsfunktion fir den Stadtteil Bachem im sudli-
chen Frechener Stadtgebiet. Dies wurde auch im
Rahmen der Empfehlung bericksichtigt, den Su-
permarkt aufgrund seiner wohnungsnahen Versor-
gungsfunktion baurechtlich zu schitzen, obwohl
faktisch eine Uberschneidung seines Einzugsbe-
reichs mit dem Einzugsbereich eines innerstadti-
schen Lebensmittel-Magnetbetrieb erkennbar ist.

Um dieser stadtteilbezogenen Versorgungsfunktion
auch zukiinftig gerecht zu werden, sind stadtebauli-
che Umstrukturierungspotenziale Uberprift wor-
den, die die Ansiedlung eines Lebensmittel-SB-
Betriebs (bzw. die Verlagerung des Rewe vom
Standort Hubert-Prott-StraRe) im direkten Standort-
umfeld beinhalten. Dies wiirde auch die Maoglichkeit
eroffnen, zukiinftig wieder ein Nahversorgungszent-
rum in Bachem mit dem Status eines zentralen
Versorgungsbereichs auszuweisen, der innerhalb
einer reduzierten rdaumlichen Ausdehnung Uber
eine ansprechende Qualitdt und Dichte von Einzel-
handels- und arrondierenden Komplementarnut-
zungen verflgt.
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Derzeit ist jedoch kein geeigneter/realistisch ver-
flgbarer Bereich firr eine solche Ansiedlung/Verla-
gerung bekannt.

Der Verwaltung der Stadt Frechen wird empfohlen,
weiterhin stadtebauliche Verdanderungsmoglichkei-
ten zu prifen mit dem Ziel, die Festlegung eines
Nahversorgungszentrums zu unterstitzen und da-
mit die perspektivische Versorgung im Stadtteil
Bachem zu sichern —in Verbindung mit einer gestal-
terischen Aufwertung.

6.2.2 Habbelrath

Im nordwestlich der Kernstadt gelegenen Stadtteil
Habbelrath ist im Jahr 2008 die Empfehlung formu-
liert worden, ein potenzielles Nahversorgungszent-
rum rdaumlich abzugrenzen; potenziell, weil auch
diese Einzelhandelslage den Anforderungskriterien
nicht genigte.

Das potenzielle Nahversorgungszentrum umfasste
einen Standortbereich nordlich der L 277 zwischen
SchumannstraRe, Schubertstrale und dem sudli-
chen der beiden Habbelrather Sportplatze.
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Die Einzelhandelsstruktur hat sich innerhalb dieser
Abgrenzung seit 2008 kaum verandert. In fiinf Ein-
zelhandelsbetrieben, die nahezu ausschlieflich
nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten, ist
eine Gesamtverkaufsflache von rund 230 gm erfasst
worden (2008: 5 Betriebe, ca. 215 gm Verkaufsfla-
che).

In Anbetracht des am Ortseingang Habbelraths
gelegenen Einzelhandelsstandorts Frechener Stra-
Be, wo sich ein Aldi-Lebensmitteldiscounter befin-
det, sowie nach SchlieBung des zwischenzeitlich
angesiedelten Kaisers-Supermarkt fir den nach wie
vor Baurecht flr einen Lebensmittelvollsortimenter
besteht (mittlerweile wurde eine Filiale von Netto
angesiedelt), werden innerhalb des Habbelrather
Ortskerns keine Entwicklungsperspektiven fiir einen
Lebensmittel-SB-Betrieb erkannt. Dieser waére zur
Abgrenzung eines Nahversorgungszentrums konsti-
tutiv.

Es ist winschenswert, dass die kleinteilige Nahver-
sorgungsstruktur in Habbelrath auch zukinftig die
Grundversorgung durch den/die Lebensmittel-SB-
Betrieb/e am Standort Frechener StraRe erginzt,
die Bestimmung eines (potenziellen) Nahversor-
gungszentrum ist jedoch nicht moglich.



Tabelle 22: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Bachem zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

=

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen gleichnamigen Stadtteils Bachem
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Stadtteil Bachem mit rund 5.350 Einwoh- vV
11.12.2006 -7 A tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  nern
964/05.
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)) Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2007: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Lebensmittel-SB-Betrieb befindet sich raum- X
88 f. Versorgung mit Gltern des tagl. Bedarfs ge- lich getrennt von ergianzenden Einzelhan-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren des  dels- und Dienstleistungsnutzungen (fak-
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens-  tisch im Stadtteil Innenstadt, Trennung
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun- durch Bundesstrale), arrondierender Besatz
ter eignet sich grundsatzlich zur Unterstitzung
der Versorgungsstruktur, Gestaltungsdefizi-
te, langgestreckte Ausdehnung der Versor-
gungslage
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Die Nahversorgung erganzende/unterstiitzende Ergdnzendes Angebot an Komplemen- Vv
Komplementarnutzungen 88 f. und OVG NRW, Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini- tarnutzungen vorhanden
Urt. v. 19.06.2008 -7 A  gung, Gastronomie u. a. m.)
1392/07
Kompatibilitdt von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag ist durch die Standortsi- X

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

tuation des Lebensmittel-SB-Betriebs per-
spektivisch nicht gesichert

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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6.3  Standortlagen mit groRflachigem
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment

Der Einzelhandelsstandort ,Ostliche Europaallee”

ist mit einer Gesamtausstattung von rund

72.000 gm Verkaufsflache der mit Abstand bedeu-

tendste Einzelhandelsstandort in der Stadt Frechen,

davon wird ein Anteil von rund 89 % durch nicht
zentrenrelevante Sortimente belegt.

Ein Grof3teil dieser Flache wird durch das Porta
Mobelhaus und den Bau- und Gartenfachmarkt
Bauhaus vorgehalten. Insbesondere Porta begriin-
det eine Ausstrahlungskraft, die iber das Stadtge-
biet hinaus auch regional wirksam ist. Weitere groR-
flachige Anbieter sind der dem Mébelhaus benach-
barte Mobelfachmarkt Boss sowie Blumen Risse
(alle mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
ment).

Nur der sidliche Bereich der Einzelhandelsagglome-
ration ist regionalplanerisch als Allgemeiner Sied-
lungsbereich dargestellt.

Im Unterschied zu den zuvor skizzierten Einzelhan-
delsstandorten prigen den Standortbereich Ostli-
che Europaallee in erster Linie nicht zentrenrelevan-
te Einzelhandelssortimente, deren Entwicklung
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Sinne
einer Funktionsteilung akzeptiert wird. lhr Flachen-
anspruch und die Anforderungen der Anfahrbarkeit
des Betriebs ermoglichen eine stddtebaulich inte-
grierte Einzelhandelsentwicklung in der Regel nicht.
So ist die Existenz der Mobel-, Bau- und Garten-
markte als gewunschte Erganzung der Einzelhan-
delsstruktur an stadtebaulich integrierten Standor-
ten zu bewerten.

Der Standort ,Ostliche Europaallee” ist in einem
engen Zusammenhang mit dem Standort ,Kélner
StraBe Ost/ Westliche Europaalle zu beurteilen”.
Dort haben sich in den vergangenen Jahren auch
vermehrt Anbieter von zentrenrelevanten Sorti-
menten angesiedelt, um von der regionalen Aus-
strahlung von Mobel Porta, Bauhaus usw. zu profi-
tieren. Grundsatzlich sollte die Ausweitung zentren-
relevanter Sortimente am Standort ,Ostliche Euro-
paallee” ebenso wie am benachbarten Standort
ausgeschlossen werden.
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Eine Erweiterung der Einzelhandelsflichen am
Standort ,Europaallee” mit nicht zentenrelevanten
Sortimenten sollte hingegen dort ermoglich wer-
den, wo eine regionalplanerische Ausweisung als
Allgemeiner Siedlungsbereich gegeben ist (vgl. Ab-
bildung 37), Bestandssicherungen ansdassiger Be-
triebe intendiert werden und nachweislich stadte-
baulich vertraglich sind, oder Ansiedlungen geplant
werden, deren stadtebauliche Vertraglichkeit nach-
gewiesen wurde.



7 Ziele und Steuerungsvorgaben fiir die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Frechen

7.1  Ziele der Einzelhandelsentwicklung und
-steuerung

Die Voraussetzungen fir die zukinftige raumliche
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Frechen
werden durch die Zielsetzungen der Einzelhandels-
entwicklung formuliert. Nur unter konsequenter
Einhaltung dieser Ziele bei zukiinftigen Entschei-
dungs- und Genehmigungsprozessen kann eine
nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Frechen gelingen. Der Stadt Frechen wird empfoh-
len, die nachfolgenden Ziele durch den Rat der
Stadt Frechen zu beschlieRen, um eine darauf auf-
bauende bauleitplanerische und genehmigungsre-
levante Steuerung zu legitimieren.

