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Vorbemerkungen

Die Stadt Morfelden-Walldorf hat im September 2020 die imakomm AKADEMIE GmbH (kurz:
imakomm) mit der Erarbeitung des ,Qualifizierten Einzelhandelskonzepts Morfelden-
Walldorf* beauftragt.

Ziel:

Ziel des Einzelhandelskonzeptes Morfelden-Walldorf ist es, auf Basis belastbarer Be-
stands- und Prognosedaten die Ziele und Standorte der kinftigen Einzelhandelsent-
wicklung insgesamt festzulegen (Einzelhandelskonzept). Dazu sind entsprechende
planungsrechtliche Instrumente des bestehenden Einzelhandelskonzeptes aus dem
Jahr 2011 (v.a. Zielsystem, begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches, kommunale Sortimentsliste, Standortkonzept) fortzuschreiben. Es soll sich aber
zudem um ein ,qualifiziertes“ Einzelhandelskonzept handeln. Daher ist zudem ein
funktionsraumliches Entwicklungskonzept fir die Innenstadt zu erstellen. Darin wer-
den konkrete Besuchsgriinde fur die Innenstadtbereiche, die weit Uber die Funktion
Einzelhandel hinausgehen (beispielsweise Gastronomie, Dienstleistungen, Wohnen

usw.) definiert.

Nutzen:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Prognose und

den grundsatzlichen Strategieempfehlungen wieder.

Anhand der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes ist es mdglich, kiinftig denkbare Ent-
wicklungen im Bereich Einzelhandel zu bewerten und Ansiedlungsanfragen ohne aufwén-
dige Einzelfallprifungen (soweit ein Vorhaben entsprechend unkritisch ist bzw. raumordne-

risch eine formale Prifung nicht verlangt wird) zu bewerten.
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Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes:

Fur die gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung — als wichtige Rahmenbedingung flr
eine erfolgreiche Standortentwicklung — gilt: Es handelt sich fur die planungsrechtliche

Umsetzung letztlich um ein Einzelhandelskonzept mit folgenden Zielen:

= Das grundsatzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes lehnt sich an die Formulie-

rungen des Einzelhandelserlass Hessen an:

,Einzelhandelskonzepte sind ein geeignetes Instrument fiir die bauleitplanerische
Steuerung einer langfristig orientierten Standortplanung fiir die Gemeinde (kom-
munales Einzelhandelskonzept) oder flir mehrere Gemeinden/Teilregion (inter-
kommunales/regionales Standortkonzept). Soweit hierbei interkommunale Verein-
barungen getroffen werden, z.B. Uber Standortfragen, Sortimente, Verkaufsfla-
chenkontingente oder Abstimmungs- und Verfahrensfragen, kénnen diese auch
zum Gegenstand eines Vertrages nach § 19 Satz 5 HLPG gemacht werden. Je
nach Inhalt und Gegenstand des Vertrages kann es erforderlich sein, dass die zu-
standige Landesplanungsbehdrde ebenfalls als Vertragspartner auftritt.

Inhalt der kommunalen oder interkommunalen Einzelhandelskonzepte sind u.a. die
Festlegung (oder der Ausschluss) von Standorten fur Einzelhandel der Grundver-
sorgung, fur Einzelhandel mit kerngebietstypischen Sortimenten z.B. zur Deckung
des gehobenen Bedarfs, fur Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimen-
ten. Das Einzelhandelskonzept umfasst auch MafRnahmen im infrastrukturellen
und institutionellen Bereich (z.B. Verkehrsfihrung, Parkplatze, 6ffentliche Dienste
und Einrichtungen) im Zusammenhang mit einzelhandelsbezogenen Standortpla-

nungen.

Die Ziele von kommunalen oder regionalen Einzelhandelskonzepten bestehen vor
allem in der
o Sicherstellung einer quantitativ wie qualitativ ausgewogenen Versorgungs-
struktur in zumutbarer Erreichbarkeit, auch fur immobile Bevdlkerungs-
schichten
o Aufwertung der Standortqualitaten von Stadt- und Ortskernen und Stadt-
teilzentren
o Sicherung und Stabilisierung der Angebots- und Funktionsvielfalt der In-

nenstadt
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o Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit fir den bestehenden

Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer.

Einzelhandelskonzepte sollten Bestandteil einer integrierten kommunalen Entwick-
lungsplanung und hinsichtlich der Ausweisung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fir grof3flachigen Einzelhandel bereits Grundlage der Flachennutzungspla-

nung sein.“

= Letztlich muss das Einzelhandelskonzept (1) eine klare Definition bzw. Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schadlichen Aus-
wirkungen durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und (2)
eine belastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleitete, Sortimentsliste

liefern.

= Notwendig ist eine Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes durch den Ge-
meinderat, um dieser Konzeption den Status eines stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 mit interner Bindungswirkung fir Verwal-
tung und Gemeinderat zu verleihen und den rechtssicheren Einsatz der beiden In-
strumente Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Sortimentsliste zu ge-
wabhrleisten. Dabei stellt das Einzelhandelskonzept die Richtschnur fir Verwaltung
und Rat bei kiinftigen Entscheidungen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben, deren Erweiterung oder grundlegender Sortimentsanderungen (Nutzungsan-
derungen bei bestehendem Bebauungsplan) dar. Es steht als informelles Pla-
nungsinstrument unter dem Abwé&gungsvorbehalt, d.h. es kann von den Regelun-
gen des Konzeptes abgewichen werden. Dies sollte allerdings nur in wenigen,
wohl begriindeten Ausnahmeféallen erfolgen, da sonst das Konzept seine Funktion
als Planungsinstrument v.a. auch nach aufen hin verliert und als solche bei-
spielsweise auch in gerichtlichen Auseinandersetzungen nicht mehr anerkannt

werden wirde.

= |Im Rahmen der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes bleibt zu empfehlen, ent-
sprechend relevante Bebauungsplane auf lhre aktuellen Zulassigkeiten im Bereich

Einzelhandel und eine rechtssichere Formulierung und Begriindung zu tberprifen.

! Einzelhandelserlass Hessen: Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung: ,Grof3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht - Hinweise und Erlauterungen (Neufassung
2005)", 2005 (verodffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 5/2003 S.453 mit Erg&nzung im Staatsan-
zeiger Nr.18/2005 S.1596)
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» Wird das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept verab-
schiedet, dient es in allererster Linie als Begrindungs- und Abwagungsmaterial
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug. Die Sorti-
mentsliste wird ggf. Bestandteil von Bebauungsplanen; die Regelungen des Ein-
zelhandelskonzeptes werden als Begriindung fir die Zulassigkeit oder den Aus-
schluss von Einzelhandel oder bestimmter Sortimente Bestandteil des Be-
bauungsplans (textliche Begriindungen des Bebauungsplans beziehen sich dann
auf die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

= Schlie8lich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fur Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.

ppa. Matthias Priller, Melanie Wiesmann M.Sc., im April 2021.
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1 Methodisches Vorgehen

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Entwicklungskonzept eine fundierte Datenbasis
zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar, das einer
zuverlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und um einen reibungslo-
sen und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, haben wir uns im Vorfeld der Untersu-
chungen — in Absprache mit dem Auftraggeber — fur die Anwendung unterschiedlicher Erhe-

bungsmethoden entschieden (,,Methodenmix®).

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick.

Grafik: Methoden im Rahmen des Qualifizierten Einzelhandelskonzeptes in Morfelden-
Walldorf

Ubersicht uber die Methoden im Rahmen der Konzepterstellung

= Quantitative und qualitative Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe® im Oktober
2020: Morfelden: 72, Walldorf: 65

= Kurz-Interviews mit den Einzelhandelsbetrieben in Mérfelden-Walldorf (bzw. Abgabe schrift-
licher Fragebogen):
Morfelden: 16 mindliche bzw. schriftliche Befragungen; Beteiligungsquote: 22 %
Walldorf: 16 mindliche bzw. schriftliche Befragungen; Beteiligungsquote: 25 %

= Berechnung zentraler Einzelhandelskennziffern® und Prognose bestehender Verkaufsfla-
chenpotenziale fir das Jahr 2030 unter Berlcksichtigung Uberregionaler Einflussfaktoren
(siehe Entwicklung Online-Handel)*

= Stadtebaulicher Kurzcheck, Fokus Innenstadtbereiche am 1. & 2. Oktober 2020

= Erfassung aller frequenzbringenden Dienstleistungen / dienstleistungsnahen Betriebe
und Gastronomie- / Hotelbetriebe (Vor-Ort-Erhebung im Oktober 2020 und stadtisches
Branchenverzeichnis): Morfelden: 268 Betriebe, Walldorf: 320 Betriebe

= Expertengespriche mit Einzelhandlern und Akteuren in der Innenstadt am 14. Oktober
2020

= Abstimmung zentraler Analyseergebnisse und strategischer Empfehlungen mit der
Stadtverwaltung Mérfelden-Walldorf am 11. Februar 2021

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

2 Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieRlich die als stationare Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berticksichtigt. Zudem wurde eine sortimentsscharfe
Bestandserhebung innerhalb einzelner Betriebe durchgefiihrt. Aus diesem Grunde kénnen sich in Vergleichen mit
frGheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine eingeschrankte Vergleich-
barkeit ergeben.

3 Verwendung der Kaufkraftzahlen der GfK Nirnberg 2019 als Basis fur nachfrageseitige Kennziffern.

4 Verwendung statistischer Daten des Statistischen Landesamtes Hessen sowie zusétzlicher Angaben der Kom-
munen. Prognosen zur Entwicklung des Online-Handels wurden aus verschiedenen bestehenden Prognosedaten
(Quelle: EHI, handelsdaten.de, 2020) abgeleitet.
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Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe und der Art der Auswahl der Betriebe
(Vollerhebung) kénnen die Ergebnisse als belastbar und als Basis flr die weiteren stra-

tegischen Uberlegungen bezeichnet werden.
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2 Aktuelle Situation des Einzelhandelsstandortes Morfelden-Walldorf

Grafik: Begriffserklarungen

Zentralitat = Mal3 fur die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland groRer / kleiner als die Umsatzabflisse aus der Standort-
kommune sind. Berechnung: Einzelhandelsumsatz in der Standortkommune mit allen Kun-
den (unabhéangig von deren Herkunft) dividiert durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
der Bevolkerung der Standortkommune. Beispiel: Ein Wert groRer 100 gibt an, dass die
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland die Kaufkraftabfliisse aus der Standortgemeinde Uber-

steigen.

Kaufkraftbindungsquote = Indikator dafir, in welchem Mal3 es dem Einzelhandel einer
Kommune gelingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu
binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegeniberstellung des (sorti-
mentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit Einwohnern aus der
Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, bei der der Gesamtumsatz
mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhan-

delsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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2.1 Das Marktgebiet

a) Abgrenzungskriterien allgemein

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus
dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Wor-
ten: Die Bevolkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmaflig an den

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberdrtlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. gerin-
ge Bevdlkerungsdichte im [&ndlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitat dieser Zentren

Die Abgrenzung des Marktgebiets wurde zudem im Detail auf Basis der Angaben der Einzel-

handelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden) tberprdift.

b) Das Marktgebiet von Morfelden-Walldorf

Analyse:

Einwohner von Morfelden-Walldorf selbst;

= Mit zunehmender Entfernung nimmt die Tendenz der Kunden, ihren Einkauf in Mor-

felden-Walldorf zu tatigen, ab. Einwohner von Mdrfelden-Walldorf tendieren beim

Einkauf eindeutig zur eigenen Stadt.

Fiur das Umland gilt:
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Die Stadt Morfelden-Walldorf liegt im stark verdichteten Raum direkt sidlich des
Frankfurter Flughafens zwischen den Oberzentren Frankfurt am Main (im Nordosten

— ca. 20-25 min Fahrtzeit bis Zentrum) und Darmstadt (im Sudosten — ca. 20-25 min
Fahrtzeit bis Zentrum). Durch die beiden Oberzentren Frankfurt am Main und
Darmstadt werden wesentliche Teile an Kaufkraft aus dem n&heren Umland

auch von Morfelden-Walldorf gebunden.

Im Westen und Sudwesten von Mdrfelden-Walldorf befinden sich in ca. 15-20 Minu-
ten Fahrtzeit (bis Zentrum) zwei Konkurrenzstandorte: Das Mittelzentrum (mit Teil-

funktion eines Oberzentrums) Riusselsheim am Main, sowie das Mittelzentrum
GroRR-Gerau. Mit einer Zentralitat von ca. 91% (Russelsheim am Main) und 100%
(GroR3-Gerau) stellen diese Standorte starke Konkurrenz dar. Der am nachstgelegene
Konkurrenzstandort ist im Osten Morfelden-Walldorfs das Mittelzentrum Langen, das
in ca. 10-15 Minuten (bis Zentrum) Fahrtzeit erreichbar ist, jedoch mit einer Zentralitat
von ca. 56% ein eher schwéacherer Konkurrenzstandort ist. Im Sidwesten — angren-
zend an das Oberzentrum Darmstadt — befindet sich das Mittelzentrum Weiterstadt
in ca. 15 Minuten Fahrtzeit (bis Zentrum). Dieser Standort bindet gemarf einer Zentra-
litat von ca. 380% Uberdurchschnittlich viel Kaufkraft aus den umliegenden Kommu-

nen.

Konsequenz:

Die Zentralitdtskennziffern der Umlandstéadte zeigen die starke Orientierung dieser
Standorte hin zu den Oberzentren bzw. Kommunen mit starker Einzelhandelsausstat-
tung. Unter Bericksichtigung der skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes
der Stadt Mdrfelden-Walldorf wird erkennbar, dass Mdorfelden-Walldorf kaum tber
ein Uberdrtliches Einzugsgebiet verfigt und das Marktgebiet Moérfelden-

Walldorfs weitestgehend mit den Stadtgrenzen gleichzusetzen ist.

Zudem gilt aber: Durch die Einzelhdndlerbefragungen in Morfelden-Walldorf lassen
sich vereinzelt Kundenverflechtungen in direkt angrenzende Kommunen fest-
stellen — darunter nach Langen und Neu-Isenburg (Mittelzentrum, Zentralitat ca.
100%). Eine Ausweitung des Marktgebietes Mdorfelden-Walldorfs auf Neu-
Isenburg ist aufgrund der eigenen Ausstattung dieses Mittelzentrums unwahr-
scheinlich — mit Ausnahme des Neu-Isenburger Stadtteils Zeppelinheim, der
genau zwischen Moérfelden-Walldorf und der Kernstadt Neu-Isenburg gelegen ist und

von Morfelden-Walldorf in ca. 10 Minuten Fahrtzeit erreichbar ist.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 12 von 167



Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

= Das aktuelle Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Mérfelden-Walldorf um-
fasst 35.513 Einwohner (= 17.393 in Mérfelden und 18.120 in Walldorf®).

= Die vereinzelt bestehenden Kaufkraftverflechtungen nach Langen und in den
Neu-lsenburger Stadtteil Zeppelinheim sind nicht so intensiv, dass die Kom-

munen zum Marktgebiet gezéhlt werden kénnen.

= Ziel muss zunéachst eine moéglichst starke Marktdurchdringung im bestehenden
Marktgebiet — Morfelden-Walldorf selber — sein, also die Bindung der eigenen
Kaufkraft. Erst dann kann eine Ausweitung des Marktgebiets in Richtung Osten

maoglich sein.

° Quelle Stadt Morfelden-Walldorf, 2020; Hinweis: Einwohnerzahlen nach Stadtteilen weichen aus prozessbe-
dingten Grunden in der Gesamtzahl der offiziellen Einwohnerzahl des Hessischen statistischen Landesamtes ab
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Grafik: Marktgebiet von Mérfelden-Walldorf und Zentralitaten im Umfeld
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Marktgebiet von Morfelden-Walldorf

G Stadt Morfelden-Walldorf ’_'. :: Potenzielles Marktgebiet
(= Marktgebiet) S

Quelle:imakomm AKADEMIE, 2021.
Kartengrundlage:
www.openstreetmap.org, 2020.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2020.
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

2.2 Die Nachfragesituation

Grundlagen:

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nurnberg betrug die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Bundesdurchschnitt
ca. 5.911 Euro pro Einwohner.®

Zu bericksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune Uber
bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt. Dieser wird Uber den sogenannten
Kaufkraftkoeffizienten abgebildet. Ein Wert von 100 entsprache dem deutschlandweiten
Durchschnitt.

Analyse / Daten Morfelden-Walldorf:

Vor diesem Hintergrund ergeben sich folgende Kennwerte zur Nachfragesituation fur den
Einzelhandelsstandort Morfelden-Walldorf:

Grafik: Aktuelle Kaufkraftdaten im Marktgebiet

einzelhandelsrelevante Kaufkraft

in € pro Einwohner

Deutschland 5.911
Morfelden-Walldorf 6.319
Kaufkraftkoeffizient 106,2%
Kaufkraft
in Mio. € pro Jahr
Mdorfelden-Walldorf = Marktgebiet 2229
Morfelden 109,2
Walldorf 113,8
Bewertung der Kaufkraft:
stark Uiberdurch- Uiberdurchschnittlich durchschnittlich unterdurchschnittlich stark unterdurch-
schnittlich (>110%) (>102-110%) (98-102%) (90-<98%) schnittlich (<90%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019 und der
Michael Bauer Research GmbH, 2019..

® GfK Niirnberg, 2019.
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Differenziert nach Warengruppen und Sortimenten, ergibt sich folgendes Bild:

Grafik: Aktuelle Kaufkraft fiir den Einzelhandelsstandort Stadt Morfelden-Walldorf

Kaufkraft

Warengruppe VAR Warengruppe Kgufkraft
Watdor el
Sortiment in Mj]%h€r pro Sortiment in Mio. € pro Jahr
kurzfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich
Nahrungs- und Genussmittel 91,8 Elektrowaren: 22,4
Gesundheit / Korperpflege’ 17,9 Weilke Ware®, Lampen 8,0
Blumen / Zoologischer Bedarf: 3,7 Braune Ware®, sonstige™ 14,4
Blumen 18 Hausrat / Einrichtungsbedarf: 21,9
zoologischer Bedarf 1,9 Haushaltswaren / GPK™ 35
mittelfristiger Bedarfsbereich Mobel 13,1
Blicher / PBS / Spielwaren: 14,3 Haus- und Heimtextilien 5,4
Blicher / Zeitschriften 7,7 Sonstiger Einzelhandel: 27,2
PBS™ 1,8 Bau- und Heimwerkerbedarf 114
Spielwaren 2,7 Gartenbedarf 55
Hobby*® 2,1 Optik / Akustik 24
Bekleidung / Schuhe / Sport: 23,8 Uhren / Schmuck 3,1
Bekleidung 16,5 Fahrrad und Zubehor 1,6
Schuhe / Lederwaren 4,1 sonstige Sortimente™ 33
Sportbekleidung / -artikel 3,1

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 131,2

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019.

" Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfumeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

& WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgerate

° Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

10 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

1 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

2 pps: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

3 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

14 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Fazit:

Zwar ist das aktuelle Marktgebiet u.a. aufgrund der starken Konkurrenzsituation wei-
testgehend auf das eigene Stadtgebiet beschrankt. Gleichwohl ist die darin vorhande-
ne einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner tGberdurchschnittlich. Eine Strate-
gie zur starkeren Kaufkraftbindung macht auch vor diesem Hintergrund durchaus

Sinn.

Hinweis: Die Aufschlisselung der Kaufkraftdaten auf die Stadtteile befindet sich im Anhang.
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

2.3 Die Angebotssituation

2.3.1 Zentrale Kennziffern des Einzelhandelsstandortes Morfelden-Walldorf insge-
samt

Die folgenden Grafiken zeigen den Einzelhandelsbestand in Mérfelden-Walldorf nach quanti-
tativer Ausstattung, Leistungsstarke und Gesamtbetrachtung nach Sortimenten.

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation 2020

guantitative Ausstattung Morfelden-Walldorf Morfelden Walldorf

= Zahl der Betriebe im
Einzelhandel ): 137 72 65
" Verkaufsflache Einzel- 29.870 m 12,515 17.355
handel insgesamt:
= Verkaufsflache im Le- 17.100 m?2 8.560 8.540
bensmittelbereich (= 57% der Gesamtver- (= 68% der Gesamtver- (= 49% der Gesamtver-
(Food): kaufsflache) kaufsflache) kaufsflache)
" Verkaufsfldchen Innen- (= 190/5;16ez(();er2:mtver (= 31% (?er8 g?samtver (= 10% (;Ler7 gessamtver
. = (1} - = (1] - = (] -
stadtbereiche kaufsflache) kaufsflache) kaufsflache)
= Verkaufsflache pro 855 m2/1.000 Ein- 720 m2/ 1.000 Ein- 960 m2/ 1.000 Ein-
1.000 Einwohner: wohner wohner wohner
" Umsatz im Einzelhan- 132,1 Mio. € 59,9 Mio. € 72,2 Mio. €
del insgesamt:
=  Umsatzanteil mit Kun-
den aus Morfelden- 86-87% 79-78% 73-74%
Walldorf / eigenem
Stadtteil
" Umsaizim Bereich 86,6 Mio. € 36,0 Mio. € 43,6 Mio. €
Food:
= Zentralitat™: 60% 54% 63%
= Kaufkraftbindungsquo-
te'® Einzelhandel ins- 51-52% 43-44% 46-47%
gesamt:
= Kaufkrafjcbmdungsquo— 85-86% 79-80% 75-76%
te Food :
] Kaufkraftbmt?ungsquo— 28-29% 17-18% 26-27%
te Non-Food:
*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieR3lich die als stationédre Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berticksichtigt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

!5 Zentralitat = MaR fiir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob Kaufkraftzufliisse aus dem Umland gréRer
/ kleiner als die Umsatzabfliisse aus der Standortkommune sind. Berechnung: Einzelhandelsumsatz in der Standortkommune
mit allen Kunden (unabhéngig von deren Herkunft) dividiert durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung der
Standortkommune. Beispiel: Ein Wert groRer 100 gibt an, dass die Kaufkraftzufliisse aus dem Umland die Kaufkraftabflisse aus
der Standortgemeinde Ubersteigen.

'® Kaufkraftbindungsquote = Indikator dafiir, in welchem MaR es dem Einzelhandel einer Kommune gelingt, die Einwohner der
Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegenuiberstel-
lung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirt-
schaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Um-
land, verwendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune.
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Die Entwicklung seit 2004 stellt sich wie folgt dar:

Grafik: Einzelhandelsausstattung 2020 im Vergleich zu 2004 und 2010

Einzelhandelsentwicklung

Anzahl Betriebe Morfelden 83 75 72
Anzahl Betriebe Walldorf 121 81 65
\r:]ezzrkaufsfléche Méorfelden in 12.000 13.158 12,515
Verkaufsflache Walldorf in m2 21.000 17.715 17.355
Eirll\zieolhgndelsumsatz gesamt 136,1 1305 1321
Zentralitat in % 70,5 66,4 59,9

Quelle: Sartorius und Partner, 2004; CIMA GmbH, 2010; imakomm AKADEMIE, 2021.

Fazit:

Das quantitative Einzelhandelsangebot ist in seiner Gesamtheit unterdurch-
schnittlich. So steht beispielsweise eine Verkaufsflachenausstattung von 855 m2 pro
1.000 Einwohnern in Morfelden-Walldorf einer deutschlandweiten Verkaufsflachen-
ausstattung von weit tiber 1.800 m2 pro 1.000 Einwohnern gegenuber.

Die Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes insgesamt ist ebenfalls
eher schwach. Nicht zuletzt aufgrund der enormen Konkurrenzsituation im Um-

land gelingt eine nur geringe Bindung auch der eigenen Kaufkraft.

Die Innenstadte in Morfelden und Walldorf weisen vergleichsweise geringe Ver-
kaufsflachenanteile an der Gesamtverkaufsflache auf. Sie sind als Einkaufs-

standorte jeweils mit ,,Luft nach oben®.

Grundsatzlich weist Walldorf etwas positivere Ausstattungsmerkmale und Leis-
tungskennziffern auf. Gleichwohl gilt fur beide Stadtteile: Die Zahl der Handels-

betriebe ist seit einigen Jahren ricklaufig.

© imakomm AKADEMIE GmbH
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

2.3.2 Einzelhandelskennziffern nach Warengruppen und Sortimenten insgesamt

Analyse:

Im Folgenden werden zentrale Einzelhandelskennziffern nach Warengruppen sowie nach
einzelnen Sortimenten dargestellt. Die Angabe aller Kennziffern beruht auf einer sortiments-
scharfen Datenerhebung, das heil3t, dass auch alle Randsortimentsflachen in den Verkaufs-

flachen und Umsatzangaben sowie den zugehdrigen Kennziffern beriicksichtigt werden.

Hinweis: Dargestellt sind hier die Gesamtdaten fur Mdérfelden-Walldorf. Im Anhang finden

sich die Kennziffern auch differenziert jeweils nach Mdérfelden und Walldorf.
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten

Gesamtstadt Morfelden-Walldorf |

Warengruppe

Sortiment

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Verkaufsflache

in m2

Umsatz
in Mio. €

Zentralitat

Kaufkraft-
bindungs-

quote

Nahrungs- und Genussmittel 17.100 86,6 95% 85-86%

Gesundheit / Korperpflege™’ 2.130 12,1 68% 59-60%

Blumen / Zoologischer Bedarf 1.390 3,3 89% 62-63%
Blumen 200 0,7 39% 30-31%
zoologischer Bedarf 1.190 2,6 136% 92-93%

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Biicher / PBS / Spielwaren 1.120 4,9 34% 28-29%
Biicher / Zeitschriften 370 2,2 29% 23-24%
PBS* 360 1,4 78% 65-66%
Spielwaren 330 11 40% 32-33%
Hobby*® 60 0.2 8% 6-7%

Bekleidung / Schuhe / Sport 3.060 7,8 33% 25-26%
Bekleidung 2.390 5,8 35% 26-27%
Schuhe / Lederwaren 520 1.4 35% 26-27%
Sportbekleidung / -artikel 150 0,6 21% 16-17%

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen

grin = wesentlicher Kaufraftzufluss (Zentralitat >120%)gelb = wesentlicher Kaufkraftabfluss (Zentralitéat <80%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019 und der
IHK Darmstadt Rhein Main Neckar, 2020.

" Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parflimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

'8 pBs: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

18 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

© imakomm AKADEMIE GmbH
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten
Gesamtstadt Morfelden-Walldorf Il

EVEEAEE Verkaufsflache Umsatz " Kaufkraft-
) S in Mio. € Zentralitat bindungs-
Sortiment quote
Langfristiger Bedarfsbereich
Elektrowaren 880 50 22% 18-19%
WeiRe Ware®®, Lampen 520 2,5 31% 26-27%
Braune Ware®, sonstige® 360 2,5 17% 14-15%
Hausrat / Einrichtungsbedarf 1.720 3,9 18% 14-15%
Haushaltswaren / GPK?® 450 1,3 38% 32-33%
Mébel 340 0,7 6% 4-5%
Haus- und Heimtextilien 930 19 36% 28-29%
Sonstiger Einzelhandel 2.480 8,5 32% 24-25%
Bau- und Heimwerkerbedarf 440 1,2 11% 9-10%
Gartenbedarf 270 0,6 12% 10-11%
Optik / Akustik 310 2,0 85% 70-71%
Uhren / Schmuck 30 0,2 7% 6-7%
Fahrrad und Zubehor 890 2,5 160% 87-88%
sonstige Sortimente® 540 2,0 63% 53-54%
Einzelhandel insgesamt 51-52%
Non-Food 12.780 45,5 35% 28-29%
Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
grin = wesentlicher Kaufraftzufluss (Zentralitat >120%)gelb = wesentlicher Kaufkraftabfluss (Zentralitéat <80%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019 und der
IHK Darmstadt Rhein Main Neckar, 2020.

20 WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgeréte

! Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

22 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

23 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

2 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

= Der Einzelhandelsstandort Mérfelden-Walldorf ist in zwei Warengruppen auffal-
lend stark aufgestellt: Zoologischer Bedarf (v.a. durch Angebote in Walldorf)
und Fahrrad mit Zubehor (in beiden Stadtteilen).

= Ansatz fur Verbesserungen liegen insbesondere im mittelfristigen Warenbe-
reich und damit bei jenen Sortimenten, die auch innenstadtpragend sind. Hier
fallen Angebotslicken, sowohl bei Buchern als auch im Bereich Textil, insbe-
sondere in Morfelden, auf.
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2.3.3 Einzelhandelskennziffern nach Standortlagen insgesamt

Analyse:

Von besonderer Bedeutung fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung ist die Starke einzelner

Standortlagen (Innenstadt, Gewerbegebietslagen usw.):

Grafik: Zentrale Kennziffern des Einzelhandelsstandortes Morfelden-Walldorf nach
Standortlagen

Standortlage Morfelden: Walldorf:
= Verkaufsflachenanteil: = Verkaufsflachenanteil:
31 % 10 %
1 Innenstadt = Umsatzanteil: = Umsatzanteil:
27 % 11 %
= Verkaufsflachen mittelfris- | = Verkaufsflachen mittelfris-
tige Waren: 488 m? tige Waren: 394 m?

Sonstige stadtebaulich inte-
2 grierte Lagen (= Stadtgebiet siehe Anhang siehe Anhang
ohne Gewerbegebietslagen)

= Verkaufsflachenanteil: = Verkaufsflachenanteil:
Stadtebaulich integrierte 52 % von 12.515 m? ins- 40 % von 17.355 m? ins-
lund?2 :
Lagen zusammen: gesamt und Umsatz von gesamt und Umsatz von
59,9 Mio. € p.a. 72,4 Mio. € p.a.
Mérfelden-Siid: Fachmarktzentrum Farm-
. = Verkaufsflachenanteil: stralte: .
3 Starkste Gewerbegebietsla- 46 % ' » Verkaufsflachenanteil:
ge o 49 %
= Umsatzanteil: « Umsatzanteil:
56 % '

37 %

Sonstige Gewerbegebietsla-
4 gen (Uberwiegend nicht inte- | Siehe Anhang Siehe Anhang
grierte Lagen)

= Verkaufsflachenanteil: = Verkaufsflachenanteil:
Stadtebaulich nicht integrier- 48 % von 12.515 m2 ins- 60 % von 17.355 m2 ins-
3und4 )
te Lagen zusammen: gesamt und Umsatz von gesamt und Umsatz von
59,9 Mio. € p.a. 72,4 Mio. € p.a.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Hinweis: Weitere Detailauswertungen sowie die Abgrenzungen der Standortlagen befinden

sich im Anhang.
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Die Innenstédte als Einkaufsstandorte sind schwach — abzulesen an den Ver-

kaufsflachen- und Umsatzanteilen.