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Frechen sind die Stabilisierung der Einzel-
handelsbedeutung unter Beriicksichtigung der mit-
telzentralen Versorgungsfunktion sowie die Attrak-
tivierung des Einzelhandelsangebots festzulegen.

Die Attraktivitdt des Einzelhandelangebots in Fre-
chen definiert sich Uber die Ausstattung mit Einzel-
handelsbetrieben und Verkaufsflaichen in quantita-
tiver und qualitativer Hinsicht. In den Branchen, in
denen noch Erweiterungspotenziale im Rahmen des
vorliegenden Konzepts festgestellt wurden, ist eine
Ausweitung des Angebots zu unterstitzen. Dies
betrifft jedoch derzeit fast ausschlieBlich die nah-
versorgungsrelevanten Warengruppen sowie Bi-
cher, Schreibwaren und Elektrowaren. In raumlicher
Hinsicht ist priméar das innerstddtische Hauptzent-
rum als Standort flr Angebotserganzungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten zu wahlen.

Mit einer Zentralitdt von rund 115,1 wird die Stadt
Frechen ihrer durch die Raumordnung aufgetrage-
nen mittelzentralen Versorgungsfunktion gerecht.
Dabei differiert die Einzelhandelsbedeutung zwi-
schen den einzelnen Warengruppen, sodass teilwei-
se Handlungsempfehlungen formuliert wurden, die
zur umfassenden Erfiillung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion umgesetzt werden sollten.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auch Standorte
auBerhalb der stadtebaulich integrierten zentralen
Versorgungsbereiche einen erheblichen Beitrag zur

Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandorts Fre-
chen leisten.

Auch unter Beriicksichtigung der regionalen Wett-
bewerbssituation und dem handelswirtschaftlichen
Einfluss des Oberzentrums Koln — u. a. mit dem an
die Stadt Frechen angrenzenden leistungsstarken
Einzelhandelsstandort Koln — sowie in Anbetracht
der stadtrdumlichen Wettbewerbsentwicklungen
hat sich die handelswirtschaftliche Attraktivitat der
Frechener Innenstadt nicht optimal entwickeln
konnen. Hierfur zeichnet insbesondere der inner-
stadtische Wettbewerbsdruck durch den Einzelhan-
del an dezentralen Standorten verantwortlich. Den-
noch zeigt sich die Innenstadt als stabiler Einzel-
handelsstandort mit im Hinblick auf die Attraktivitat
ausgewogenen Zu- und Abgdngen.

Um die Ubergeordnete Versorgungsbedeutung der
Frechener Innenstadt im Rahmen des definierten
Zentrengefiiges in Zukunft noch intensiver zu unter-
stlitzen, sollten handelswirtschaftliche und stadte-
bauliche Erganzungen erfolgen, die im Zentrenkon-
zept aufgezeigt wurden. Sie betreffen die Ansied-
lung von Magnetbetrieben, die stadtebauliche und
handelswirtschaftliche Stabilisierung von Randla-
gen, den Abbau von Leerstanden oder zumindest
die Installierung von Interimsnutzungen sowie An-
gebotserganzungen durch Facheinzelhandel und
qualitatsvolle Komplementarnutzungen.

AuBer der Innenstadt wurde eine weitere Einzel-
handelslage als zentraler Versorgungsbereich klassi-
fiziert. In Koénigsdorf ist entlang der Aachener StralRe
die Abgrenzung eines Nahversorgungszentrums
empfohlen worden. Dieses zeigt sich als stabile
Versorgungslage, die primar auf die Versorgung des
Stadtteils Konigsdorf ausgerichtet ist, zudem aber
auch von der Verkehrsgunst des Standorts profi-
tiert. Eine Arrondierung und Verdichtung des Besat-
zes durch Einzelhandels- und Komplementarnut-
zungen wurde empfohlen, um die Versorgungsfunk-
tion des Nahversorgungszentrums zu starken. Wei-
tere Magnetbetriebe aus dem Lebensmittelsektor
hingegen sind nicht erforderlich.

AulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche wurde
eine Vielzahl von Lebensmittel-SB-Betrieben erfasst
und raumlich verortet, die fur die Gewahrleistung
einer flichendeckenden Nahversorgung grundsatz-
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lich von Bedeutung sind. Ein GroRteil dieser Betrie-
be ist jedoch an Standorten anséssig, die fiir eine
wohnungsnahe Versorgung ungeeignet sind oder
sich mit den Einzugsgebieten der Lebensmittel-
Magnetbetriebe in zentralen Versorgungsbereichen
Uberschneiden. Nur mit dem Lebensmittel-SB-
Betrieb in Habbelrath konnte eindeutig ein Standort
identifiziert werden, dem in Ergdnzung der Zentren-
struktur ein zu sichernder Beitrag zur wohnungsna-
hen Versorgung eingerdumt wird. Des Weiteren
sind in Buschbell und Bachem Lebensmittel-SB-
Betriebe ebenso als wohnungsnah qualifiziert wor-
den (Ausnahmeregel), obwohl ihre Einzugsbereiche
geringfiigige Uberschneidungen mit den Einzugsbe-
reichen der Lebensmittel-Magnetbetriebe im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt aufweisen.
Auch der Standort zweier Lebensmitteldiscounter
am Zedernweg dient der wohnungsnahen Versor-
gung; Schutzmechanismen beziehen sich jedoch nur
auf einen der beiden Betriebe.

Zukinftig sollten Ansiedlungs- und Erweiterungs-
vorhaben von Lebensmittel-SB-Betrieben auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen auf Standorte
gelenkt werden, die zur Optimierung einer flachen-
deckenden Nahversorgung beitragen. Ausgeschlos-
sen sein sollten Vorhaben, die die Versorgungsfunk-
tion zentraler Versorgungsbereiche beeintrachti-
gen.

AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche be-
stehen zudem an den Standorten Europaallee, Cre-
mer & Breuer, Kblner Stralle, Ernst-Heinrich-Geist-
StraRe Einzelhandelslagen, deren Angebotsstruktur
auch durch zentren- und/oder nicht zentrenrelevan-
te Sortimente gepragt wird. Zum Schutz zentraler
Versorgungsbereiche sollten die zentrenrelevanten
Sortimente an diesen Standorten nicht ausgebaut
werden. Ein Austausch durch nicht zentrenrelevan-
te Sortimente sollte jedoch moglich sein. Die emp-
fohlenen Uberplanungen sollten umgesetzt werden,
um zentrenschadlichen Einzelhandelsentwicklungen
vorzubeugen.

7.2 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den Gbergeordneten Vorgaben
zur Einzelhandelssteuerung auf Bundes- und Lan-
desebene wurden folgende Arbeitsschritte zur Vor-
bereitung einer konsequenten und rechtssicheren
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Einzelhandelssteuerung in der Stadt Frechen vorge-
nommen:

= Die Entwicklungsziele fur die Einzelhandelsent-
wicklung im Stadtgebiet Frechens wurden for-
muliert. Zentrale Versorgungsbereiche wurden
identifiziert.

= Die Versorgungsbedeutung und das Zusammen-
spiel der zentralen Versorgungsbereiche im
Rahmen einer Zentrenhierarchie wurden abge-
stimmt.

= Eine rdaumliche Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Frechen ist nicht nur
unter Einzelhandelsaspekten, sondern auch un-
ter Berlcksichtigung der komplementaren
Dienstleistungsangebote/Infrastruktur, der stad-
tebaulichen Situation sowie der Entwicklungspo-
tenziale und -ziele erfolgt.

= Es wurden die Standorte von Lebensmittelbe-
trieben benannt, die aktuell in Ergdanzung der
zentralen Versorgungsbereiche wohnungsnahe
Versorgungsfunktionen tibernehmen.

= Es wurde eine Aktualisierung der ,Frechener
Liste” vorgenommen, die nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente aufweist, die vor-
rangig in den zentralen Versorgungsbereichen
der Stadt Frechen anzusiedeln sind.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die
systematische Umsetzung des Konzepts erfolgen
unter Bericksichtigung der Handlungsempfehlun-
gen fur die zentralen Versorgungsbereiche, der
Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der nach-
stehend erlauterten Ansiedlungsleitlinien.