Diese Schwache geht einher mit in beiden Stadtteilen jeweils unterdurch-

schnittlichen Verkaufsflachengréf3en der innerstadtischen Betriebe.

o Morfelden: im Durchschnitt ca. 134 m? Verkaufsflache pro Betrieb in der In-
nenstadt, ca. 174 m2 gesamtstadtisch

o Walldorf: ca. 89 m? Verkaufsflache pro Betrieb in der Innenstadt, ca. 267 m?2

gesamtstadtisch

Vertiefte Analyse:

Erganzend zur Betrachtung der einzelnen Bedarfsbereiche wird zusatzlich eine Be-
trachtung aller innenstadtpragenden Sortimente vorgenommen. Dabei finden ne-
ben den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs auch weitere Sortimente Be-
ricksichtigung, die aufgrund ihres Flachenbedarfs gut fur innerstadtisch Standortla-
gen geeignet sind (beispielsweise Blumen, Optik, Uhren / Schmuck, kleinteilige Elekt-

rowaren, Haushaltswaren).

Die detaillierte Betrachtung der innenstadtpragenden Sortimente (hierzu zahlen
neben Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs auch vereinzelt Angebote des langfris-
tigen Bedarfsbereichs, wie beispielsweise Elektrozubehdr, Optik, Akustik oder Uhren,
Schmuck oder Haushaltswaren, GPK, Plastikwaren) aufRerhalb der Innenstadt Mor-
felden sowie auch in Walldorf zeigt auf, dass in beiden Fallen etwas uber ein Viertel
der Verkaufsflachen auf Randsortimente von Betrieben mit nahversorgungsrele-

vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuriickzufiihren sind.
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Grafik: Verkaufsflachenanteile der innenstadtprdgenden Sortimente nach Standortla-
gen und Betrachtung innenstadtpragender Randsortimente aul3erhalb der Innenstadte

Verkaufsflachenanteil
innenstadtpragender Sortimente Morfelden

Binnenstadt

6%
299 B sonstige Lagen
Randsortimente; 28% " Gewerbegebietslagen
@ .
S5 sonstige Lagen
T g
E2E
FEE
E é E Gewerbegebietslagen
g
Verkaufsfliche = 1.780 m?
Verkaufsflachenanteil

innenstadtpragender Sortimente Walldorf

Binnenstadt

Esonstige Lagen

Randsortimente; 26%

B Gewerbegebietslagen

" sonstige Lagen

Innenstadt

Gewerbegebietslagen

Randsortimente
auberhalb der

Verkaufsfliche = 5.890 m?
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Fazit:

= F0r eine Starkung der beiden Innenstadte ist es kiinftig erforderlich, dass zent-
renrelevante Randsortimente aul3erhalb der Innenstadt starker begrenzt wer-
den, um den Konkurrenzdruck auf innerstadtische Betriebe nicht groRRer wer-

den zu lassen.
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2.3.4 Bewertung des Einzelhandelsstandortes Morfelden-Walldorf insgesamt

Die Analyse des Einzelhandelsstandortes Mdrfelden-Walldorf zeigt als zentrale Erkenntnis-

S€:

Morfelden:

= eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion kann derzeit nicht wahrgenommen werden
(siehe Zentralitat: ca. 54%), besonders im mittel- und langfristigen Sortimentsberei-

chen besteht Kaufkraftabfluss

= Innenstadt ist im mittelfristigen Bedarfsbereich richtigerweise ein wichtiger Ein-
zelhandelsstandort, birgt aber dennoch Verbesserungspotenzial.

Walldorf:

= eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion kann derzeit nicht wahrgenommen werden
(siehe Zentralitat: ca. 63%), besonders im mittel- und langfristigen Sortimentsberei-

chen besteht Kaufkraftabfluss

= nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in verschiedenen Standortlagen vorhan-

den, Abdeckung einer tatsachlichen Nahversorgung moglich.

= Im innenstadtpragenden Bedarfsbereich ist der primére Einzelhandelsstandort

nicht die Innenstadt, sondern das Fachmarktzentrum Farmstralie.

Im Vergleich mit Wettbewerbsstadten weist Morfelden-Walldorf eine allenfalls durch-
schnittliche Position als Einzelhandelsstandort auf. Ein Teil der Kaufkraftabfliisse ist aller-
dings auch auf die Lage Morfelden-Walldorfs zwischen den beiden Oberzentren Frankfurt

am Main und Darmstadt mit einem entsprechend starken Angebot zurtickzufiihren.
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2.4 Die Sicht und Planungen der Einzelhandelsbetriebe

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen und miundlichen Einzel-
handelsbefragungen am Standort Morfelden-Walldorf dargestellt. Durch die imakomm er-
hoben wurden alle 137 Einzelhandelsbetriebe, davon 72 in Morfelden und 65 in Walldorf
(=Vollerhebung), weiterfihrende Angaben in Form einer mindlichen oder schriftlichen Befra-
gung machten insgesamt 33 Betriebe, davon 16 in Morfelden und 16 in Walldorf (auf-
grund der Anonymitét der Befragung lasst sich ein Betrieb nicht verorten).?®> Dies entspricht

einem Rucklauf von insgesamt ca. 24%, ca. 22% in Mérfelden und ca. 25% in Walldorf.

Ergebnisse kompakt:

= Hohe Standortzufriedenheit sowohl in Mérfelden als auch in Walldorf.
= Umsatzeinbriche bereits vor Beginn der Corona-Pandemie im Jahr 2019 vergli-
chen zu 2018 - insbesondere bei inhabergefiihrtem Einzelhandel und im mittel-

fristigen Bedarfsbereich.

= Zu geringe Online-Affinitat der inhabergeflihrten Betriebe.

5 Hinweis: Betriebe, die sich sowohl an der mindlichen, als auch schriftlichen Befragung beteiligt haben, werden
nur einfach gewertet. Eine Verzerrung der Ergebnisse durch Mehrfachangaben ist somit ausgeschlossen.
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Morfelden-Walldorf Bewertung

Standortzufriedenheit

Standortbewertung Morfelden

= sehr zufrieden
= zufrieden
Hteils / teils

eher unzufrieden

n=16

@-Bewertung Morfelden: 2,1 (16 Nennungen)

OO0

Standortbewertung Walldorf

= sehr zufrieden
B zufrieden
H teils / teils

eher unzufrieden

n=16

@-Bewertung Walldorf: 1,7 (16 Nennungen)

imakomm-Benchmark: 2,3
Skala: 1 (sehr zufrieden) bis 5 (unzufrieden)
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Umsatzentwicklung 2019 zum Vorjahr 2018

Umsatzentwicklung
im Vergleich zum Vorjahr Mérfelden

® gestiegen
¥ keine Veranderung

gesunken

n=11
11 Nennungen

Umsatzentwicklung
im Vergleich zum Vorjahr Walldorf

OO0

B gestiegen

¥ keine Veranderung

gesunken

n=16

16 Nennungen

imakomm-Benchmark: 35% gestiegen, 40% keine Veranderung, 25% gesunken

Veranderungsabsichten in nachsten 2-3 Jahren

33 Nennungen (Gesamtstadt)

Veranderungsabsichtsquote: 21% - unterdurchschnittliche Standortdynamik
imakomm-Benchmark: 30%

Veranderungsabsichten:

OO0

positiv:
= Sortimentsveranderung / Modernisierung /
Renovierung 7 Betriebe
(3 in Morfelden, 4 in Walldorf)
negativ:
= (eventuelle) Betriebsaufgabe 2 Betriebe

Hinweis: Einzelangaben werden nicht genannt.
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Online-Shops der Betriebe

Online-Shop Mdérfelden

0%

n ja
“ nein

in Bearbeitung

n=16

16 Nennungen

Online-Shop Walldorf

0%

000

Ija
¥ nein

in Bearbeitung

16 Nennungen

Erlauterung: In Walldorf ist bei reiner Betrachtung der Zahlen der Anteil der Betriebe
mit Online-Shop mit ca. 44% uberdurchschnittlich. Da allerdings der Filialisierungsgrad
in Walldorf Uberdurchschnittlich hoch ist, zeigt sich beim inhabergefiihrten Handel ein
eher unterdurchschnittlicher Anteil an Betrieben mit Online-Shop (siehe Kapitel ,Die
Online-Sichtbarkeit der Einzelhandelsbetriebe®).

Benchmark: ca. 38% der Einzelhandler verfugen Gber einen Online-Shop
(Quelle: ibi Research: ,Der deutsche Einzelhandel 2020, 2020.)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Nach den Angaben der Betriebe im Rahmen der Einzelhandelsbefragung in Morfelden-
Walldorf findet zwischen beiden Stadtteilen ein Kundenaustausch statt: Durchschnitt-
lich gaben Mdrfeldener Betriebe an, dass 60% ihrer Kunden aus Mdorfelden selbst stammten
sowie 22% aus Walldorf (15 Angaben). Walldorfer Betriebe gaben durchschnittlich an, dass
62% Ihrer Kunden aus dem eigenen Stadtteil stammten, sowie 24% aus Morfelden (13 An-
gaben). Die restlichen Umsétze sind nicht genauestens zu verorten (umliegende Kommunen,
Pendlerverflechtungen, Durchreisende, Touristen).
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Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflichenausstattung usw. — werden an
dieser Stelle nicht dargestellt. Diese haben Eingang gefunden in die Daten zur Angebotssi-
tuation, werden dort aber aus Datenschutzgrinden nicht im Einzelnen dargestellt.

2.5 Die Online-Sichtbarkeit der Einzelhandelsbetriebe

Um im Zeitalter des Online-Handels konkurrenzféahig zu bleiben, ist die digitale Sichtbarkeit
des stationaren Einzelhandels essenziell. Daher werden nachfolgend mittels des Online-
Barometers verschiedene Aspekte der Online-Sichtbarkeit gepruft.

Hinweis: Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse des Online-Barometers dargestellt.

Details befinden sich im Anhang.

Methodik Online-Barometer:

1. Basis sind samtliche Einzelhandelsbetriebe aus der Bestandsliste des sich gerade
in der Erarbeitung befindlichen kommunalen Einzelhandelskonzeptes Morfelden-
Walldorf. Der Datenbestand stammt aus dem Jahr 2020. Es handelt sich um insge-
samt 137 Einzelhandelsbetriebe (72 in Mdrfelden, 65 in Walldorf).

2. Fur samtliche Betriebe wurde via Desktop-Recherche geprift, ob der jeweilige Be-
trieb eine Online-Prasenz (= Internetauftritt) aufweist. Daraufhin wurden die Internet-
auftritte jedes einzelnen Betriebes einer Analyse anhand acht standardisierter Krite-

rien unterzogen, und zwatr:

Auf Seite 1 bei Google
Kauffunktion/Shop

Digitales Schaufenster
Reservierung moglich

Social Media Angebot

© o A~ DN

1

3

5. Online Service wie Newsletter
7 Kontaktaufnahme maoglich Jobs & Karriere

3. Fur die Erfullung eines Kriteriums wurde jeweils ein Punkt vergeben (Punktewer-

tung).
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Ziele: ,Das soll durch das Online-Barometer gelingen®:

1. Grad der Online-Affinitat: ,Wie hoch ist der Anteil der Betriebe, die tatsachlich einen

Online-Auftritt haben, also mit eigenem Auftritt online prasent sind?“ (= Anteil der on-

line prasenten Einzelhandelsbetriebe)

Einordnung der Qualitat der Online-Préasenz des gesamten Einzelhandelsstandortes

(= Welche Funktionen bieten die Betriebe online und mehrheitlich?)

Hinweise darauf, welche Warengruppen / Betriebstypen besonders online-affin

sind bzw. welche weniger

Wichtig: Es geht NICHT um eine einzelbetriebliche Analyse und Bewertung. Dargestellt wer-

den ausschlieRlich zusammengefasste Werte flr Warengruppen und Betriebstypen.

Zentrale Ergebnisse:

Grafik: Ergebnisse Online-Barometer Morfelden-Walldorf kompakt

Kriterium ‘ Benchmark ‘ Morfelden Walldorf
1 | Grad der Online-Affinitat 79 % 64 % 85 %
2 | Qualitat der Online-Prasenz 47 % 34 % 53 %

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Ergebnisse kompakt:

Die Online-Affinitat und Qualitat der Prasenzen ist allenfalls durchschnittlich.

Es ist anzumerken, dass der Filialisierungsgrad Walldorfs mit 43% deutlich tber
dem Morfeldens mit 24% liegt — und damit auch Uber dem Benchmark-Wert mit 32%.
Filialisierte Unternehmen sind in der Regel — alleine aufgrund ihrer Unternehmens-
grolRe — starker online sichtbar und bieten haufiger Online-Services fir den Kunden
an als dies beim inhabergefiihrten Einzelhandel der Fall ist. Beim Kriterium der
Qualitat der Online-Prasenz erreicht der filialisierte Einzelhandel in Walldorf
72%, wohingegen der regionale / inhabergefiihrte Einzelhandel nur 39% er-
reicht. Es wird also deutlich, dass die Uberlegenheit Walldorfs gegeniiber Morfeldens

in Bezug auf die Online-Prasenz der Einzelhandelsbetriebe nicht mit einer besseren
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Online-Prasenz des inhabergefiihrten Einzelhandels, sondern mit dem hoheren Filia-
lisierungsgrad zu erklaren ist. Demnach wird klar, dass der inhabergefiihrte Ein-
zelhandel in beiden Stadtteilen deutlich Aufholbedarf hat.

2.6 Die Situation der Innenstadt

2.6.1 Innenstadthemen aus Akteurssicht

Im Rahmen einer Expertenrunde mit ca. Vertreter/innen des innerstadtischen Einzelhandels
und der Gewerbegemeinschaft Mérfelden-Walldorf e.V. wurden wesentliche Potenziale und
Defizite von Morfelden-Walldorf, insbesondere der Innenstadte sowie der bisherigen Ver-

marktung erortert. Die wesentlichen Themen sind im Folgenden dargestellt.

Grafik: Zentrale Themen der Akteure — Expertenrunde
Themenfeld: Einzelhandel

Morfelden Walldorf

Sortimentsliicke im Bereich Lebensmittel- Etablierter Wochenmarkt
handwerk, Blumen, Schuhe

Fehlende Konzentration des Einzelhandels

Angebot ist zu wenig sichtbar

Relevantes fur die Zukunft:

Vorhandenes Angebot muss sichtbar gemacht werden

Themenfeld: Vermarktungsaktivitaten

Morfelden | walldorf

Online-Prasenz der Betriebe

Teilweise fehlende Resonanz seitens der Kundschaft

Zusammenarbeit mit stddtischem Stadtmarketing

Geschenkgutschein gut angenommen (ca. 70% eingeldst)

Erlebnismesse: gute AuRenwirkung und Beteiligung

Relevantes fir die Zukunft:

Idee: Wegweiser mit Angebot auf zentraler Platzlage in Morfelden

Angebot muss sichtbar gemacht werden

Auflistung mit Lieferserviceangeboten

Kooperation mit Hotels bezuglich der Innenstadtvermarktung ausbauen
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Themenfeld: Aufenthaltsrdume / Besuchsgriinde

Morfelden \ Walldorf

Keine Griinde zum Durchflanieren

Erscheinungsbild (insb. Tizianplatz Morfelden)

Relevantes fir die Zukunft:

Besuchsgrinde schaffen

Themenfeld: Erreichbarkeit, Besucherlenkung, Stellplatze

Morfelden \ Walldorf

Kritische Parkplatzsituation

Langgasse: Verkehrsiuberlastung

Schmale Birgersteige an Westendstralle

Relevantes fir die Zukunft:

Keine FuBgangerzonen in Zukunft gewiinscht (Griinde zum Flanieren fehlen)

Sonstiges

Morfelden ‘ Walldorf

Potenzial des Waldenserhofs geht durch aktuelle
Nutzung verloren

Ausgepragtes Kulturleben vorhanden

Viele Auspendler (man kauft nicht unbedingt am Wohnort ein)

Zu viele Mindernutzungen vorhanden (v.a. im Bereich Gastronomie)

Relevantes fir die Zukunft:

Keine FuRgangerzonen in Zukunft gewiinscht (Griinde zum Flanieren fehlen)

Forderung qualitativ hochwertiger Ansiedlungen

grun = positiv rot = negativ schwarz = neutral

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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2.6.2 Stadtebaulicher Kurz-Check aus Kundensicht

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Morfelden-Walldorf wurde im Oktober 2020 ein
stadtebaulicher Kurz-Check in Form einer Vor-Ort-Begehung durch die imakomm AKADE-
MIE durchgefihrt.

Fokus war eine stadtebauliche Bewertung der Innenstadt von Morfelden-Walldorf, v.a. die
Erlebbarkeit der Innenstadt aus Kundensicht. Denn: Neben der Quantitdt und Qualitét
des bestehenden Angebotes (v.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, vgl. ent-
sprechende Analyseergebnisse) bestimmen raumliche bzw. stadtebauliche Strukturen auf-
grund wachsender Anforderungen / Anspriche der Kunden immer starker die Attraktivitat

und letztlich auch die Wettbewerbsfahigkeit einer Innenstadt.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen des stadtebaulichen Kurz-Checks wurden folgende
Bereiche bewertet:

= Eingangsbereiche der Innenstadt

» FuBlaufige Verbindungen innerhalb der Innenstadt (,Durchlassigkeit®),

=  Trennlinien, Barrieren,

» FuBgéangerfihrung durch Beschilderung bzw. durch entsprechende gestalterische
MalRnahmen (u.a. saisonale Bepflanzungen, Beleuchtungssysteme usw.),

= Verknlpfung der einzelnen Lagen untereinander (Wege- und Sichtbeziehungen),

» Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung o6ffentlicher Raum,

»  Freiraumqualitat.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten
Themen. Rickschliisse auf die gesamte Qualitat oder Leistungsfahigkeit von einzelnen Be-
trieben sind anhand der Bilder nicht méglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.

Aus der Vor-Ort-Begehung der Innenstadt von Mérfelden-Walldorf lassen sich folgende zent-

rale Erkenntnisse ableiten:

Hinweis: Detaillierte Auswertungen finden sich im Anhang.
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Zentrale Ergebnisse:

Morfelden Walldorf
Stadtebauliche Qualita- Durchschnittlich bis niedrig — in vielen Bereichen Modernisie-
ten / Fassadengestal- rungsbedarf, vereinzelt attraktive Fachwerkbauten (Langgasse
tung Morfelden, Langstral3e Walldorf)

= Ausschilderung von Siden

) und Westen fehlend
= Bauliche Abgrenzungen der _
_ o _ _ = |m Bereich Farmstra-
Eingangssituationen Innenstadteingénge insge-
_ Re/Bahnhof durch Nutzungs-
samt zu wenig erkennbar _ _
dichte Innenstadteingange

erkennbar

o _ = Ful3laufige Kopplung zwi-
= FuBlaufige Kopplung zwi- _
] schen Rathaus und Stadtmit-
schen Stadtmitte und _ _
te sowie zwischen Farmstra-

Re/Bahnhof und Stadtmitte
schwierig (fehlender Besatz,

FuRgangerlenkung Bahnhof durch Entfernung
und fehlenden Besatz

schwieri
I Entfernungen)

o = Einheitliches System vorhan-
_ _ = Einheitliches System vor- _
Beschilderung in der ) den, Erganzungen insbeson-
_ handen, Ergénzungen zum o _
City . . dere in Eingangsbereichen
Teil noch notwendig _
noch notwendig

Gestaltung Bepflanzung noch zu wenig einheitlich

= Durch Entfernungen wenig

_ Sichtachsen vorhanden, = Durch Entfernungen wenig
Barrieren _ _ _
leichte Barriere durch Sichtachsen vorhanden
Langener StralRe
= Einheitliche Bepflasterung o _
_ . _ = Einheitliche Bepflasterung im
im Bereich Stadtmitte vor- _ _
. _ Bereich Stadtmitte vorhanden
Offentlicher Raum & handen _
_ _ _ * Platzlagen mit modernen
Platze = Verweilmdglichkeiten auf _ _ _
_ Verweilmdglichkeiten und
offentlichen Platzlagen vor-
_ Aul3en
handen, aber ausbaufahig.
Schaufenstergestaltung Verbesserung der AulRendarstellung teilweise notwendig
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Grafik: Bewertung der Innenstadteingange Morfelden im Detail
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Grafik: Bewertung der Innenstadteingange Walldorf im Detail

Innenstadteingange Walldorf
Flughafenstralie:
Innenstadteingang durch Platzlage | .
Rathaus erkennbar, Erganzung der | "=,
@ SoF
1

Beschilderung

‘0-\‘]

Farmstral3e:
. Erganzung der Beschilderung,
' Innenstadteingang lediglich durch
sich verdichtende Nutzungen
erkennbar; verminderte Attraktivitat
]

Flug hafenstraRe:
durch prominenten Leerstand
O
Q ,'f

~ Fehlende Sichtachse

3
.
-

3
H
! O
LudwigstraRe: ‘,;’,'
Innenstadteingang . ; & e
kaum erkennbar J . Vb
. i [’ /‘ §
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2021

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021
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Grafik: Durchlassigkeit der Innenstadt Mérfelden

»Durchldssigkeit“ der Innenstadt / innenstadtnaher Bereiche Morfelden
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Grafik: Durchlassigkeit der Innenstadt Walldorf
»Durchldssigkeit“ der Innenstadt / innenstadtnaher Bereiche Walldorf
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Quelle:imakomm AKADEMIE, 2021,
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2.7 Die Nutzungsstruktur der Innenstadte

Die Betrachtung des rdumlichen Einzelhandelsbesatzes in und um die Innenstadte zeigt auf,
welche Lagen auch in Zukunft als Einzelhandelsstandort dienen / entwickelt werden kénnen

und welche bereits keine klassische Einzelhandelslage mehr bilden.

Entscheidend fir eine funktionierende Einzelhandelslage ist ein mdglichst durchgéangiger
Besatz mit nahversorgungsrelevanten und innenstadtpragenden Sortimenten, da diese
ganz wesentlich zu ausreichenden Kundenfrequenzen beitragen. Ist eine solche Nutzung
nicht weiter moglich kénnen zusatzliche Frequenzen insbesondere auch Uber gastronomi-
sche Angebote aufgebaut werden. Auch Dienstleistungs- bzw. Freizeitangebote kénnen Fre-
quenzen generieren, dies allerdings (abhéngig von der jeweiligen Nutzung) in der Regel in

einer geringeren Hohe.

Morfelden:

Die Betrachtung der Innenstadt von Morfelden zeigt, dass sich der Geschéaftsbereich mit
Uberwiegend Einzelhandelsnutzungen im Bereich Tizianplatz in Innenstadtrandlage befin-
det. In der eigentlichen Stadtmitte Morfeldens in der sldlichen Bahnhofstral3e sowie im
Kreuzungsbereich Langener Strale / Langgasse lasst sich eine Konzentration von Nut-
zungen feststellen, der Einzelhandel tberwiegt hier als Nutzung jedoch nicht, sondern es
handelt sich vielmehr um einen Bereich, der von Einzelhandel, Dienstleistungen sowie Gast-
ronomie (eher im Bereich Imbiss und Café / Bars, eher weniger gehobene
Gastronomienutzungen) gleichermal3en geprégt ist. Der nérdlichen BahnhofstralRe fehit
derzeit ein klarer Nutzungsschwerpunkt — dieser Bereich weist zudem stédtebauliche De-
fizite auf. Die Langgasse ist ein stadtebaulich vergleichsweise attraktiver Bereich, hier fehlt

jedoch ebenso ein klarer Nutzungsschwerpunkt.

Stadtebauliche Defizite lassen sich zudem im Bereich Langener Stral3e sowie Westend-
stralle feststellen, die sich insbesondere in der Westendstral3e sowie in der nordlichen

Bahnstral3e auch in einem erhdhten Leerstandsaufkommen manifestieren.
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Grafik: Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz in / im Umfeld

Innenstadt Morfelden

Funktionsanalyse Innenstadt / innenstadtnahe Bereiche von Morfelden
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Walldorf:

Die Betrachtung der Innenstadt von Walldorf zeigt, dass sich der Geschéaftsbereich mit
Uberwiegend Einzelhandelsnutzungen im Bereich sidliche Farmstral3e in Innenstadtrand-
lage befindet. In der eigentlichen Stadtmitte Walldorfs in der stdlichen Bahnhofstrae sowie
im Kreuzungsbereich Ludwigstralle / Flughafenstral3e lasst sich eine Konzentration von
Nutzungen feststellen, der Einzelhandel Uberwiegt hier als Nutzung jedoch nicht, sondern es
handelt sich vielmehr um einen Bereich, der von Dienstleistungen mit ergdnzendem Einzel-
handel gepragt ist. Ein klarer Nutzungsschwerpunkt fehlt derzeit im westlichen Bereich der
Ludwigstral3e — dieser Bereich weist zudem stadtebauliche Defizite auf.

Stadtebauliche Defizite lassen sich zudem im Bereich 6stlichen Ludwigstral3e (entlang der
aktuellen Wegfuhrung) sowie in der 6stlichen Langstralle feststellen — in beiden Bereichen

Uberwiegen Dienstleistungs- und Wohnnutzungen.
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Grafik: Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz in / im Umfeld der

Innenstadt Walldorf

Funktionsanalyse Innenstadt / innenstadtnahe Bereiche von Walldorf
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Quelle:imakomm AKADEMIE, Stand Februar 2020,
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2020.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Erganzend zur Besatzdichte sind auch die innerstadtischen fuBlaufigen Entfernungen zu

beachten (siehe Kapitel ,Stadtebaulicher Kurz-Check®). Insgesamt ist festzustellen, dass

Morfelden sowie auch Walldorf zu ausgedehnte Innenstadte besitzen, um tatsachlich voll-

stdndig vom Kunden fuBlaufig ,angenommen® werden zu kénnen. Daher gilt es, klare Funk-

tionsschwerpunkte (auch fur kunftige Entwicklungen) zu definieren. Ebenso besitzen klare

Wegeverbindungen und eine gezielte Kundenlenkung vor diesem Hintergrund fir beide

Innenstadte eine sehr hohe Bedeutung.
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Fazit:
= |n einigen Bereichen beider Innenstadte fehlen Nutzungsschwerpunkte
= Die einzelnen Lagen beider Innenstadte sind weit voneinander entfernt — ful3-

laufige Kopplungen daher schwierig, auch da Hauptachsen durch wenig Besatz

keine echten Verbindungen darstellen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 46 von 167



Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

3 Entwicklungspotenziale

3.1 Ansiedlungspotenziale im Bereich Dienstleistung und Gastronomie

Die Starkung von Handelsstandorte gelingt nicht erst seit Ausbruch der Corona-Pandemie
nicht mehr allein ,nur‘ durch Handelsansiedlungen. Auch komplementare Nutzungen sind
weiterzuentwickeln, letztlich um ,Frequenz fir den Handel“ und eine multifunktionale Innen-

stadt zu schaffen.

Folgerichtig werden hier zundchst Entwicklungs- bzw. Ansiedlungspotenziale im Bereich
Dienstleistung und Gastronomie betrachtet. Dazu wurden alle dienstleistungsnahen Betriebe
per Branchenbuch recherchiert. Des Weiteren fand eine Recherche Ublicher ,Soll-
Ausstattungen® vergleichbarer Kommunen (in Groe und Funktion) statt, um dann einen

Soll-Ist-Abgleich durchzuftihren.

Analyse:

Morfelden:

= Morfelden weist insgesamt eine leicht unterdurchschnittliche Ausstattung als
Dienstleistungsstandort auf. Nur vereinzelt ist die Ausstattung Uberdurchschnittlich
(beispielsweise Kreativbranche, wie Grafikdesign, Werbeagenturen oder Fotografen
sowie EDV- & IT-Beratungen).

= Ansiedlungspotenziale sind somit eher im Bereich Gesundheit (Gesundheits-
dienstleister sowie Gesundheits- und Sozialeinrichtungen), wie im Bereich hochwer-
tiger Beratungsdienstleistungen gegeben, beispielsweise Anwalts- / Notarbiros,

Architektur- und Ingenieurbtiros

= |Im Bereich Gastronomie weist Morfelden insgesamt eine gute Ausstattung auf.
Ansiedlungspotenziale bestehen bei Aufschlisselung der einzelnen Angebote im Be-
reich Restaurants — im Bereich Imbiss, Cafés sowie Kneipen / Bars weist Morfelden
hingegen eine Uberdurchschnittliche Ausstattung auf. Eine Ansiedlung hochwerti-
gen Gastronomieangebots in der Innenstadt Morfeldens ist demnach zu empfeh-

len.
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Durch die Nahe zum Frankfurter Flughafen verzeichnet Morfelden eine Uberdurch-

schnittlich hohe Anzahl an Ubernachtungsbetrieben.

Walldorf:

Walldorf weist insgesamt eine gute Ausstattung als Dienstleistungsstandort auf,
beispielsweise in den Bereichen Arzte, Nutzungen der Kreativbranche (wie z.B. Gra-
fikdesign, Werbeagenturen oder Fotografen) sowie Servicedienstleistungen, (wie z.B.
Friseure, Kosmetikstudios etc.), die neben dem Einzelhandel durch den Kundenver-

kehr wichtig fir die Frequenz einer Innenstadt sind.

Ansiedlungspotenziale sind somit — wie bereits in Morfelden — eher im Bereich Ge-
sundheit (Gesundheitsdienstleister sowie Gesundheits- und Sozialeinrichtungen),
wie im Bereich hochwertiger Beratungsdienstleistungen gegeben, beispielsweise

Anwalts- / Notarbiros, Architektur- und Ingenieurbiros

Im Bereich Gastronomie weist Walldorf insgesamt eine Uberdurchschnittliche
Ausstattung auf. Bei reiner Betrachtung der Zahlen ist Walldorf auch bei Aufschlis-
selung der einzelnen Angebotsarten gut aufgestellt. Jedoch ist fur einen funktionie-
renden Nutzungsmix, eine qualitativ hochwertige Aufstellung der Innenstadt sowie
Frequenz eine Ansiedlung hochwertigen Gastronomieangebots in der Innen-

stadt Walldorfs dennoch zu empfehlen.