Weiterhin sollten die Empfehlungen, Sachverhalte
und Rahmenbedingungen fiir eine zielgerichtete
Einzelhandelsentwicklung bereits durch entspre-
chende Darstellungen in die derzeitige Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplans fiir die Stadt Fre-
chen einflieBen.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen,
die die Gefdhrdung oder Schwachung zentraler
Versorgungsbereiche nach sich ziehen, im Sinne
stadtebaulicher Auswirkungen zu vermeiden. Das
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet bereitstehende Instrumentarium sollte
daher konsequent genutzt werden. Folgende Stadt-



bereiche sind aus unserer Sicht héherem Ansied-
lungsdruck von insbesondere groRflachigen Betrie-
ben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem
Kernsortiment ausgesetzt:

Ll An zentrale Versorgungsbereiche anschlieRen-
de Gebiete: Bei Ansiedlungen an solchen
Standorten besteht die Gefahr einer uner-
wiinschten Ausweitung (,,Ausfransen®) und der
Veranderungen des Standortgefliges innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs. Dies ins-
besondere vor dem Hintergrund, dass diese
Tendenz in der Vergangenheit bestand und
sowohl in der Innenstadt wie auch in Konigs-
dorf die Notwendigkeit besteht, den Einzel-
handelsbesatz zu konzentrieren.

] EinfallstraBen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit
und hohe AuRenwirkung ziehen das Interesse
vieler ansiedlungswilliger Einzelhandelsbetrie-
be auf sich; auch Solitdrlagen werden akzep-
tiert, bewirken aber eine weitere Zersplitte-
rung der Einzelhandelslandschaft und stehen
dem Ziel der Realisierung kompakter Versor-
gungslagen entgegen. In der Stadt Frechen
sind die Einzelhandelsentwicklungen entlang
der Koélner StralRe und der Diirener StralRe bei-
spielhaft zu nennen.

. Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem
Einzelhandelsbesatz: Die gute Pkw-
Erreichbarkeit, die Verfiigbarkeit groRerer Fla-
chen, meist glinstigere Grundstickspreise als
in den siedlungsintegrierten Lagen und die
moglichen Agglomerationseffekte ermoglichen
eine schnelle Positionierung eines neuen Ein-
zelhandelsbetriebs. Die Entwicklungen an den
Standorten Europaallee, Ernst-Heinrich-Geist-
StraRe oder im Gewerbegebiet Cremer &
Breuer sind entsprechend zu begriinden und
sollten nicht fortgesetzt werden.

In diesen genannten Standortkategorien empfiehlt
sich der konsequente Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten, moglichst auch unterhalb der
Schwelle der Grof¥flachigkeit. Besonderes Augen-
merk ist darliber hinaus auf die Randsortimente von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment zu legen, fiir die die Landesplanung eine Ma-
ximalgrenze von 10 % der Gesamtverkaufsflache
vorsieht.

Grundsatzlich werden der Stadt Frechen die folgen-
den planungsrechtlichen Steuerungsvorgaben emp-
fohlen:

] In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von
der Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels
Gebrauch gemacht werden, um keine boden-
rechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die
Skala der planungsrechtlichen Steuerungsmog-
lichkeiten reicht vom vélligen Ausschluss tiber
die ausnahmsweise Zuldssigkeit zur Versor-
gung der dort Beschéftigten (Kiosk oder Tank-
stellen-Shop) bis hin zur Zuldssigkeit raumlich
und funktional untergeordneten Einzelhan-
dels.

] Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend
Uberpruft werden, ob sie der gesteuerten Un-
terbringung von grofflachigen Einzelhandels-
betrieben und anderen kerngebietstypischen
Nutzungen dienen sollen.

] Unbeplante Innenbereiche gemaR & 34 BauGB,
die einem potenziellen Ansiedlungsdruck auf-
grund ihrer Lage oder wegen des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands unterliegen,
sollten auf planerischen Handlungsbedarf, ins-
besondere bei Ansiedlungsvorhaben, und die
Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen des
§ 9 Abs. 2a BauGB Uberprift werden.

Auf Empfehlung der Bezirksregierung Kéln wurden
im Zeitraum 2016 bis 2017 vertiefende Untersu-
chungen zu den dezentralen Einzelhandelsstandor-
ten (vgl. Kapitel 6) vorgenommen, die der Anlage zu
diesem Konzept zu entnehmen sind. Folgende kon-
krete planungsrechtliche Zielsetzungen sind fir die
sieben ausgewdhlten Untersuchungsrdume zusam-
menzufassen:

Untersuchungsraum 1, Diirener StrafSe

Es wird empfohlen die Handelsfunktionen des
Standorts aufzugeben und eine Uberplanung des
Gebiets durch die Neuaufstellung eines Bebauungs-
plans mit der Festsetzung eines Mischgebiets i. S. d.
§ 6 BauNVO vorzunehmen (Bestandsschutz anséssi-
ger Betriebe).

Untersuchungsraum 2, KéIner Strafse West

Auch fiir den Bereich Koélner Stralle West soll eine
Aufgabe der Handelsfunktion durch die Neuaufstel-
lung eines Bebauungsplans mit der Festsetzung
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eines Mischgebiets i. S. d. § 6 BauNVO durchgesetzt
werden (Bestandsschutz ansassiger Betriebe). Basis
der Bauleitplanung soll ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept sein.

Untersuchungsraum 3, Kélner StrafSe Ost/westliche
Europaallee

Unter Bezugnahme auf Ziel 6.5.7 des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen soll eine
Uberplanung des Gebiets durch die Aufstellung
eines Bebauungsplans mit der Festsetzung eines
Sondergebiets i.S.d. § 11 BauNVO vorgenommen
werden. Dabei werden die Sortimente und Ver-
kaufsflichen auf den Bestand beschrankt, aus-
nahmsweise kommen auch geringfligige Erweite-
rungen in Betracht.

Untersuchungsraum 4, Ostliche Europaallee

Fiir den Standort Ostliche Europaallee ist der Erhalt
der regionalen Ausstrahlung der groRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zu empfehlen. Eine Anpassung sollte
fir den Bebauungsplan Nr. 64 erfolgen, um auch
den Standort von Blumen Risse, ebenso wie die
Gbrigen Betriebe, durch ein Sondergebiet i.S. d.
§ 11 BauNVO festzusetzen. Auch eine Ende des
Jahres 2017 in Prifung befindliche Erweiterung der
Betriebe Mobelhaus Porta und SB Mdbel Boss sollte
im Falle der nachgewiesenen stadtebaulichen Ver-
traglichkeit durch die Anpassung des Bebauungs-
plans Nr. 63 berlicksichtigt werden.

Untersuchungsraum 5, Ernst-Heinrich-Geist-StrafSe

Fir den Standort Ernst-Heinrich-Geist-StraRe ist
derzeit kein akuter Handlungsbedarf abzuleiten. Fir
das ehemals durch Max Bahr genutzte Gebaude
besteht die Maoglichkeit einer Nachnutzung durch
einen Einzelhandelsbetrieb mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment. Des Weiteren wird aber die
Zielsetzung verfolgt, keinen Einzelhandel am Stand-
ort anzusiedeln, sondern dessen freizeit- und kul-
turaffine Profilierung zu unterstitzen.

Untersuchungsraum 6, Gottfried-Cremer-Allee

Am Standort Gottfried-Cremer-Allee erfolgt bereits
eine planungsrechtliche Regulierung durch die dezi-
dierten Bebauungsplan-Festsetzungen von Sonder-
gebieten i.S.d. §11 BauNVO. Sowohl innerhalb
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dieser Sondergebiete als auch in den benachbarten
Gewerbegebieten i.S.d. § 8 BauNVO gilt es, die
Genehmigungspraxis an diesem Planungsrecht zu
orientieren.

Untersuchungsraum 7, Bonnstrafe

Am Standort BonnstraRe soll ein Ausbau der Han-
delsfunktion nicht erfolgen. Vor dem Hintergrund
der Ausweisung eines Bereiches fiir gewerbliche
und industrielle Nutzungen im Regionalplan ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans mit dem Aus-
schluss von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
insgesamt geboten. Zudem wird zum Schutze der
zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungs-
nahen Versorgung auch der Ausschluss von nicht
groRflachigem nahversorgungs- und zentrenrele-
vantem Einzelhandel empfohlen. .

Es ist abschlieRend darauf zu verweisen, dass nur
die konsequente Umsetzung der Inhalte des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts in die Bauleitplanung
das Erreichen der angestrebten Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt Frechen ermdoglicht.

7.3 Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien soll der
Stadt Frechen ein Leitfaden zur Verfligung gestellt
werden, um die Zentrenentwicklung der Stadt
durch eine strategische Standortplanung des Ein-
zelhandels zu unterstiitzen. Uber die Ansiedlungs-
leitlinien kann die Eignung eines Standorts fir ein
Vorhaben unter Berlicksichtigung gesamtstadti-
scher Entwicklungsziele abgeleitet werden. Fir
Erweiterungsvorhaben gelten die Leitlinien analog,
bei bestehenden Betrieben ist grundsatzlich auf
Bestandsschutz hinzuweisen. Nicht durch die Leitli-
nien erfillt wird die planungsrechtliche Beurteilung
von Vorhaben.