Durch die Nahe zum Frankfurter Flughafen verzeichnet Walldorf — wie auch Morfel-
den — eine Uberdurchschnittlich hohe Anzahl an Ubernachtungsbetrieben.

Entwicklungspotenziale:

Folgende Tabelle zeigt die Ausstattungen nach einzelnen Bereichen auf:

Hinweis: die Erfassung erfolgte durch Abgleich von Branchenbuchdaten — etwaige Unschér-

fen sind damit grundsatzlich nicht auszuschliel3en — Grundsatzaussagen zu Bedarfen lassen

sich aber dennoch ableiten.
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Grafik: Ausstattung im Bereich Dienstleistung und Gastronomie (Methodik: Branchenbuchrecherche) und damit visuelle Ableitung von

Entwicklungspotenzialen

Vergleich mit weiteren

Durchschnitts-

15.000 bis 20.000 Einwohner-Stadten Morfelden Walldorf Minimalwert Maximalwert wert
Arzte 25 34 22 41 29
Gesundheitsdienstleister 20 24 14 56 34
Gesundheits- und Sozialeinrichtungen 4 5 4 14 10
Anwalte, Notare 16 21 10 40 24
Versicherungen 32 29 12 55 32
Architektur- / Ingenieurbiros 18 13 5 39 22
EDV- / IT-Beratungen 16 11 5 23 12
Kreativbranche 25 36 11 31 18
Friseure, Kosmetikstudios 24 39 11 41 23
Reisebiros 1 5 2 6 4
Sonstige Servicedienstleister 14 29 10 19 15
Dienstleistungen insgesamt 195 246 157 291 222
Gastronomie (ohne Ubernachtung) 46 49 26 57 36
Ubernachtungseinrichtungen 15 8 4 11 7
Gastronomie gesamt 61 57 31 66 43
Freizeiteinrichtungen 12 17 5 26 15

griin = iiberdurchschnittlich

gelb = unterdurchschnittlich

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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3.2 Prognose der Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2030

3.2.1 Methodik

Grafik: Grundséatzliche Vorgehensweise der Prognoseberechnungen

Die Prognose der kinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahlreiche
Einflussfaktoren bertcksichtigt und deren kiinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel abgeschatzt
werden muss. Um die kiinftige Nachfragesituation wie auch die kiinftige Angebotssituation eines Ein-
zelhandelsstandortes abschatzen zu kénnen, sind v.a. folgende Einflussfaktoren zu berticksichtigen:

=  Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes,

= Entwicklung der Marktanteile des Onlinehandels differenziert nach unterschiedlichen Sorti-
menten.

Fur eine maglichst realitditsnahe Abschatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fiir die genann-
ten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Einzelhandelsent-
wicklung zusammengefasst.

Weiterhin ist zu bericksichtigen, dass der Online-Handel eine wesentliche Bedeutung bei den zu
Verfiigung stehenden Potenzialen spielen kann. Bereits jetzt vereint der Online- und Versandhandel
einen Kaufkraftanteil von ca. 13% auf sich, der natirlich zwischen den einzelnen Sortimenten stark
variiert (hochste Werte in Bereich Elektrowaren, v.a. Telekommunikation, aber auch Bucher und Zeit-
schriften). Nach aktuellen Studien (z.B. EHI) wir dieser Wert auch in den kommenden Jahren noch
weiter steigen und so auch die weitere Erhéhung der Marktanteile des Handels vor Ort weiter er-
schweren. Es gilt umso mehr fir den stationdren Handel sich zu positionieren, und so seine Position
auch gegeniber neuen Handelsformen zu wahren. Da es sich auch bei der Ausweitung des Online-
Handels nur um Prognosewerte handeln kann, werden im Folgenden unterschiedliche Szenarien
gerechnet, die Stagnation und Wachstum auch fir diese ,Stellschraube® einbeziehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Fur Morfelden sowie fir Walldorf werden verschiedene Szenarien fur die Prognose erarbei-
tet. Neben der Bevdlkerungsentwicklung spielen dabei auch kaum beeinflussbare Faktoren
wie die Entwicklung des Online-Handels eine Rolle, aber auch die kinftige Entwicklung die
Kaufkraftbindungsquoten und die Entwicklung der Marktanteile im Marktgebiet und im
weiteren Umland, insbesondere aber im eigenen raumordnerischen Verflechtungsbe-

reich.
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Differenzierte Prognosen in Szenarien:

Es werden darauf basierend folgende Szenarien betrachtet:

Szenario 1: Der Online-Handel stagniert, in Konsequenz kann in Zukunft die eigene
Kaufkraft stark an den Standort gebunden werden (=hohe Kaufkraftbindungsquoten),
Marktanteile im raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich konnen erhoht
werden (= starkere Marktdurchdringung), von einer Erweiterung des Marktgebiets
wird allerdings nicht ausgegangen. Szenario 1 stellt ein fur die Zukunft wenig wahr-
scheinliches Prognoseszenarium dar, das die aktuell noch bestehenden Ent-
wicklungspotenziale (ohne eine zu erwartende verstarkte Entwicklung des On-

line-Handels) darstellt. = optimistisches Szenario

Szenario 2: Der Online-Handel weist zu erwartende durchschnittliche Wachs-
tumsraten (differenziert nach Sortimenten) auf. In Konsequenz steht weniger Kauf-
kraft fir den stationdren Einzelhandel zur Verfligung. Damit kann in Zukunft die eige-
ne Kaufkraft weniger stark an den Standort gebunden werden (=geringere Kaufkraft-
bindungsquoten als in Szenario 1), Marktanteile im raumordnerisch zugewiesenen
Verflechtungsbereich kénnen weniger stark erhdht werden (= geringere Marktdurch-
dringung als in Szenario 1). Von einer Erweiterung des Marktgebiets wird auch in
diesem Szenario nicht ausgegangen. Szenario 2 stellt ein fur die Zukunft realisti-
sches Prognoseszenarium dar, das die noch bestehenden Entwicklungspoten-
ziale unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Entwicklung des Online-

Handels darstellt. = realistisches Szenario

Szenario 3: Der Online-Handel weist hohe Wachstumsraten (differenziert nach
Sortimenten) auf. Damit steht noch weniger Kaufkraft fir den stationaren Einzelhan-
del zur Verfligung als in Szenario 2. Die eigene Kaufkraft wird noch weniger stark an
den Standort gebunden werden kénnen (= noch geringere Kaufkraftbindungsquoten
als in Szenario 2), Marktanteile im raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbe-
reich kénnen in Konsequenz ebenso weniger stark erhdht werden (= noch geringere
Marktdurchdringung als in Szenario 2). Ebenso wird auch hier von einer Erweiterung
des Marktgebiets nicht ausgegangen. Szenario 3 stellt ein fur die Zukunft pessimis-
tisches Prognoseszenarium dar (Worst Case), das die noch bestehenden Ent-
wicklungspotenziale unter Berlcksichtigung einer sehr starken Entwicklung

des Online-Handels darstellt. = pessimistisches Szenario
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In allen Szenarien wird zusatzlich auch die Bevdlkerungsentwicklung und die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft berlicksichtigt. Aus diesen Szenarien lassen
sich dann aus den erwarteten freien Umsatzpotenzialen anhand durchschnittlicher
Flachenproduktivitaten pro Sortiment Ansiedlungspotenziale in m? Verkaufsflache im Bereich
Einzelhandel ableiten.

Grafik: Szenarien der Prognoseberechnungen

Szenarien

Szenario 1:
optimistisches

Szenario 2:
realistisches

Szenario 3:
pessimistisches

Entwicklung der Marktanteile
des Online-Handels

(= weniger verfugbare
Kaufkraft)

Szenario

Stagnation
Online-Handel

Szenario

durchschnittliches
Wachstum
Online-Handel

Szenario

starkes Wachstum
Online-Handel

Erhdhung der Bindungs-
guoten

= Erh6hung der Marktanteile
im raumordnerisch zugeord- T+t ++ +
neten Verflechtungsbereich
(= starkere Marktdurchdrin-
gung)

Erhéhung der Marktanteile im
Marktgebiet / Umland
(=Erweiterung des Marktge- -- -- --
bietes bzw. starkere Markt-
durchdringung)

Erh6hung: -- = nicht mdéglich / + = geringfiigig / ++ = mdglich / +++ = erheblich

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Grundannahmen bei allen Szenarien:

Zeithorizont fur samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2030. Folgende Annahmen werden fiir

Morfelden sowie fur Walldorf zunachst getroffen:

= Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 6.495 Euro pro Einwohner bis 2030. Wir gehen davon aus, dass im Be-
trachtungszeitraum keine wesentliche Anderung des Spar- und Ausgabeverhaltens

der Verbraucher eintritt.

= Fir das Jahr 2030 ist gemaR Statistischem Landesamt Hessen mit einer jahrlichen
durchschnittlichen Zunahme der Bevdlkerungszahl von 0,47% zu rechnen und daher

folgenden Einwohnerwerten in Moérfelden-Walldorf:
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Grafik: Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerung: Ist-Situation und Prognose

Jahrliche Verande-

*
11/2020 Prognose 2030%) rung in %
Morfelden 17.393 18.213%)
+0,47%
Walldorf 18.120 18.975%)

*) Prognosewert fir 2040: Das StalLa Hessen geht fir den Landkreis Gro3-Gerau von einer relativen Bevolke-
rungsveranderung von 2018 bis von 10,4% aus, was einer jahrlichen Zunahme von 0,47% entspricht
Quelle: Stadt Morfelden-Walldorf, 2020; Statistisches Landesamt Hessen, 2019.

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen bei Bindungsquoten und Markt-

anteilen fur die Verkaufsflachenprognose fiir Morfelden-Walldorf im Uberblick auf.

Grafik: Kaufkraftprognose

Uberblick: Annahmen der drei Szenarien

Bedarfsbereich aktuell Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

Verfligbare Kaufkraft aufgrund von Kaufkraftabflissen in den Online- und Versandhandel im Ver-
gleich zu heute (unter Beriicksichtigung der Einwohnerentwicklung) *°)

Morfelden 100% 107-108% 103-104% 98-99%

Walldorf 100% 107-108% 103-104% 98-99%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, eigene Berechnungen.

Fazit: Um verschiedene mdogliche Entwicklungsszenarien aufzuzeigen, ergeben sich auch
unterschiedliche Prognosewerte fir den zukunftigen Flachenbedarf. Wir halten Szenario 2
fur realistisch. Dass die hierbei getroffenen Annahmen noch Ubertroffen werden kénnen, ist
moglich, allerdings mit erheblichen Anstrengungen verbunden. Weiterhin werden auch die
Potenziale angefuhrt, die sich bei einer Stagnation des Online-Handels ergeben (=Szenario
1), um auch diese optimistische Entwicklung und somit die maximalen Potenziale darzustel-

len, die sich fiir von innen heraus ergeben.

% Bej einer positiven Einwohnerentwicklung daher auch Werte tiber 100% moglich.
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Grafik: Nutzen und Grenzen der Prognosewerte

Fur die Interpretation von Ansiedlungspotenzialen gilt unbedingt zu beachten:

(1) Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fiir die gilt: Ein Uberschrei-
ten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiihrt nicht automatisch zur Unzu-
lassigkeit dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung — bei grof3fla-
chigen Vorhaben beispielsweise anhand der raumordnerischen Priifkriterien (v.a. Kongru-
enzgebot und Beeintrachtigungsverbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber auf, ob ein
Vorhaben — bei klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale — den Standort ,berei-
chern® durfte, ohne schadliche Auswirkungen auf bestehende Standortlagen in der Kommu-
ne nach sich zu ziehen, oder ob — bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials —
eine Wettbewerbsverschérfung und ggf. sogar negative Auswirkungen auf Standortlagen in-
nerhalb der Kommune (und evtl. im Umland) zu erwarten sind.

(2) Die Prognosen des kinftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen Annahmen,
u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Aufkommen neuer
Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationdren Einzelhandels kommt evtl. auch
die Standortkommune fir Ansiedlungen derartiger Konzepte in Betracht. Entsprechend kann
dann bei Aufkommen derartiger neuer Konzepte der notwendige Flachenbedarf Gber dem
hier prognostizierten Flachenbedarf liegen.

(3) Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Altersgruppe
(z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (z.B. sportive, flippige Mo-
de) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein Uber das dargestellte Marktgebiet hin-
ausgehendes Klientel, so dass Ansiedlungen auch in einem Umfang mdoglich sind, die tber
die dargestellten Flachenwerte hinaus gehen.

(4) Nicht bericksichtigt werden kdnnen natirlich auch Ansiedlungen als Ersatz fur einen in den
kommenden Jahren ,wegfallenden” Anbieter.

(5) Fur die vorliegenden Prognosewerte wurden Erwartungen beziglich der Entwicklung des
Online-Handels herangezogen, die einer Weiterentwicklung des heutigen Marktes zugrunde
liegen. Diese Prognose kann nur einen groben Richtwert darstellen. Sollten hier neue Ver-
triebsformen den Online-Markt nochmals verédndern oder fir bestimmte Sortimente eine
noch starkere Verschiebung hin zu neuen Vertriebswegen erfolgen, so kann sich hierdurch
noch eine weitere Veranderung bei den Flachenpotenzialen ergeben. Andererseits ist aber
auch denkbar, dass der stationére Einzelhandel durch eine starkere Positionierung Marktan-
teil halten kann und weitere Verschiebungen hin zum Online-Handel in einzelnen Sortimen-
ten stagnieren. Um diesem Vorgang weitestgehend gerecht zu werden, werden zwei unter-
schiedliche Ansatze in den Prognoseszenarien beriicksichtigt (Starkung und Stagnation On-
line-Handel).

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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3.2.2 Proghosedaten

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun mdglich, die Entwicklung

des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt bis zum Jahr 2030 in verschiede-

nen Szenarien zu prognostizieren. Es ist zu beriicksichtigen, dass fur Szenario 1 sich ein

Wert ergibt, der die optimistische Entwicklung bei einer Stagnation des Online-Handels wie-

dergibt. Fir die beiden Szenarien 2 und 3 ergibt sich hingegen ein ,Korridor* fir die Umsatz-

situation im Jahr 2030.

Grafik: Umsatzpotenzial nach Warengruppen / Sortimenten Morfelden

Warengruppe / Sortimente

Szenarien 1-3

Warengruppe / Sortiment

Szenarien 1-3

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Langfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 3,4-5,4 Weile Ware®’, Lampen 0,8-0,9
Gesundheit / Korperpflege® 2,6-3,6 Braune Ware”, sonstige® 1,1-1,5
Blumen 0,3-0,4 Haushaltswaren / GPK** 0,4-0,5
zoologischer Bedarf 0-0,1 Mobel 1,4-16
Mittelfristiger Bedarfsbereich Haus- und Heimtextilien 0,6-0,7
Blicher / Zeitschriften 0,3-0,4 Bau- und Heimwerkerbedarf 2,3-2,6
PBS* 0-0,1 Gartenbedarf 0,8-0,9
Spielwaren 0,1-0,2 Optik / Akustik 0,1-0,1
Hobby*® 0,3-0,3 Uhren / Schmuck 0,6-0,6
Hobby** 0,9-1,3 Fahrrad und Zubehor -
Bekleidung 0,4-0,4 sonstige Sortimente® 0,3-0,4
Schuhe / Lederwaren 0,3-0,3

Sportbekleidung / -artikel 0,3-0,4

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen mdoglich.

T WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgerate

2 Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel
% Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

%0 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

31 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

%2 pBS: Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
3 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.
3 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.
% sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Grafik: Umsatzpotenzial nach Warengruppen / Sortimenten Morfelden

Warengruppe / Sortimente Szenarien 1-3 | Warengruppe / Sortiment Szenarien 1-3
Kurzfristiger Bedarfsbereich Langfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 5,5-7,6 Weile Ware®, Lampen 0-0,3
Gesundheit / Korperpflege® 1-2,1 Braune Ware®, sonstige® 0,8-1,1
Blumen 0,2-0,2 Haushaltswaren / GPK* 0,2-0,3
zoologischer Bedarf - Mébel 14-16
Mittelfristiger Bedarfsbereich Haus- und Heimtextilien 0,5-0,6
Blicher / Zeitschriften 0-0,2 Bau- und Heimwerkerbedarf 0,8-1
PBS* - Gartenbedarf 0,5-0,6
Spielwaren 0,2-0,2 Optik / Akustik 0-0,1
Hobby™* 0,3-0,3 Uhren / Schmuck 0,6-0,7
Hobby*® 0,4-0,9 Fahrrad und Zubehor -
Bekleidung 0,3-0,4 sonstige Sortimente** 0,3-0,4
Schuhe / Lederwaren 0,2-0,3

Sportbekleidung / -artikel 0-0,2

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, eigene Berechnungen, ungefédhre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen maéglich.

% Weike Ware: Elektrohaushaltsgerate

37 Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

% Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

%9 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

40 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

“1 PBS: Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

42 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

a3 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

a4 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kunftigen Flachenbe-
darf fur zusatzliche Einzelhandelsflachen am Standort. Fir die Abschatzung des kunftigen,
zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflachen wurden durchschnittliche
Verkaufsflachenproduktivitaten* nach Sortimenten zugrunde gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zusétzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2030 anhand der dargestellten
durchschnittlichen Flachenproduktivitaten. Wichtig: Der zusétzliche Flachenbedarf aus den

Szenarien 1, 2 und 3 beziffert die Einzelhandelsflache, die ohne spirbare Umsatzumver-

teilungen zu bestehenden Anbietern theoretisch realisiert werden kdnnte.

Nachfolgend werden die quantitativen Verkaufsflachenpotenziale dargestellt, die anhand
durchschnittlicher Flachenproduktivitaten im jeweiligen Sortiment ermittelt wurden.
Weicht ein Vorhaben hinsichtlich seiner Umsatzstarke wesentliche vom Durchschnitt ab (bei-
spielsweise Textildiscounter mit deutlich geringeren Flachenproduktivitaten als Textilfachge-
schéafte oder Textil-Outlets mit deutlich hdheren Flachenproduktivitaten), sind die Verkaufs-

flachenpotenziale im Einzelfall nach oben oder nach unten anzupassen.

48 Quellen: Branchenibliche Werte u.a. laut BBE: Struktur und Marktdaten, Handelsjournal factbook, Institut fur
Handelsforschung, EHI: handelsdaten.de, 2019.
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Grafik: Szenario der Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen / Sortimenten |
Morfelden

Warengruppe

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

Sortiment (optimistisch) ((CEUSIE )] (pessimistisch)

Kurzfristiger Bedarfsbereich
(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 1.200 1.000 700
Gesundheit / Korperpflege* 600 500 400
Blumen / Zoologischer Bedarf 100 100 100

Blumen 100 100 100

zoologischer Bedarf - - -

Mittelfristiger Bedarfsbereich
(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m2)

Biicher / PBS / Spielwaren 300 300 300
Biicher / Zeitschriften 100 100 100
PBS* - - -
Spielwaren 100 100 100
Hobby*® 100 100 100

Bekleidung / Schuhe / Sport 900 600 500
Bekleidung 500 400 300
Schuhe / Lederwaren 200 100 100
Sportbekleidung / -artikel 200 100 100

Wichtig: Die Verkaufsflachenpotenziale stellen keine Obergrenze fir ein oder mehrere Vorhaben
dar, sondern eine erste Orientierung welche Sortimente vor Ort noch stérker aufgestellt werden kon-
nen und sollten. Fir die Bewertung eines Vorhabens ist zwingend eine Einzelfallprifung notwendig!
(siehe Prifung unkritische Wettbewerbsintensitéat, mogliche Ausweitung Marktgebiet etc.)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen mdglich.

% Gesundheit / Korperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parflimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

" PBS: Papier / Birobedarf / Schreibwaren

8 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.
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Grafik: Szenario der Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen / Sortimenten Il

Morfelden

Warengruppe ana naric I

Sortiment L =¢ Pe

Langfristiger Bedarfsbereich

(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m2)

Elektrowaren 500 500 400
WeiRe Ware*®, Lampen 200 200 200
Braune Ware®, sonstige® 300 300 200

Hausrat / Einrichtungsbedarf 1.500 1.400 1.400
Haushaltswaren / GPK> 200 200 200
Mébel 1.000 900 900
Haus- und Heimtextilien 300 300 300

Sonstiger Einzelhandel 2.300 2.100 2.100
Bau- und Heimwerkerbedarf 1.300 1.200 1.200
Gartenbedarf 800 700 700
Optik / Akustik - - -
Uhren / Schmuck 100 100 100
Fahrrad und Zubehor - - -
sonstige Sortimente™ 100 100 100

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 6.200 5.500 5.200
Wichtig: Die Verkaufsflachenpotenziale stellen keine Obergrenze fir ein oder mehrere Vorhaben
dar, sondern eine erste Orientierung welche Sortimente vor Ort noch starker aufgestellt werden kon-
nen und sollten. Fur die Bewertung eines Vorhabens ist zwingend eine Einzelfallprifung notwendig!
(siehe Prifung unkritische Wettbewerbsintensitat, mogliche Ausweitung Marktgebiet etc.)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen mdglich.

9 WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgerte
* Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

> sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto
%2 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

53 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Grafik: Szenario der Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen / Sortimenten |
Walldorf

Warengruppe

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

Sortiment (optimistisch) ((CEUSIE )] (LEESINIS )]

Kurzfristiger Bedarfsbereich
(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 1.600 1.400 1.200

Gesundheit / Korperpflege™ 400 200 200

Blumen / Zoologischer Bedarf 100 100 100
Blumen 100 100 100

zoologischer Bedarf - - -

Mittelfristiger Bedarfsbereich
(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m2)

Biicher / PBS / Spielwaren 200 200 200
Bucher / Zeitschriften - - -
PBS® - - -
Spielwaren 100 100 100
Hobby®® 100 100 100

Bekleidung / Schuhe / Sport 500 400 300
Bekleidung 300 200 100
Schuhe / Lederwaren 100 100 100
Sportbekleidung / -artikel 100 100 100

Wichtig: Die Verkaufsflachenpotenziale stellen keine Obergrenze fir ein oder mehrere Vorhaben
dar, sondern eine erste Orientierung welche Sortimente vor Ort noch stérker aufgestellt werden kon-
nen und sollten. Fir die Bewertung eines Vorhabens ist zwingend eine Einzelfallprifung notwendig!
(siehe Prifung unkritische Wettbewerbsintensitéat, mogliche Ausweitung Marktgebiet etc.)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, eigene Berechnungen, ungeféahre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen mdglich.

* Gesundheit / Korperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parflimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

°> PBS: Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

56 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.
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Grafik: Szenario der Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen / Sortimenten Il

Walldorf

Warengruppe anafi naric I

Sortiment L =¢ Pe

Langfristiger Bedarfsbereich

(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m2)

Elektrowaren 300 200 200
WeiRe Ware®’, Lampen 100 - -
Braune Ware®, sonstige® 200 200 200

Hausrat / Einrichtungsbedarf 1.400 1.200 1.200
Haushaltswaren / GPK®* 100 100 100
Mébel 1.000 900 900
Haus- und Heimtextilien 300 200 200

Sonstiger Einzelhandel 1.200 1.200 1.000
Bau- und Heimwerkerbedarf 500 500 400
Gartenbedarf 500 500 400
Optik / Akustik - - -

Uhren / Schmuck 100 100 100
Fahrrad und Zubehor - - -
sonstige Sortimente® 100 100 100

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 4.100 3.500 3.200

Wichtig: Die Verkaufsflachenpotenziale stellen keine Obergrenze fir ein oder mehrere Vorhaben

dar, sondern eine erste Orientierung welche Sortimente vor Ort noch starker aufgestellt werden kon-

nen und sollten. Fur die Bewertung eines Vorhabens ist zwingend eine Einzelfallprifung notwendig!

(siehe Prifung unkritische Wettbewerbsintensitat, mogliche Ausweitung Marktgebiet etc.)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen mdglich.

" WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgeréte

°8 Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

59 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

% GPK: Glas / Porzellan / Keramik

61 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Es ist jedoch nochmals darauf zu verweisen, dass ein Uberschreiten der Ansiedlungspo-
tenziale durch ein Vorhaben nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens fihrt. Hier wird
dann lediglich eine Detailbetrachtung notwendig, um die wettbewerblichen Auswirkungen im
Detail einschatzen zu koénnen. Auch Ansiedlungen von spezialisierten Angeboten sind in

einem Umfang moglich, die Uber die dargestellten Flachenwerte hinausgehen konnen.

Zentrale Ergebnisse:

= Eine Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Mdrfelden-Walldorf durch Han-
delsansiedlungen ist rechnerisch mdglich. Die Ansiedlungspotenziale stellen
sich ganz grob wie folgt dar:

o Morfelden: ca. 6.500 m2 insgesamt (nach Szenario 2), v.a. Ansiedlungspo-
tenziale in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit / Kor-
perpflege (mit Realisierung eines geplanten Drogeriemarktes ausgeschopft),
Bekleidung, Mobel, Haus- und Heimtextilien, Bau- und Heimwerkerbe-

darf, Gartenbedarf sowie Uhren / Schmuck.

o Walldorf: ca. 4.900 m2 insgesamt (nach Szenario 2), v.a. Ansiedlungspoten-
ziale in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Mdbel,

Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf sowie Uhren / Schmuck.

o Lebensmittel: Ansiedlungen realistisch (beispielsweise Edeka), Metzgereien

(v.a. Morfelden, jedoch Betreiberfrage)

o Bekleidung: Ansiedlungen eher unrealistisch (kleine Ladeneinheiten in In-
nenstadtlagen, kaum expansive Betriebe, wenig Ansiedlungen inhabergefiihr-

ten Einzelhandels generell, daher Betreiberfrage)

o Mobbel: gemeinsame Umsetzung denkbar (z.B. Mobel Roller, Kiichenmdbel,

Buromabel)

o Haus- und Heimtextilien: Bettwaren, Haus- und Tischwéasche, Badtextilien,
Matratzen, wie beispielsweise Danisches Bettenlager, KODI, Frick, Matratzen

Maxx, Matratzen Concord
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o Bau- und Heimwerkerbedarf / Gartenbedarf: gemeinsame Umsetzung
denkbar (z.B. Sonderpreis Baumarkt, B1 Discount Baumarkt (Tochteranbieter
toom))

o Uhren / Schmuck: spezialisierte Anbieter, aufgrund kleiner Verkaufsflachen

Umsetzung in Innenstadtlagen denkbar, Betreiberfrage
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4

Die kiinftige Entwicklungsstrategie

4.1

Zentrale Ergebnisse aus der Analyse und Prognose

Basierend auf den dargestellten Analyse- und Prognoseergebnissen sowie durch Begehung

der beiden Innenstadte Mdrfelden-Walldorfs lassen sich folgende zentrale Ergebnisse ablei-

ten.

Morfelden:

Fur die OrtsgroRRe ist Morfelden ein eher unterdurchschnittlicher Einzelhandels-

standort. In vielen Sortimenten besteht Kaufkraftabfluss.

Dennoch: Die Innenstadt ist die Haupteinkaufslage fir alle Sortimente des mittel-
fristigen Bedarfsbereichs sowie auch fur innenstadtpragende Sortimente des lang-
fristigen Bedarfsbereichs (beispielsweise Uhren / Schmuck, Optik / Akustik).

Rechnerisch sind noch Entwicklungspotenziale vorhanden, geeignet fur die Innen-
stadt sind hierbei die Sortimente Uhren / Schmuck, Fleisch- und Wurstwaren, Dekora-
tion sowie Bekleidung. Aufgrund der Flachenanforderungen von Filialisten sowie die
schwierige Betreiberfrage fur inhabergefiihrten Einzelhandel (kaum Grinder, sehr we-
nige expansive Betriebe) ist die weitere Etablierung des Sortiments Bekleidung in der
Innenstadt Morfeldens zwar winschenswert, jedoch aktuell wenig realistisch. Daher ist
eine Konzentration des Einzelhandels sowie ein funktionierender Nutzungsmix aus
Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie fur die Frequenz der Innenstadt es-
senziell. Fir den Gesamtstandort wird das Flachenpotenzial fir Morfelden im Bereich
Gesundheit / Korperpflege mit der Realisierung eines geplanten Drogeriemarktes aus-
geschopft. Zusatzlich bestehen noch Potenziale im langfristigen Bedarfsbereich, insbe-

sondere in den Sortimenten Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf sowie Mdébel.

Durch die langgezogene Innenstadt ist eine effektive Kopplung zwischen Stadtmitte
und Bahnhof sowie dem Einzelhandelsstandort Tizianplatz und Stadtmitte schwierig,

auch da die verbindende Achse Bahnhofstral3e keinen durchgehenden Besatz sowie
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stadtebauliche Mangel aufweist. Eine effektive Wegweisung der Kunden ist daher

unerlasslich und die Erganzung der bestehenden Kundenlenkung zu empfehlen.

Die Einzelhandelsbetriebe in Morfelden weisen eine unterdurchschnittliche Online-
Sichtbarkeit auf. Es empfiehlt sich daher, Mindeststandards fur die Online-

Sichtbarkeit der Betriebe zu etablieren.

Fur einen funktionierenden und hochwertigen Nutzungsmix der Innenstadt ist die For-
cierung hochwertiger Nutzungen zu empfehlen — insbesondere im Bereich Bera-

tungsdienstleistungen sowie bei Restaurantangeboten bestehen noch Potenziale.

Es empfiehlt sich, das mdgliche Potenzial durch Uberdurchschnittlich viele Hotelgéste
am Standort zu Uberprifen und dieses fir den Standort Moérfelden und insbesondere

die Innenstadt zu nutzen.

Walldorf:

Fur Ortsgrofe ist Walldorf ein eher unterdurchschnittlicher Einzelhandelsstandort,

in vielen Sortimenten besteht Kaufkraftabfluss.

Die Innenstadt ist nicht die Haupteinkaufslage — auch nicht fir Sortimente des
mittelfristigen Bedarfsbereichs, die typischerweise in Innenstadten zu finden sind.
Primarer Einzelhandelsstandort ist hingegen der Standort Farmstraf3e Nord in Ge-
werbegebietslage, der 83% der Verkaufsflachenanteile im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich und knapp die Hélfte der gesamten Verkaufsflachen in Walldorf fir sich bean-

sprucht.