1.) Insbesondere groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent sollen zukiinftig auf Standorte inner-
halb von zentralen Versorgungsbereichen kon-
zentriert werden. Dabei ist die Dimensionie-
rung der Vorhaben der Versorgungsbedeutung
anzupassen. Ausnahmsweise kann auch die
Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandels-
betriebs mit Nahrungs- und Genussmitteln au-



3)
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Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche er-
folgen, sofern ein Beitrag zur Verbesserung der
wohnungsnahen Versorgung geleistet wird.
Hinweise hierfir liegen vor, wenn

= der Standort eine stadtebaulich integrierte
Lage aufweist,

= sich innerhalb eines Einzugsbereichs von
700 m (Radius um den Planstandort) ein
malgeblicher Anteil an Wohnbebauung
befindet, der zur Tragfahigkeit des Betriebs
beitragt,

= keine Uberschneidung der Verflechtungs-
bereiche mit einem Zentralen Versor-
gungsbereich vorliegt.

Die derzeitige Situation lasst Versorgungsli-
cken weder aktuell noch perspektivisch erken-
nen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollen grundsatzlich auf das
Hauptzentrum Innenstadt konzentriert wer-
den, insbesondere gilt dies fiir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe gemaR §11 Abs.3
BauNVO. Fir nicht groRflachige Einzelhandels-
vorhaben mit zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen sollte auch das Nahversor-
gungszentrum Konigsdorf geodffnet werden,
weil nur so eine perspektivische Aufwertung
der Angebotssituation erreicht werden kann.
An allen anderen Standorten sollte auf die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment verzichtet wer-
den.

Auch fur Ansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent wird unter der Zielsetzung der priorita-
ren Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte
in zentralen Versorgungsbereichen zu prifen.

Da jedoch insbesondere fur grofflachige Be-
triebe (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mobel-
haduser) in den zentralen Versorgungsberei-
chen in der Regel keine geeigneten Standorte
ausgewiesen werden koénnen, sind unter Be-
ricksichtigung der (ibergeordneten Vorgaben
auch in anderen Standortlagen Ansiedlungsop-

tionen offen zu halten. Zu bevorzugen sind die
Standorte in der Stadt Frechen, die bereits eine
entsprechende Vorpragung aufweisen, aber
durch Angebotsergdnzungen keine Attraktivi-
tatssteigerung erreichen, von denen auch
groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zen-
tren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent profitieren.
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8

Zusammenfassung der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden
nachfolgend die vorrangigen Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen
zusammengefasst:

94

Die im Jahr 2014 rund 52.000 Einwohner zah-
lende Stadt Frechen wird landesplanerisch als
Mittelzentrum eingestuft. Die neun Stadtteile
Frechens weisen unterschiedliche Siedlungsmus-
ter und -dichten auf. Den Einwohnerschwer-
punkt bildet die Innenstadt, deren Siedlungs-
korper in die Stadtteile Grube Carl, Buschbell,
Benzelrath, Hiicheln und Bachem Ubergeht.
Rdumlich getrennt befinden sich die Stadtteile
Habbelrath und Grefrath im westlichen Stadtge-
biet sowie Konigsdorf, das den zweiten Sied-
lungsschwerpunkt Frechens bildet, im Norden.
Die Einzelhandelsposition der Stadt Frechen
wird durch einen hohen Wettbewerbsdruck des
nahegelegenen Oberzentrums Koln gepragt. Die
beiden leistungsstarken  Einzelhandelslagen
Marsdorf und Weiden (Rhein-Center) grenzen
unmittelbar an das Frechener Stadtgebiet. Auch
die dichte Nachbarschaft von Mittelzentren im
Umland Frechens begriindet eine starke Konkur-
renz im Einzelhandel.

Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in
Frechen beschrankt sich unter Beriicksichtigung
des Wettbewerbsumfelds auf das Stadtgebiet.
Den Frechener Einwohnern steht ein einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftpotenzial von insgesamt
ca. 322,3 Mio. EUR zur Verfiigung. Einzelne Be-
triebe und Standortlagen (insbesondere Euro-
paallee) strahlen Uber das Stadtgebiet hinaus
aus.

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Frechen
umfasst aktuell insgesamt 296 Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsflaiche von ca. 150.030 gm
und einer Bruttoumsatzleistung von ca.
372,0 Mio. EUR (im Jahr 2014). Das groRte fla-
chenbezogene Angebot der Stadt wird durch die
Warengruppe Mobel/Einrichtung, gefolgt von
Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf und Nahrungs-
und Genussmitteln bereitgestellt. Der Verkaufs-
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flachenanteil des groRflachigen Einzelhandels
betragt rund 75 % und ist somit im interkom-
munalen Vergleich als stark Gberdurchschnittlich
zu bewerten.

Der derzeitige Einzelhandelsbestand kann mit
Daten aus den Jahren 2007 (Veroéffentlichung
des Einzelhandelskonzepts im Jahr 2008) vergli-
chen werden. Tendenziell ist ein Rickgang der
Betriebsanzahl und der Verkaufsflache erkenn-
bar. Die Leistungsfahigkeit der Betriebe hat je-
doch zugenommen, sodass (auch inflationsbe-
reinigt) ein Umsatzwachstum konstatiert wer-
den kann.

Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-
tenzial in der Stadt Frechen werden durch den
ansdssigen Einzelhandel aktuell ca. 75 % gebun-
den (ca. 242,1 Mio. EUR). Mit auswartigen Kun-
den wird ein Umsatzanteil von ca. 35 % erzielt.
Der Kaufkraftabfluss aus der Stadt Frechen be-
wegt sich Uber alle Einzelhandelsbranchen in ei-
ner GréRenordnung von ca. 80,2 Mio. EUR (ca.
25 % der in Frechen zur Verfligung stehenden
Kaufkraft). Die Einzelhandelszentralitat von etwa
115,1 stellt dar, dass im Saldo mehr Kaufkraft
durch den Einzelhandelsstandort von auflen an-
gezogen wird als Kaufkraft von Frechener Bir-
gern abflieRt.

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzelhan-
delsausstattung in Frechen ergeben sich bis zum
Jahr 2030 trotz einer positiven Bevoélkerungs-
prognose nur in den nahversorgungsrelevanten
Warengruppen sowie bei Blchern, Schreibwa-
ren und Elektrowaren Entwicklungspotenziale.
Fir die Stadt Frechen wurde ein Zentrenkonzept
entwickelt, das zwei zentrale Versorgungsberei-
che unterscheidet. Das Hauptzentrum Innen-
stadt und das Nahversorgungszentrum Konigs-
dorf. Dabei kommt dem Hauptzentrum die
hochste Bedeutung aller Einzelhandelsstandorte
Frechens zu. Die Entwicklung des Hauptzent-
rums ist unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation positiv. Im Vergleich zur Zen-
trenhierarchie des Vorlauferkonzepts sind fir
die Standorte Bachem (ehemals Nahversor-
gungszentrum) und Habbelrath (ehemals poten-
zielles Nahversorgungszentrum) neue Bewer-



tungen erfolgt, die die Ausweisung zentraler
Versorgungsbereiche derzeit nicht ermdoglichen.
Dies vor dem Hintergrund der aktuellen Han-
delsbedeutung oder den veranderten Anforde-
rungen der Landesplanung und der Rechtspre-
chung.
= Detailliert untersucht wurden auch die Standort-
lagen des Einzelhandels auRerhalb der integrier-
ten Standortlagen. Im Sinne des Zentrenschut-
zes sowie unter Berlcksichtigung raumordneri-
scher Vorgaben sind konkrete planungsrechtli-
che Handlungsempfehlungen aufgestellt wor-
den.
= Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkon-
zepts wurden folgende Ziele formuliert:
- Attraktivierung des gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsangebots
- Stabilisierung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion
- Starkung des Frechener Hauptzentrums
- Starkung des Nahversorgungszentrums
Konigsdorf
- Schutz der wohnungsnahen Versorgung
- Vermeidung zentrenschadigender Einzel-
handelsentwicklungen, insbesondere an
dezentralen Einzelhandelsstandorten

Zur Sicherung und Starkung der stadtebaulich inte-
grierten Versorgungszentren ist eine konsequente
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung — insbesondere hinsichtlich der Stand-
orte mit nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten
Sortimenten — erforderlich. So kommt der Regle-
mentierung nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente an Standorten auBerhalb der abge-
grenzten, stadtebaulich integrierten Versorgungs-
bereiche in Anbetracht der gesetzlichen Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs eine Schliisselrolle fir eine
stadtebaulich ausgerichtete Einzelhandels- und
Standortentwicklung zu. Der Stadt Frechen wird
daher empfohlen, die Zentrenhierarchie und die
Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche
sowie die ,Frechener Liste” zu beschlieRen und in
die Bauleitplanung zu Uberfiihren. Gleichermalien
sollte die Umsetzung der Handlungsempfehlungen,
speziell zur Stabilisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche, durch Stadtplanung und Wirt-
schaftsforderung verfolgt werden.
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Stadt Frechen
Anhang zur Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Empfehlung zum planungsrechtlichen Umgang
mit den dezentralen Einzelhandelsstandorten
im Frechener Stadtgebiet

Dipl.-Volksw. Angelina Sobotta
Dipl.-Geogr. Timo Grebe
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Stadt- und Regionalplanung

I_ Dr. Jansen GmbH

1: Direner Stralde

2: Kolner Stralle West

3: Kolner StraRe Ost/ Westl. Europaallee
4: Ostliche Europaallee
5.