Rechnerisch sind noch Entwicklungspotenziale vorhanden (allerdings weniger als in
Morfelden), insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Bei den innenstadt-
relevanten Sortimenten verzeichnet Walldorf noch Potenziale im Sortiment Bekleidung,
Sanitatswaren sowie im Sortiment Uhren / Schmuck. Beim Sortiment Bekleidung ist an
dieser Stelle jedoch anzumerken, dass eine Ansiedlung in der Innenstadt zwar win-
schenswert ist, allerdings aufgrund der Flachenanforderungen von Filialisten sowie die
schwierige Betreiberfrage fur inhabergefiihrten Einzelhandel (kaum Grinder, sehr we-
nige expansive Betriebe) aktuell wenig realistisch ist. Daher ist eine Konzentration

des vorhandenen Einzelhandels sowie funktionierender Nutzungsmix aus Einzel-
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handel, Dienstleistungen und Gastronomie fir die Frequenz der Innenstadt essenziell.
Zusatzlich bestehen fur den Gesamtstandort Walldorf noch Potenziale im langfristigen
Bedarfsbereich, insbesondere in den Sortimenten Bau- und Heimwerkerbedarf, Gar-
tenbedarf (hier gemeinsame Umsetzung mit Mérfelden zu empfehlen) sowie Haus- und

Heimtextilien.

= Durch die zerkliftete Innenstadt ist eine effektive Kopplung zwischen Stadtmitte und
die funktionierende Einzelhandelslage Farmstraf3e Sid / Bahnhof sowie dem Rathaus
Walldorf schwierig, auch da die verbindenden Achsen Ludwigstraf3e sowie Flughafen-
stral3e keinen durchgehenden Besatz aufweisen. Eine effektive Wegweisung der
Kunden ist daher unerlasslich und die Ergdnzung der bestehenden Kundenlenkung

zu empfehlen.

= Die Einzelhandelsbetriebe in Walldorf weisen im Gegensatz zu Morfelden eine Uber-
durchschnittliche Online-Sichtbarkeit auf. Hierbei ist allerdings anzumerken, dass dies
ebenso durch einen sehr hohen Filialisierungsgrad bedingt ist, die Online-
Sichtbarkeit der inhabergefihrten Betriebe daher nicht signifikant besser ist als in
Morfelden. Es empfiehlt sich daher auch fir Walldorf, Mindeststandards fur die Onli-

ne-Sichtbarkeit der Betriebe zu etablieren.

= Fir einen funktionierenden und hochwertigen Nutzungsmix der Innenstadt ist die For-
cierung hochwertiger Nutzungen zu empfehlen — insbesondere im Bereich Bera-
tungsdienstleistungen bestehen in Walldorf noch Potenziale. Ebenso ist eine Ansied-

lung hochwertiger Gastronomieangebote in der Innenstadt Walldorf zu empfehlen.

= Im Bereich Gastronomie weist Walldorf insgesamt eine Uberdurchschnittliche Aus-
stattung auf. Bei reiner Betrachtung der Zahlen ist Walldorf auch bei Aufschliisselung
der einzelnen Angebotsarten gut aufgestellt. Jedoch ist flir einen funktionierenden Nut-
zungsmix, eine qualitativ hochwertige Aufstellung der Innenstadt sowie Frequenz eine
Ansiedlung hochwertigen Gastronomieangebots in der Innenstadt Walldorfs

dennoch zu empfehlen.

= Es empfiehlt sich, das mogliche Potenzial durch Gberdurchschnittlich viele Hotelgaste
am Standort zu Uberprifen und dieses fur den Standort Walldorf und insbesondere die

Innenstadt zu nutzen.
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4.2 Zentrale strategische Uberlegungen

Zur weiteren Entwicklung der Innenstadt gilt es klare Achsen und Schwerpunktbereiche
(=Funktionsrdume) hinsichtlich einzelner Nutzungen zu bilden, um moglichst hohe Syner-
gieeffekte zwischen verschiedenen Nutzungsarten und Teilrdumen erzielen zu koénnen.
Nachfolgendes Kapitel gibt einen Uberblick tber kiinftige Funktionsraume ins Morfelden-
Walldorf.

Dariiber hinaus werden dem funktionsraumlichen Entwicklungskonzept nachfolgend zentra-
le Empfehlungen zur weiteren Entwicklung der Innenstadt im Hinblick auf Vermarktungs-
malnahmen, strukturellen Anforderungen oder auch gestalterischen MalRnahmen ge-

geben.

4.2.1 Das ,,Funktionsraumliche Entwicklungskonzept“

Das Funktionsraumliche Entwicklungskonzept bildet Schwerpunktbereiche fiir einzelne Nut-
zungen ab. Dies sollten vorrangig (aber nicht ausschlie3lich!) mit der vorgesehenen Nut-
zung belegt werden, um die vorgesehene Funktion auch tatsachlich erfillen zu kénnen. Das
Funktionsraumliche Entwicklungskonzept ersetzt dabei nicht die planungsrechtliche Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs und kann (und darf) auch keine Nutzung, die nicht
dem Schwerpunktbereich entspricht, abwehren. Es stellt vielmehr eine strategische Leitli-

nie dar.

Morfelden:

= Den zentralen Einzelhandelsbereich soll neben den bereits durch Einzelhandel ge-
pragten Bereichen Langgasse Sud sowie Tizianplatz / Bahnhof die Bahnhofstral3e
Siud sowie der Bereich Steinweg (Stadtmitte) darstellen. Dieser Bereich ist bereits
heute durch einen Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie
gepragt — in Zukunft sollen Einzelhandelsansiedlungen vorwiegend in diesem Be-
reich stattfinden und Dienstleistungen und (hochwertige) Gastronomie nur noch eine
erganzende Funktion haben. Durch die vorhandene Bepflasterung ist diese Lage

bereits stadtebaulich vergleichsweise attraktiv.
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept Innenstadt Morfelden
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= Der zentrale Geschéaftsbereich Stadtmitte wird durch verschiedene Bereiche im Um-
feld befruchtet — im direkt angrenzenden Bereich an der sudlichen Bahnhofstral3e be-
finden sich frequenzbringende 6ffentliche Einrichtungen. Diese beiden Bereiche
werden umschlossen von Bereichen, die durch Dienstleistungen, erganzt mit Han-
del und Gastronomie gepragt sind (Bereich WestendstralRe, Bereich Langener

Stral3e; hier stéadtebauliche Aufwertung nétig).

= Zusétzlich wird die Innenstadt Morfelden durch zwei sich ergdnzende Platzlagen als
Offentliche AufenthaltsrAume im Umfeld des zentralen Kreuzungsbereiches Lang-
gasse / Langener Stral3e / sudliche Bahnhofstral3e gepragt. Das bestehende Was-
serspiel des Erzahlsteins an der nordlichen Platzlage 1adt neben der Belebung durch
den Wochenmarkt bereits zum Verweilen ein, dies soll durch attraktive Sitzgele-
genheiten nochmal geférdert werden. Zugleich eignet sich dieser Platz durch die be-
reits vorhandene Belebung durch den Wochenmarkt eher als Standort flr Events
(Méarkte, Musik etc.). In der stdlichen Platzlage soll die Aufenthaltsqualitat im Vor-
dergrund stehen, die die Verweildauer der Innenstadtbesucher erhoht. Zusatzlich
sollen hier die interaktiven Elemente (z.B. Boule-Feld) starker sichtbar gemacht
werden — durch Schilder mit Anleitungen und Spielregeln. Diese interaktiven Elemen-
te stehen in Erganzung zu den Gestaltungselementen und Sitzgelegenheiten im
Zentrum der Platzlage. Auf diese Weise wird innerhalb dieser Platzlage ein Nut-
zungsmix generiert — Spiel und Erholung. Die ausgewiesenen Bereiche mit der
Funktion als Erholungs- / Aufenthaltsraum werden nicht ganztagig Frequenz er-
zeugen konnen, dienen aber als Riickzugsraum innerhalb der Innenstadt und haben
die wesentliche Aufgabe, auch abseits des Konsums die Aufenthaltsdauer in der
Innenstadt zu verlangern und dienen zudem als attraktive ,,Ruhepunkte‘ entlang
der Hauptachse. Zudem sind diese Bereiche auch fiir Anwohner als innerstadtischer
Erholungsraum von Bedeutung (= Frequenz). Um eine Kopplung zwischen diesem
Bereich und den vorhandenen Einzelhandelsnutzungen herzustellen, wird zusétzlich
eine Erganzung der Beschilderung empfohlen, die dem Innenstadtbesucher das vor-

handene Angebot mit entsprechenden Richtungsweisungen zeigt.

= Funktional erganzt werden die Platzlagen durch einen Bereich mit Auf3engastrono-
mie. Im Bereich der sidlichen Platzlage befindet sich bereits AuRengastronomie, die
Belebung erzeugt und die Lage attraktiviert. Dies soll erg&nzt werden durch einen
AuRRengastronomiebereich, der sich entlang der nérdlichen Langgasse bis in den
Kreuzungsbereich Langener Stral3e / Langgasse zieht. Hier bestehen heute bereits

Gastronomiebetriebe — es gilt, die vorhandenen Auf3engastronomieflachen (wenn
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mdglich) auszuweiten und zur Langgasse auszurichten, um eine madglichst hohe Be-
lebung zu generieren. In diesem Zuge ist auch eine weitere Verkehrsberuhigung die-
ser Achse zu prufen. Auch weitere Restaurant-Ansiedlungen empfehlen sich in die-
sem Bereich. Durch die gastronomischen Auf3enflachen im Umfeld der Platzlagen

entsteht eine sichtbare Mitte.

= Die heute bestehende Hauptachse nérdliche Bahnhofstral3e, die den Bahnhof und
die Stadtmitte miteinander verbindet, soll nach wie vor bestehen bleiben. Aktuell be-
stehen durch die Verbindung nérdliche Bahnhofstraf3e kaum Kopplungseffekte zwi-
schen Bahnhof und Stadtmitte — einerseits durch die Entfernung, andererseits durch
die geringe stadtebauliche Qualitat dieser Achse. Ein durchgehender Besatz mit kun-
denorientierten Nutzungen ist in diesem Bereich unrealistisch und wirde die Strate-
gie konterkarieren (Konzentration der Nutzungen im Kreuzungsbereich Stadtmitte).
Daher gilt es in diesem Bereich, attraktives innerstadtisches Wohnen zu férdern
und eine stadtebauliche Aufwertung der Achse zu forcieren. Auch durch Wohnnut-
zungen kann Kaufkraft an die zentrale Lage herangebracht werden, genauso wie

dies fir alle Bereiche mit 6ffentlichen kulturellen / historischen Einrichtungen

gilt.

= |n der Langgasse — in den Bereichen, die etwas von den zentralen Platzlagen ent-
fernt liegen — fehlt ein Nutzungsschwerpunkt: Diese Achse ist sowohl durch Dienst-
leistungen, Gastronomie sowie vereinzelten Einzelhandelsnutzungen gepragt. Im
sudlichen Bereich kommt es zum Frequenzabbruch. Die Langgasse soll weiterhin als
Hauptachse bestehen bleiben, allerdings ist auch hier ein durchgangiger Besatz bis
zur sldlichen Innenstadt-Nahversorgungslage nicht realistisch. Daher soll die Achse
zweigeteilt werden: Im  nordlichen  Bereich, angrenzend an den
AulRengastronomiebereich, soll sich ein Geschéaftsbereich anschlie3en, der vorwie-
gend durch Dienstleistungen (insbesondere hochwertige Beratungsdienstleistungen),
erganzt mit Handel und Gastronomie gepragt wird. Fur die sidliche Langgasse ist

innerstadtisches Wohnen vorgesehen.

= Da entlang der Hauptachse Bahnhofstral3e / Langgasse sowie auch in der Langener
Stral3e und der WestendstralRe jeweils der Besatz auslauft, gewinnt eine klare Weg-

fihrung an Bedeutung:

o In der Langgasse besteht von den Parkplatzen am Nahversorgungsstandort

eine Sichtachse zu den Nutzungen in nordlichen Bereich der Langgasse und
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Walldorf:

zu dem Gastronomiebereich. Durch eine klare Beschilderung wird dem
Kunden angezeigt, welche Angebote in der Stadtmitte auf ihn warten, zuséatz-

lich wird ihm durch die Bepflasterung der Innenstadteingang deutlich.

In der Néhe des Bahnhofs wird dem Kunden durch gestalterische Elemen-
te, die sich durch die Bahnhofstra3e ziehen (beispielsweise einheitliche Be-
pflanzung), deutlich, dass er sich am Eingang der Innenstadt befindet. Durch
ein attraktiviertes Wohngebiet wird der Kunde Richtung Bahnhofstral3e Sid

gelotst.

Am Parkplatz in der WestendstralRe westlich der Innenstadt wird eine Be-
schilderung Richtung Innenstadt erganzt. Durch gestalterische Elemente
(beispielsweise einheitliche Bepflanzung) wird ab dem Geschéftsbereich der
Innenstadteingang deutlich. Der Bereich zwischen Parkplatz und Geschafts-
bereich, in dem sich vorwiegend Wohnnutzungen befinden, wird attraktiviert.

Die Beschilderung wird ebenso an der Langener Strafl3e erganzt. Auch dieser
Bereich wird in der Nahe des angrenzenden Geschaftsbereichs attraktiviert
und durch gestalterische Elemente (Bepflanzung) optisch an die Stadtmitte

herangezogen.

Den zentralen Einzelhandelsbereich soll neben dem bereits durch Einzelhandel
gepragten Bereich Farmstraf3e Sid / Bahnhof der Bereich Ludwigstrafl3e / Flughafen-
stral3e bilden. Dieser Bereich ist bereits heute durch einen Nutzungsmix aus vorwie-
gend Dienstleistungen und erganzendem Einzelhandel gepragt — in Zukunft sollen
Einzelhandelsansiedlungen (neben der Farmstral3e Sud sowie im Umfeld des Rat-
hauses) vorwiegend in diesem Bereich stattfinden, um den Charakter als Stadtmitte
hervorzuheben. Dienstleistungen (sowie auch Gastronomie) sollen in diesem Bereich
eine erganzende Funktion haben, Wohnnutzungen in Erdgescholilage vermieden

werden.
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept Innenstadt Walldorf
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= Der Geschaftsbereich Farmstrafle Siid / Bahnhof wird durch bereits vorhandene Au-
Bengastronomie sowie attraktive Platzlagen im Umfeld befruchtet. Diese 6ffentli-
chen Aufenthaltsraume erhdhen die Verweildauer der Innenstadtbesucher, auch

durch bereits vorhandene Sitzmdéglichkeiten und Wasserspiele.

= Die beiden Einzelhandelslagen Stadtmitte sowie Farmstrae Sud / Bahnhof sind
auch weiterhin durch die heutige Hauptachse Ludwigstrafl3e verbunden. Hier wird
der Kunde von der Farmstrale Sud uber die Beschilderungen (hier bereits vorhan-
den, Erganzung mit Sichtbarmachen des Angebots in der Stadtmitte empfohlen) in
die Ludwigstralle (Geschaftsbereich mit iberwiegend Dienstleistungsnutzungen, er-
ganzt durch Handel, Gastronomie und Wohnen) gelotst. In diesem Bereich ist eine
stadtebauliche Aufwertung zu empfehlen sowie gestalterische MaRnahmen (bei-
spielsweise einheitliche Bepflanzung), die zu einer funktionalen Verbindung zwi-

schen den Einkaufslagen beitragen.