6

7

Ernst-Heinrich-Geist-Str.
Doktor-Gottfried-Cremer-Allee
BonnstralRe

Anhang Seite 2




e i Stadt- und Regionalplanung
I ' Dr.Jansen GmbH

Untersuchungsbereiche und regionalplanerische Ausweisung
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1: Direner Stralte

2: Kolner Stralle West

3: Kolner StralRe Ost/ Westl. Europaallee
4: Ostliche Europaallee

5: Ernst-Heinrich-Geist-Str.

6: Doktor-Gottfried-Cremer-Allee

7: Bonnstralle

Allg. Siedlungsbereich

Anhang Seite 3



auungsplaniibersicht

SR EEHIA T

L 2l :
—___Franzstrale—

BP552F P

Stadt- und Regionalplanung

Dr.Jansen GmbH

Anhang Seite 4



Stadt- und Regionalplanung

Dr.Jansen GmbH
Standort 1, Diirener Stra3e: Art der Nutzung
Art der
Nutzung Festsetzung
Ml Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

= Keine Verkaufsflaichenbegrenzung
= Teilausschluss Einzelhandel nach
Warenverzeichnis (Tendenz: kein
SO zentrenrelevanter Einzelhandel)
=  Ausnahme 1: Bei Nachweis von Unschadlichkeit i.
S.d. § 11 (3) BauNVO
= Aushahme 2: max. 560 m? VKF fur Tiernahrung

SO?  Zul3ssig sind:
= Bau- und Hobbymarkt (4.400 m?)
= Mobel/ Biromdbel (1.100 m?)
=  Autozubehdr (750 m?2)
= Getranke (450 m?)
= |Lebensmittel (1.520 m?)
= Gartencenter (1.300 m?, davon 700 m? tiberdacht)

Einzelhandel

Quelle: Google Earth Pro, Bildaufnahme: 24.08.2016
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 1: Direner Strafle, Nutzungsstruktur

Legende
. Wohnen

. Einzelhandel
. Buro

B «Fz

Grolthandel

. Lager

Parken

[ Tanken/Waschaniage
Freizeit

I Vergnigungsstatten

Gastronomie/Hotelerie

. Handwerk

B LogisitivSpedition

[l sonst. Dienstleistungen

. Leerstand

1-3 Hausnummern

Fressnapf, KIK, Hit (+Blumen, Tabak, Hit Getranke, Thomas Dohmen Schreibwaren, Aldi Anhang Seite 6
DBL, ATU Bickerei) Philipps, Rossmann, Takko  Sanitar, Gebdudereinigung




Standort 1, Diirener Strale: Nutzungsstruktur
Im MI (BP 55.2 F)
= kleinteilige und gemischte
Nutzungsstruktur aus den Bereichen
Dienstleistung, Gastronomie , Biro,
Handwerk
= kein Einzelhandel, keine
Vergnugungsstatten

Im SO?! (BP 55.2 F)
= Fachmarkte Fressnapf, KIK, Danisches
Bettenlager und ATU, mit insgesamt
rund 2.000 m? Verkaufsflache, kein
Betrieb grof¥flachig

Im SO? (BP 55 F)
= |nsgesamt 10 Einzelhandels- und zwei
Handwerks-/ Dienstleistungsbetriebe
(Sanitar, Gebdudereinigung)
= Verkaufsflache der 10 Betriebe betragt
rund 6.700 m?, drei Betriebe sind
grol3flachig

im unbeplanten Innenbereich
= keine gewerblichen Nutzungen,
rickwartige Wohngrundstiicke

Dr.Jansen GmbH

Einzelhandel

Stadt- und Regionalplanung
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 1, Diirener StraRe: Planungsrecht vs. Nutzungsstruktur

Art der Nutzung,
“ BauNVO m

BP55.2F

BP55.2F

BP 55 F

Ml, 1990

50" 1990

S0O?, 1986

Keine Verkaufsflachenbegrenzung
Teilausschluss Einzelhandel nach
Warenverzeichnis (Tendenz: kein
zentrenrelevanter Einzelhandel)
Ausnahme 1: Bei Nachweis von
Unschadlichkeiti. S. d. § 11 (3) BauNVO
Ausnahme 2: max. 560 m? VKF fur
Tiernahrung

Zul3ssig sind:

Bau- und Hobbymarkt (4.400 m?)
Mébel/ Biiromébel (1.100 m?)
Autozubehdr (750 m?2)

Getrinke (450 m?2)

Lebensmittel (1.520 m?)

Gartencenter (1.300 m?, davon 700 m?
Uberdacht)

angepasst

Textilfachmarkt KIK ist sortimentsbezogen
regelmaRig ausgeschlossen, jedoch
kleinflachig, zudem ist Ausnahmeregelung
bei Unschadlichkeit im BP formuliert

= Betriebstypen- und Sortimentsstruktur
steht mit BP nicht im Einklang

= insbesondere Flache des "Bau- und
Hobbymarkt" durch verschiedene
Betriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten belegt (Rossmann, Thomas
Philips, Getrankemarkt, Takko)

= Aldi Siid in Flache des "Gartencenters"

Anhang Seite 8



Dr.Jansen GmbH

Standort 1, Diirener StrafRe: Profil

Profil Standort 1

Flachengrolle

vornehmliche Nutzung

Ausweisung Regionalplanung

Planungsrecht

EH-Betriebe
Gesamt VKF

EH-Zentrenrelevanz
Vergnligungsstatten

Sonstiges

Ubereinstimmung von Nutzung und
Regionalplan/ Planungsrecht

Stadtebauliche Zielstellung/
Planungsanlass

ca. 48.500 m?

Einzelhandel

vollumfanglich im ASB

SO (Einzelhandel) und M

14
ca. 8.700

hohe Nahversorgungsrelevanz, auch zentrenrelevante Angebote

sollte Lindenschule nicht weiter betrieben werden, Zulassigkeitsbereich fir
Vergnlgungsstatten

ASB-Ausweisung ermoglicht groRRflachigen Einzelhandel, Einzelhandelsstruktur
(Sortimente, Dimensionierung) entspricht teilweise nicht den Festsetzungen
der Bebauungsplane (gilt insbesondere fiir den Geltungsbereich des BP 55 F)
Aufldsung der Einzelhandelsfunktion durch Uberplanung und Festsetzung als
Mischgebiet (passiver Bestandsschutz)

Anhang Seite 9
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 2, Kélner

StraRe West: Bebauungsplaniibersicht

x,
I
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

unbeplanter Innenbereich
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Zul3dssigkeitsbereich flr
Vergnugungsstatten
,Kolner StraRe” (2012)

y -
/ ‘unbeplanter Innenbereich

LA

,""': 4 ,'.' L
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 2, KéIner Stralle West: Nutzungsstruktur

Y N SN SN =182 . ||Legende
N AN /S ] R = ! . Wohnen

. Einzelhandel

. Biiro
. KFZ

Grofthandel

P

[ Tanken/Waschanlage
Freizeit

I Vergniigungsstatten

1 Gastronomie/Hotelerie

[l Handwerk

. Logisitk/Spedition

[ sonst. Dienstieistungen
[ Leerstand

-3 Hausnummem

D Zone

KIK, Baby Outlet, Equiva, Baby  Netto, Replay, Outlets: Ulla Popken, Bodis, US Golf, Fliesen Anhang Seite 13
Karnevalsdiscount Holzleitner Schiesser Tom Tailor & Bader Outlet




Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 2, Kolner Strafe West: Nutzungsstruktur

1: KoIner Stralle 114: Durch eine Vielzahl von
Fachmarkten (teilweise groRflachig) gepragte
Lage mit vorwiegend nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Angeboten, insgesamt rund
10.000 m? VKF (Markenoutlets)

2: Kblner StraBe 180 -182: U.a. durch Einzel- und
GroRhandel gepragte Lage, groRflachige
Anbieter von Bodenbeldgen (ehem. Schwarzer
Elefant) sowie Golfartikeln (Bekleidung!)

3: Industrielle Nutzung: Steinzeugfabrik

4: Gemischt genutzte, tendenziell kleinteilige
Struktur, vornehmlich Dienstleistungen,
Handwerk, Blironutzungen und auch Wohnen,
eine Spielhalle, keine Einzelhandelspragung

Anhang Seite 14




Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 2, Koélner Strae West : Planungsrecht vs. Nutzungsstruktur

Art der Nutzung,
“ BauNVO m

Zulassigkeit orientiert sich an § 34 BauGB ,Eigenart der ndheren Umgebung“

Im Stidlichen Bereich (an der Kélner StralRe) sind mehrere Einzelhandelsbetriebe ansassig, deren Dimensionierung und
Sortimentsstruktur fur zukiinftige Ansiedlungsvorhaben einen Vorbildcharakter besitzen konnen, von denen eine Schadlichkeit
fir die Zentrenentwicklung angenommen werden kann.

Westlich der Johannisstrale ist eine Gemengelage (Wohnen + Gewerbe) zu erkennen.

Das grol¥flachige Gelande der Steinzeugfabrik wird ausschlieRlich industriell genutzt.

Anhang Seite 15



Dr.Jansen GmbH

Standort 2, Kolner Straf3e West: Profil

Profil Standort 2

Flachengrole

vornehmliche Nutzung

Ausweisung Regionalplanung

Planungsrecht

EH-Betriebe
Gesamt VKF

EH-Zentrenrelevanz
Vergnlgungsstatten

Sonstiges

Ubereinstimmung von Nutzung und
Regionalplan/ Planungsrecht

Stadtebauliche Zielstellung/
Planungsanlass

ca. 230.000 m?

vier Teilabschnitte, einer davon vornehmlich durch grof3flachigen Einzelhandel
gepragt, einer weist eine solche Teilpragung auf

nur zwischen Johannis- und Alfred-Nobel-StraRe ASB (Bereich 4)

unbeplanter Innenbereich

16 Einzelhandelsbetriebe
ca. 14.000 m?

hohe Zentrenrelevanz, nachgeordnet auch Nahversorgung

eine Spielhalle, jedoch aulRerhalb von Zulassigkeitsbereich gem.
Vergnligungsstattenkonzept

groRflachiger Einzelhandel auRerhalb des ASB (,,Parzellenunscharfe” nicht
heranzuziehen, wenn objektiv nachvollziehbar ist, dass ASB durch Stral3e, Flisse,
Schienen sonstig. Merkmale begrenzt wird), kein Bebauungsplan

Zukunftig nicht far Einzelhandel vorgesehen, Ausschluss von Vergnligungsstatten,
auf Basis eines Entwicklungskonzeptes durch einen Bebauungsplan mit der
Festsetzung eines Mischgebiets zu Uiberplanen (passiver Bestandsschutz)

Anhang Seite 16
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 3, Kdlner Stralle Ost/ Westl. Europaallee: Bebauungsplaniibersicht

\
(L)
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B'6BF
Bia' 2

BP 69 F 3.

Anderung
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 3, Kélner StraBe Ost/ Westl. Europaallee: Art der Nutzung

== Art der Nutzung,
BauNVO Festsetzung

Ausschluss von Tankstellen, Imbissen, Kiosken,
Anlagen fir kirchliche, soziale und

GE?', 1977 gesundheitliche Zwecke gem. 3. Anderung,
Ausschluss von Vergnligungsstatten gem. 5 .
Anderung

Ausschluss von Tankstellen, Imbissen, Kiosken,
Anlagen fir kirchliche, soziale und

GEZ, 1977 gesundheitliche Zwecke gem. 3. Anderung,
Ausschluss von Vergnligungsstatten gem. 5 .
Anderung

Ausschluss von Einzelhandel- und

3
GE 1990 Vergnligungsstatten u.a.

sudlich der Kdélner StraRe/ westlich der BonnstraRe:
unbeplanter Innenbereich

e

&
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 3, Kélner StraBe Ost/ Westl. Europaallee: Art der Nutzung

':::, , ﬂ-“"- $ X \ . - = 5 M ! -
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Zulassigkeitsbereich fir
Vergnlgungsstatten
,Kolner StraRe” (2012)

._“ >

unbeﬁlﬁlénterInnenbereich ®
B i Zuldssigkeitsbereich fiir
i . Vergnlgungsstatten ,,Am
Klarwerk“ (2015)
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

. Europaallee: Nutzungsstruktur

Legende
. Wahnen

. Einzelhandel

. Biiro
. KFZ

Grofthandel

B Lager

Parken

. Tanken/Waschanlage
Freizeit

I Vergnugungsstitten

| Gastronomie/Hotelerie

. Handwerk

[ Logisitk/Spedition

[l sonst. Dienstieistungen

] Leerstand

13 Hausnummern

D Zone

Trigema, Ley’s,

Zooland, Reiterkeller ~ Matratzen Concord, Anhang Seite 20
Intersport drucks




Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Im GE?®, BP 69 F Blatt 1
= vornehmlich gewerbebietstypische
Nutzungen (Handwerk, Produktion,
Logistik erganzt durch Biro- und
Dienstleistungsnutzungen),
= viele Kfz-affine Nutzungen
= EH: ein Lagerverkauf mit Textilien (Martex)

Im GE?, BP 69 F Blatt 2

= Entlang von Hermann-Seger-StraRe und
Koélner Stralle vorwiegend
gewerbegebietstypische Nutzungen, auch
Systemgastronomie, zwei
Vergnligungsstatten (Hermann-Seger-Str.
20, und Kolner StraRe 200)

= Europaalle (Westseite): fast ausschlieRlich
EH (teilweise groRflachig) mit insg. rund
6.430 m? VKF, vornehmlich zentren- und
nahversorgungsrelevant (u.a. Intersport,
Ley’s Megastore, Netto)

Anhang Seite 21




Im GE3, BP 70 F (3)
= |m westlichen Abschnitt: fast
ausschlieRlich Kfz-affine Nutzungen und
kleinteilig: Wohnen
= Qstlich: grofRer Parkplatz und
anschlielend Nutzungen aus Hotellerie
und Gastronomie (eine Tankstelle)

Unbeplanter Bereich (4)
= Vornehmlich kleinteilige Gemengelage, im
Bereich BonnstralRe/ Kdlner StraRe
grolRflachiger Einzelhandel (Zoobedarf ist
nicht zentrenrelevant)
= in Richtung Innenstadt Zunahme der
Wohnfunktion

Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 3, Koélner Stralle Ost/ Westl. Europaallee: Planungsrecht vs.
Nutzungsstruktur

Art der Nutzung,

Ausschluss von Tankstellen, Imbissen, Kiosken,
Anlagen fir kirchliche, soziale und

BP6IF GE?', 1977 gesundheitliche Zwecke gem. 3. Anderung, angepasst
Blatt 1 .. ..
Ausschluss von Vergnligungsstatten gem. 5 .
Anderung
Ausschluss von Tankstellen, Imbissen, Kiosken,
BP 69 F , Anlagen fur kirchliche, soziale und GroRflachige Einzelhandelsbetriebe an der
GE, 1977 gesundheitliche Zwecke gem. 3. Anderung, Europaallee im GE, zwei Vergniigungsstatten
Blatt 2 . .. . e
Ausschluss von Vergnligungsstatten gem. 5 . im Geltungsbereich, im Ubrigen angepasst
Anderung
3 Ausschluss von Einzelhandel- und
BP 70 F GE ', 1990 angepasst

Vergnigungsstatten u.a.

im unbeplanten Bereich stidlich der Kolner StraRe: Gemengelage, grol¥flachige ,Einzelhandelsvorbilder”
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 3, Kélner Stralle Ost/ Westl. Europaallee: Profil

Profil Standort 3

FlachengrolRe

vornehmliche Nutzung

Ausweisung Regionalplanung

Planungsrecht

EH-Betriebe
Gesamt VKF

EH-Zentrenrelevanz

Vergnligungsstatten

Ubereinstimmung von Nutzung und
Regionalplan/ Planungsrecht

Stadtebauliche Zielstellung/ Planungsanlass

Ca. 355.000 m?

Gemischte gewerbliche Nutzungen, standortbezogen Nutzungskonzentration, zum
Beispiel fiir Kfz- oder beherbergungsaffine Nutzungen, im nordwestlichen Bereich
zentrenrelevanter, groRflachiger Einzelhandel

weitestgehend Ausweisung ASB, nicht im Abschnitt stidlich der Kélner StralRe/ westlich
der BonnstraRe

GE mit Ausschluss von Vergnligungsstatten, im Geltungsbereich des BP 70 auch
Einzelhandel ausgeschlossen, stidlich der Kolner StraRe (im Bereich BonnstraRe) teilweise
unbeplant

11
ca. 8.400 m?

Hoch

zwei Vergniigungsstatten im Geltungsbereich des BP 69 F Blatt 2

Grol¥flachige Fachmarkte mit zentrenrelevantem Sortiment befinden sich im GE,
Vergniligungsstatten trotz Ausschluss ansassig

Uberplanung der Bestandsbetriebe (Bestandsschutz) mit Bebauungsplan und der
Festsetzung eines Sondergebiets, keine Ausweitung der Handelsfunktion
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Stadt- und Regionalplanung

Dr.Jansen GmbH

Standort 4, Ostliche Europaallee: Bebauungsplaniibersicht

BP63F
1. Anderung

BREO'R

4 Anderung
BP 63 F

7. Anderung

BP 69 F
Blatt 2

BP 64 F
4. Anderung

BP 64 F
1. Anderung
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50 Bau- und Heimwerkermarkt,
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%150 Mébelmarkt
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Stadt- und Regionalplanung

Standort 4, Ostliche Europaallee: Art der Nutzung

Art der Nutzung,
. BauNVO Festsetzung

GE!, 1977

Dr.Jansen GmbH

Ausschluss von Tankstellen , Imbissen, Kiosken
sowie Anlagen fur kirchliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke (nach 8- Anderung)

SO Mdébelmarkt, SO Mébelmarkt: Max. 40.000 m? Verkaufsflache

1977

GE’, 1990

SO Bau- (...),
1990

inkl. 2.500 m? Nebensortiment (7. Anderung)

Sortimentsbezogener Ausschluss von
Einzelhandel mit Bezug auf Warenverzeichnis
(Tendenz: Ausschluss nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Sortimente), nicht
inbegriffen: Blumen/ Pflanzen

SO Bau- und Heimwerkermarkt, Gartencenter
mit max. 27.120 m? VKF (inklusive max. 8.800
m? Bau- und Heimwerkermarkt, 1.870 m?
Fliesenarena, max. 10.640 m? Baustoff-Drive-In,
max. 5.730 m? Gartencenter, max. 700 m?
Randsortiment)

Anhang Seite 26



Standort 4, Ostliche Europaallee: Nutzungsstruktur

Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

5 /46X
| .Wohnen
. H £

/5 | Einzeihandel

.-lgj’ ":.':- . KFZ

;: ' f . Lager

255 | Il Vergnugungsstatten

B LY Gastronomie/Hotelerie

.{\ _f . Handwerk

Legende

. Biiro

Grolthandel

Parken

. Tanken/Waschanlage

Freizeit

. Logisitk/Spedition
[ sonst. Dienstleistungen
[ Leerstand

-3 Hausnummem

D Zone

\

Porta Mobel Boss Risse Bauhaus
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Standort 4, Ostliche Europaallee: Nutzungsstruktur | PPN -

Im GE%, BP 63 F, 1. Anderung (1)
= Einzel-/ GroRhandel: Keramundo (Fliesen),
FliesengroBhandel, Logistik

Im SO%, BP 63, 5. Anderung (2.)
=  Mobelhaus Porta (inkl. Restauration),
Mobel SB-Boss, SB Geldautomat

Im GEZ2, BP 64 F, stidlicher Bereich (3)
=  Westlich: vornehmlich kleinteilige
gewerbliche Nutzungsstruktur, zwei
Hotels (Ibis, Motel 24), eine Spielhalle,
kleinflachiger EH/ Ausstellung
Sonnenschutzsysteme, Kfz-Handel
= QOstlich: Blumen Risse /(groRflachiger EH)

Im SO2, BP 64 F 1. Anderung (4.)
=  Bauhaus-Baumarkt inkl. Drive-In
(>20.000 m?2 VKF)

Im GE2, BP 64 F, nordliche Bereich (5)
= Deutsche Post, Logistik / Bliro
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Standort 4, Ostliche Europaallee: Planungsrecht vs. Nutzungsstruktur

Art der Nutzung,
“ BauNVO m

BP63F, 1.

Anderung

BP 63, 5.
Anderung

BP 64 F

BP 64 F 1.
Anderung

GE!, 1977

so' 1977

GE’, 1990

s0°, 1990

Ausschluss von Tankstellen , Imbissen, Kiosken
sowie Anlagen fir kirchliche, soziale und angepasst
gesundheitliche Zwecke (nach 8- Anderung)

SO Mébelmarkt: Max. 40.000 m? Verkaufsflache
inkl. 2.500m? Nebensortiment (nach 7.
Anderung )

Messung in Summe 40.700m?,
Randsortimente Uberschreiten Maximum von

2.500 m?
Sortimentsbezogener Ausschluss von Blumen Risse nicht durch
Einzelhandel mit Bezug auf Warenverzeichnis  Sortimentsausschluss erfasst, jedoch
(Tendenz: Ausschluss nahversorgungs- und groRflachig im Gewerbegebiet, kleinflachige
zentrenrelevanter Sortimente), nicht Anbieter von Sonnenschutzsystemen sind
inbegriffen: Blumen/ Pflanzen von Ausschluss nicht erfasst

SO Bau- und Heimwerkermarkt, Gartencenter

mit max. 27.120 m? VKF (inklusive max. 1.870

m? Fliesenarena, max. 10.640 m? Baustoff- angepasst
Drive-In, max. 5.730 m? Gartencenter, max. 700

m? Randsortiment)
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Standort 4, Ostliche Europaallee: Profil

Profil Standort 4

FlachengrolRe

vornehmliche Nutzung

Ausweisung Regionalplanung

Planungsrecht

EH-Betriebe
Gesamt VKF

EH-Zentrenrelevanz

Vergnligungsstatten

Ubereinstimmung von Nutzung und
Regionalplan/ Planungsrecht

Stadtebauliche Zielstellung/ Planungsanlass

Ca. 350.000 m?

GroRflachiger Einzelhandel (Porta, SB Mdébel Boss, Blumen Risse, Bauhaus), des
Weiteren gemischt gewerbliche Struktur (Logistik, Handwerk, Hotellerie, GroRhandel
u.a.)

ASB-Ausweisung umfasst nur die Standorte von Porta und Bauhaus und die davon
stdlich liegenden Grundstiicke

Differenzierte SO-Festsetzungen fliir Mébel und Bau- und Gartenmarkt, darliber hinaus
GE mit verschiedenen Nutzungs- und Sortimentsausschliissen

10
ca. 72.000 m?

gering, vornehmlich Bau- und Gartenbedarf und Maobel

eine Spielhalle

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe befinden sich innerhalb der ASB-Ausweisung,
Blumen Risse (groRflachig) befindet sich im GE, ansonsten kompatibel

Sicherung der Handelsfunktion mit regionaler Bedeutung im Bereich der nicht
zentrenrelevanten Sortimente, zentrenrelevante Einzelhandelsentwicklungen
auszuschlielRen, Festsetzung eines Sondergebiets flir Blumen Risse sowie Anpassung der
Festsetzungen fiir die geplante Erweiterung der Mobelanbieter Porta und SB Mébel
Boss
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Standort 5, Ernst-Heinrich-Geist-Str.: Art der Nutzung

Art der Nutzung,
BauNVO

GE, 1977
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Standort 5, Ernst-Heinrich- Gelst Str.: Nutzungsstruktur

Legende
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. sonst. Dienstleistungen
. Leerstand

-3 Hausnummern

_' - D Zone
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Standort 5, Ernst-Heinrich-Geist-Straf$e: Nutzungsstruktur

Im GE, BP 74.3 2. Anderung (1)

= QOstlicher Bereich durch drei groRRe
Baukorper gepragt, zwei davon in
gewerblicher Nutzung, einer (ehemalige
Max Bahr-Flache) wird derzeit als Lager
genutzt

= Westlicher und sudlicher Bereich durch
kleinteiligere Bebauung gepragt,
Gemengelage: Wohnen, Einzelhandel
(nicht groRflachig), sonstiges Gewerbe
und vermehrt freizeitaffine Nutzungen
(Lasertag, Tanzschule, Fitnessstudio)

» Einzelhandelsfunktion insgesamt
abnehmend: Nach Max Bahr hat auch
Trinkgut geschlossen
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Standort 5, Ernst-Heinrich-Geist-Straf3e : Planungsrecht vs. Nutzungsstruktur

Art der Nutzung,
“ BauNVO m

BP74_3 F, 2.

Anderung angepasst
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Standort 5, Ernst-Heinrich-Geist-Straf3e : Profil

Profil Standort 5

Flachengrole

vornehmliche Nutzung

Ausweisung Regionalplanung

Planungsrecht

EH-Betriebe
Gesamt VKF

EH-Zentrenrelevanz

Vergnugungsstatten

Ubereinstimmung von Nutzung und
Regionalplan/ Planungsrecht

Stadtebauliche Zielstellung/
Planungsanlass

ca. 126.000 m?

gemischte Gewerbenutzungen, westlich Gemengelage, kleinflachiger
Einzelhandel (Einzelhandelsfunktion abnehmend), zunehmend freizeitaffine
Nutzungen

ASB

GE

4
Ca. 1.800

gering, vornehmlich Einrichtungsbedarf

keine

die Nutzungen sind mit den Darstellungen der Regionalplanung und des BP
kompatibel

im Bereich der Ringlokhallen: Standortprofilierung hinsichtlich freizeitaffiner
Nutzungen, ggf. Erganzung durch Showrooms, fiir ehemaligen Max-Bahr-
Standort ggf. Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel zu prifen unter der Pramisse: Keine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche
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Standort 6, Doktor-Gottfried-Cremer-Allee: Bebauungsplaniibersicht
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Standort 6, Doktor-Gottfried-Cremer-Allee: Art der Nutzung

Art der Nutzung,
BauNVO Festsetzung

= Ausschluss von Tankstellen und
Vergnugungsstatten

= Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
gem. ,Frechener Sortimentsliste®, Ausnahme fiir
Verkaufsflachen von Handwerks-,
Dienstleistungs- und Produktionsunternehmen,
sofern Verkaufsflachen der GrofRe nach dem
restlichen Betrieb wesentlich untergeordnet sind

= siehe GE!

= weitere Ausnahme gem. 1. Anderung:
Zul3ssigkeit von Betrieben mit dem
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel

= Gartencenter (max. 5.000 m? VK), max. 750 m?
Randsortiment: zentrenrelevantes
Randsortiment muss dem Kernsortiment sachlich
zugeordnetsein

= Birofachmarkt (max. 1.200 m? VK), max. 400 m?

SO'u. SO?, VK Randsortiment aus den Warengruppen
1990 Papier-, Biiro- und Schreibwaren und
Elektrowaren/Leuchten

=  Fachmarkt fur Autoteile/-Zubehor (max. 1.200 m?
VK), kein Randsortiment zulassig

= Teppich- und Tapetenfachmarkt (max. 1.200 m?
VK), kein Randsortiment zuldssig

= Fachmarkt fiir Karnevalsbedarf gem. 2. Anderung
mit max. 6.500 m? VK, Randsortiment muss dem
Kernsortiment sachlich zugeordnet sein, max. 5
% der gesamten VK

GE?!, 1990

GE?, 1990

S03, 1990
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Standort 6, Doktor-Gottfried-Cremer-Allee: Nutzungsstruktur

N\ ———

Legende
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-3 Hausnummern

D Zone

Lidl Deiters Dehner Gartencenter ,
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Standort 6, Doktor-Gottfried-Cremer-Allee: Nutzungsstruktur

In den Gewerbegebieten
=  Mischung von gewerblichen Nutzungen (z.B. Kfz-
Werkstatt, GroRhandel), Blironutzungen und
Einzelhandelsbetrieben (z.B. ,,Modell- und
Spielwaren Plith“, Bekleidungsgeschaft ,,MSP
Safety”)
= Lebensmitteldiscounter (Lidl) im slidlichen Bereich
ok
= Deiters Logistikhalle, zusatzlich

Lagerverkauf durch Krott GmbH
SO?

= Dehner Gartencenter
SO3 (2. Anderung BP 72F)
=  Fachmarkt flir Karnevalsbedarf (Deiters)
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Standort 6, Doktor-Gottfried-Cremer-Allee: Planungsrecht vs. Nutzungsstruktur

Art der Nutzung,
“ BauNVO m

BP 72F, 1.
Anderung

BP 72F, 1.
Anderung

BP 72F, 2.
Anderung

BP 72F, 2.
Anderung

GE!

GE?

0! und SO?

so3

Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstatten
Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel gem.
,Frechener Sortimentsliste”, Ausnahme fir
Verkaufsflachen von Handwerks-, Dienstleistungs- und
Produktionsunternehmen, sofern Verkaufsflachen der
GrolRe nach dem restlichen Betrieb wesentlich
untergeordnet sind

Siehe GE!

weitere Ausnahme gem. 1. Anderung: Zulissigkeit von
Betrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmitteln

Gartencenter (max. 5.000 m? VK), max. 750 m?
Randsortiment: zentrenrelevantes Randsortiment muss
dem Kernsortiment sachlich zugeordnet sein
Burofachmarkt (max. 1.200 m? VK), max. 400 m? VK
Randsortiment aus den Warengruppen Papier-, Biro-
und Schreibwaren und Elektrowaren/Leuchten
Fachmarkt fur Autoteile/-Zubehér (max. 1.200 m? VK),
kein Randsortiment zuldssig

Teppich- und Tapetenfachmarkt (max. 1.200 m? VK), kein

Randsortiment zuldssig

Fachmarkt fiir Karnevalsbedarf gem. 2. Anderung mit
max. 6.500 m? VK, Randsortiment muss dem
Kernsortiment sachlich zugeordnet sein (max. 5 % der
gesamten VK)

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten wie bspw. Spielwaren und
Bekleidung vorhanden trotz Ausschluss im
Bebauungsplan, im Ubrigen angepasst

angepasst

Von den in SOtund SO? maglichen
Einzelhandelsbetrieben ist nur das Gartencenter
Dehner (SO?) ansassig, in SO Logistik anstelle von
Einzelhandel

Angepasst nach Festsetzungen im Bebauungsplan,
gem. aktueller Rechtsprechung und Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist
Karnevalsbedarf zentrenrelevant
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Standort 6, Doktor-Gottfried-Cremer-Allee: Profil

Profil Standort 6

Flachengrole

vornehmliche Nutzung

Ausweisung Regionalplanung

Planungsrecht
EH-Betriebe
Gesamt VKF

EH-Zentrenrelevanz

Vergnugungsstatten

Ubereinstimmung von Nutzung und
Regionalplan/ Planungsrecht
Stadtebauliche Zielstellung/
Planungsanlass

ca. 145.000 m?

Nebeneinander von Bilironutzungen und gewerblichen Nutzungen,
kleinflachiger Einzelhandel in den Gewerbegebieten, siidlicher Bereich
(Sondergebiete) durch groRflachigen Einzelhandel gepragt

ASB

GE, SO, (Gemeinbedarfsflache)

11

Ca. 8.000 m?

Magnetbetriebe mit nahversorgungs-, zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten ansassig

keine

die Nutzungen sind mit den Darstellungen der Regionalplanung kompatibel,
Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in GE und SO

kein Planungsanlass
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Standort 7, Bonnstrafle: Bebauungsplanubersicht
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Standort 7, BonnstraBe: Nutzungsstruktur
\ v . =
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Standort 7, BonnstraRe: Nutzungsstruktur

= |Lebensmitteldiscounter (Aldi Stid) sowie
Getrankemarkt auf der Nordseite der
BonnstralRe

= Tankstelle und Heizélhandler im stdlichen
Bereich; zusatzlich GroBhandler fiir Flachglas
sowie Dienstleistungsunternehmen/
BUronutzungen
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Standort 7, BonnstraRe: Planungsrecht vs. Nutzungsstruktur

Art der Nutzung,
“ BauNVO m

Zulassigkeit orientiert sich an § 34 BauGB ,Eigenart der ndheren Umgebung“

Lebensmitteldiscounter und Getrankemarkt fligen sich hinsichtlich ihrer Nutzungsart nicht in die ndhere Umgebung ein,
groRflachiger Einzelhandel als ,Vorbild“ nicht vorhanden (trennende Wirkung der BonnstraRe) = Aufstellungsbeschluss fiir
einen Bebauungsplan zum Ausschluss von groflachigem Einzelhandel insgesamt sowie zudem von nicht groRRflachigem
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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Standort 7, BonnstraRe: Profil

Profil Standort 7

Flachengrole

vornehmliche Nutzung

Ausweisung Regionalplanung

Planungsrecht

EH-Betriebe
Gesamt VKF

EH-Zentrenrelevanz

Vergnlgungsstatten
Ubereinstimmung von Nutzung und
Regionalplan/ Planungsrecht

Stadtebauliche Zielstellung/
Planungsanlass

ca. 22.000 m?

Lebensmitteldiscounter und Getrankemarkt im nérdlichen Bereich;
Nebeneinander von Einzelhandel, Dienstleistern und Blironutzungen im
slidlichen Abschnitt

GIB

unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB

4
Ca. 1.320 m?

Hohe Nahversorgungsrelevanz

keine

grol¥flachiger Einzelhandel auRerhalb des ASB

Ausschluss von groRflachigem Einzelhandel insgesamt sowie zudem von nicht
grof¥flachigem Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten
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