= Der Geschéftsbereich LudwigstraBe / Farmstrafe wird umschlossen von einem Ge-
schéaftsbereich, der durch Dienstleistungen, ergénzt mit Handel, Gastronomie
sowie Wohnen gepragt sind. Der Bereich zieht sich Richtung Sitiden die Flughafen-
stralRe entlang und in die Langstrale Richtung Westen (hier auch Weiterfiihrung der
Kundenlenkung durch Ergénzungen der Beschilderung und gestalterische Ele-
mente, wie beispielsweise Bepflanzung. Eine Verbindung durch die
Bepflasterung, die sich diese Achse entlang zieht, besteht bereits. Im Norden zieht
sich der Geschéftsbereich weiter in die LudwigstraRe Richtung Westen. Auch hier ist
zu empfehlen, den Bereich gestalterisch zu integrieren, insbesondere durch Bepflan-
zung oder auch eine Ausweitung der Bepflasterung). Auf diese Weise kann der Ge-
schéaftsbereich Stadtmitte durch die Frequenz der Dienstleistungsnutzungen profitie-

ren und umgekehrt.

= Der Besucher wird durch die Wegfuhrung von der Langstral3e wie von der Ludwig-
straRe zum Entwicklungsstandort ,Waldenser Mitte“ gelenkt, fir den ein Nut-
zungsmix mit zentraler Platzlage empfohlen wird. Genauere Beschreibungen hierzu

siehe Kapitel ,Die Umsetzung der Entwicklungsstrategie®.

= F0r den Bereich rund um das Rathaus Walldorf ist ein frequenzbringender Mix aus
vorwiegend Dienstleistungen, erganzt mit Handel, Gastronomie und Wohnen empfoh-
len. Der Bereich rund um das Rathaus ist bereits durch eine attraktive und durch den

Wochenmarkt belebte Platzlage gekennzeichnet. Eine ful3laufige Kopplung zwi-

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 73 von 167



Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

schen Rathaus und Stadtmitte wird durch die Entfernung und den geringen Besatz
der Achse FlughafenstralRe weiterhin schwierig sein, weshalb sich in diesem Bereich
eher auf die Funktion attraktives innerstddtisches Wohnen konzentriert werden
sollte. Durch die fehlende Sichtachse zur Stadtmitte ist eine Ergdnzung der Be-
schilderung erforderlich, die dem Kunden die Stadtmitte und das dort verfligbare
Angebot darlegt. Fir diese Achse empfiehlt es sich, statt auf den ful3laufigen Verkehr
eher auf den Fahrradverkehr zu setzen — durch eine E-Bike-Ladestation im Bereich
des Rathauses und eine attraktive Wegfuhrung fir Radfahrer entlang der Achse
Flughafenstral3e (ausreichend breite Fahrradwege). Einen Ankerpunkt entlang die-
ser Achse kann die Griunflache an der Ecke Flughafenstral3e / Blrgerstrale darstel-
len. Hier ist eine Attraktivierung der bestehenden Grinflache empfohlen. Dieser Be-
reich mit der Funktion als Erholungs- / Aufenthaltsraum wird keineswegs ganztagig
Frequenz erzeugen kénnen, dient jedoch als Rickzugsraum innerhalb der Innen-
stadt und hat die Aufgabe, auch abseits des Konsums die Aufenthaltsdauer in der
Innenstadt zu verlangern und dient zudem als attraktiver ,,Ruhepunkt®“ entlang

der Achse Flughafenstralie.

= Eine Beschilderung an den Innenstadteingdngen Ludwigstrafle West und Lang-
stral3e West sollte ergéanzt werden, damit die Kundenlenkung auch vom Westen
kommend deutlich sichtbar wird.
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4.2.2 Zentrale Empfehlungen zur Innenstadtentwicklung

In den Funktionsraumlichen Entwicklungskonzepten wurden bereits einzelne zentrale Emp-

fehlungen fiur die kiinftige Innenstadtentwicklung aufgegriffen:

1. Konzentration auf zentrale Einzelhandelslagen

2. Starkung klarer Achsen (und damit von Wegeverbindungen)

3. Schaffung von zuséatzlichen Anziehungspunkten mit Aufenthaltsqualitat als zu-

satzliche Frequenzbringer

Nachfolgend werden weitere StofRrichtungen fur private Akteure und zentrale Themen-
felder flr die Stadtverwaltung dargestellt, die (mit Ausnahme planungsrechtlicher Anpas-
sungen) im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes nicht detailliert ausgefihrt werden kdnnen,
aber dennoch Hinweise fur in Zukunft anzugehende Themen geben:

Grafik: Zentrale StoRRrichtungen und Themenfelder fir Mérfelden-Walldorf

StolRrichtungen Themenfelder
A. Standardsinderdigitalen |. Etablierung Aktives
Vermarktung erreichen Nutzungsmanagement
B. Starkung Inanspruchnahme Il. VereinfachungWegefiihrung und
zusatzlicher Kaufkraftquellen Kundenlenkung
C. Qualitatsstandards ausbauen lll. Konzentration von Nutzungen
private Akteure v Stadt
Basis: Strukturder ,Belohnung*“fiir Aktive

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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5 Die Umsetzung der Entwicklungsstrategie

Das Einzelhandelskonzept umfasst nicht die Erarbeitung detaillierter MaRnahmen zur Innen-
stadtentwicklung. Dennoch wurden in der Expertenrunde einzelnen Themen von den Ak-
teuren vor Ort bzw. seitens der imakomm AKADEMIE explizit hervorgehoben sowie durch
die Analyse deutlich. Fir diese werden nachfolgend ergédnzende Impulse dargestellt.

Die Basis der Themenfelder und StoRrichtungen stellt die Struktur der ,,Belohnung fiir
Aktive® dar, die durch einen Fordertopf ,Standortmarketing® realisiert werden soll. Grundle-
gend fur das Funktionieren einer Entwicklungsstrategie ist die Partizipation der Akteure vor
Ort. Um Anreize zu schaffen fur Einzelhandler, sich an MaBhahmen zu beteiligen, sowie
sich an im Vorfeld definierte Qualitatsstandards zu halten, soll die Teilhabe Uber den For-
dertopf ,Standortmarketing“ monetar belohnt werden. Auf diese Weise wird die Partizipation

gesteigert und letztendlich auch der Erfolg der Entwicklungsstrategie gesichert.

Standards kdénnen zu verschiedenen Themen auch in einem Anreize- und Pflichtenheft
festgehalten werden, das festlegt, welche Leistungen von teilnehmenden Betrieben zu er-
bringen sind und welche Leistungen im Gegenzug von der Stadt und der Gewerbegemein-

schaft zu erwarten sind.

Grafik: Belohnung fiir Aktive durch den Fordertopf ,,Standortmarketing“

Fordertopf
»Standortmarketing“

= Téatigkeiten beziehen sich auf unmittelbar wirtschaftlichen Nutzen fir private Akteure
(Ladenlokale) und haben eine imagepragende Ausrichtung, sie kdnnen dabei thematisch Uber
die Innenstadt hinaus gehen!

=innovative und neue MalRhahmen

Beispiele (nicht abschlieRend):

= Kundenbindungsaktionen (,Gutscheine fir ,Freiparken® fir Kunden bei erneutem Besuch bei
Kauf von Produkten)

= Thematische / rdumlich abgegrenzte Events mit direktem wirtschaftlichen Nutzen
(z.B. flr Gastronomie)

= Finanzielle Vorteile (beispielsweise Mitfinanzierung ,Online-Kampagne®)

Bedingung:
= Einhaltung im Vorfeld definierter Qualitatsstandards

Keine Bindung an bestehende Strukturen! -> Wer aktiv ist & zusammenarbeitet, wird belohnt!
~Sonderpramie“ bei Umsetzung einer eingereichten Idee.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Grafik: Beispiel fir ein Anreize- und Pflichtenheft aus der Stadt Ettlingen

Leistungenvon Stadtund Wer-
begemeinschaft®):

Beitritt in die Werbegemeinschaft

Einhaltung von Kernoffnungs-
zeiten:

Mo - Fr: 10.00-18.30 Uhr
Sa: 10.00 — 16.00 Uhr
Sa (Advent): 10.00 — 18.00 Uhr

Eintrag von Grundinformationen
auf dem Online-Marktplatz
.Platzhirsche®

Einrichtung einer Annahmestelle
des Ettlinger Gutscheins

Teilnahme an gemeinsamen fre-
quenzbringenden Aktionen und
Events des Citymanagements

es sich um eine Einzelfalientscheidung, die sich
insbesondera nach dem Kntenenksatalog zur

Quelle: imakomm und Stadt Ettlingen, Baden-Wiirttemberg, 2020.

5.1 StoRrichtung A: Standards in der digitalen Vermarktung erreichen

Aktuell ist in Morfelden-Walldorf die digitale Sichtbarkeit von vielen, besonders der inha-
bergefihrten, Betrieben kaum gegeben. Insbesondere, wenn diejenigen Bereiche betrachtet
werden, die vom Kunden tatsdchlich wahrgenommen werden (selbstverstandlich aber nur
einen Teil des Aufgabenspektrums eines Handlers umfassen), stellt das Internet ein zusatzli-
ches ,,Digitales Schaufenster* dar.

Wird ein Betrieb online nicht gefunden, wird auf einen Anteil potenzieller Kunden automa-
tisch verzichtet. Insbesondere bisherige Nicht-Innenstadtbesucher ohne Kenntnisse des An-
gebots haben bei der Produktsuche im Internet nicht einmal die Chance, zu erfahren, dass
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Jhr’ Produkt ,vor der Haustur® vorhanden ist. Der Abfluss von Kaufkraft in das Umland bzw.

in den Online-Handel ist damit die Folge.

Hintergrund davon ist ein verandertes Kundenverhalten. Ein GrofR3teil der Kunden in-

formiert sich in der Zwischenzeit vor dem Einkauf online, selbst wenn er danach off-

line die Einkaufe tatigt. Umso bedeutender ist der Faktor digitale Sichtbarkeit.

In einem ersten Schritt ist dabei zundchst nur die digitale Sichtbarkeit von grol3er Rele-

vanz (siehe Google MyBusiness-Eintrag, siehe Mindestanforderung). Erst wenn diese

Voraussetzungen erfillt sind, kann tatséachlich an nachfolgende Schritte gedacht werden.

Dabei wichtig: ein Online-Shop bedeutet letztendlich immer ein ,zweites Standbein®, heildt:

Der Aufwand hierfir ist entsprechend grol3 und kann nicht durch jeden Handler tatsachlich

umgesetzt werden.

Grafik: Verandertes Kundenverhalten on- und offline

Kundentypen
@ D
a ) 4 N
>10% —
0 0
der Online- 28 /0 49 A) 230/0
Einkaufe werden
uber das Begeisterte Selektive iti
Traditionelle
Smartphone Online- _ Online- Handelskiufer
getatigt Shopper ' Shoppéts v
Tendenz: ) < V | 4
L 4

61%

der Nonfood-
Umsatze im
stationdren
Einzelhandel
finden nach
einer Online-
Information statt

Fir einzelne Bedlrfnisse gibt es nach wie vor Zielgruppen,
kaum jedoch mehr fiir ein bestimmtes Einkaufsverhalten.

Quelle Kennzahlen: HDE Online-Monitor 2019 /i EHI, handelsdaten de, 2019

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Grafik: Standards in der digitalen Vermarktung erreichen

Die Aufgaben des Handlers — fiir jeden erkennbar...

Schaufenster-
gestaltung Warenprasentation

Ladengestaltun
9 g Kunden bedienen Digitale

Sichtbarkeit

Die Digitalisierung bietet online ein zusatzliches ,,Schaufenster*,
das genutzt werden sollte!

Mindestanforderung fiir jeden Betrieb
... Google MyBusiness-Eintrag
1) Seite 1 bei Google Werde ich Uberhaupt gefunden?
2) Offnungszeiten, Adresse online Wann kann ich besucht werden?
... Zusatzservice!
3) Webprasenz Was biete ich alles an?

Was mach mich besonders?

4) Einzelprodukte als Angebot
Anreiz fiir Besuch schaffen!
5) Produktpalette = digitales Schaufenster

6) Produktreservierung Zusatzservice |

7) Produktbestellung (inkl. Zustellung) Zusatzservice ll

8) Teilnahme an einem Online-Marktplatz Zusatzservice Il + Vermarktungsinstrument
9) Online-Shop 2. Standbein

+ ... e-mail-Adresse fur schnellen Informationsfluss! ‘

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Eine Basis ist bereits durch den Online-Einkaufsfihrer der Gewerbegemeinschaft Morfel-
den-Walldorf e.V. geschaffen — hier finden sich neben der Auflistung von Betrieben nach
Branchen auch aktuelle Informationen und Offnungszeiten. Wo allerdings angekniipft werden
sollte, ist die Partizipation und Sichtbarkeit der einzelnen Betriebe vor Ort (siehe auch

Ergebnisse Online-Barometer).
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Grafik: Auszug aus dem Online-Einkaufsfuhrer der Gewerbegemeinschaft Moérfelden-
Walldorf
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Hosen Fashion

o

Hosen Fashion am Dalles

Quelle: Gewerbegemeinschaft Morfelden-Walldorf: www.einkaufen-in-unserer-stadt.de/einkaufen/, 2021.

Zugleich bedeutet ein attraktiver digitaler Auftritt in der AuRendarstellung auch immer die
Prasentation der Innenstadt. Dies ist inshesondere auch fiir den Erstkontakt flir potenzielle

Interessenten fur Ansiedlungen ein nicht zu unterschéatzender Faktor.

Zusatzlich empfiehlt es sich, durch die Online-Vermarktung einen persénlichen Bezug
des Kunden zum jeweiligen Betrieb herzustellen und so auch Zielgruppen anzusprechen,
die nicht (mehr) in die Innenstadt kommen: Durch personliche Geschichten, News, Videos
(auch Uber Social Media Kanéle) lasst sich eine Verbindung zum Kunden herstellen, der

hierdurch eher gewillt ist, die Innenstadt zu besuchen, als online einzukaufen.
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Grafik: Personlicher Bezug durch Online-Vermarktung
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Fur eine ganzheitliche Vermarktung sollte die Online-Vermarktung mit der Offline-
Vermarktung tbereinstimmen — die Themen, die online bespielt werden, sollten demnach
auch offline durch Flyer oder Plakate aufgegriffen werden. Ein Beispiel hierfir sind
Testimonial-Kampagnen — einerseits kann die Vermarktung online, z.B. Uber Influencer-

Marketing, stattfinden und gleichzeitig tUber Plakate aufgegriffen werden.

Ganz entscheidend fur den stationaren Einzelhandel ist es Alleinstellungsmerkmale in der
Vermarktung in den Vordergrund zu riicken. Denn: Ein Preiskampf mit dem Online-Handel
kann nicht gewonnen werden. Ein Alleinstellungsmerkmal, welches jeder inhabergefiihr-
te Einzelhandel besitzt, ist die Herstellung eines persodnlichen Bezugs zwischen Inhaber und
Kunden — und damit verbunden entsprechend naturlich auch die vorhandenen Qualitaten wie
Service und Beratung. Dieser personliche Bezug kann und sollte auch online kommuniziert
werden, wie beispielsweise durch Prasentation einer Besonderheit des Ladengeschifts, der
Historie, einer personlichen Geschichte oder auch durch den besonderen Charme des Inha-
bers, transportiert durch einen kurzen Video-Clip. Dieses personalisierte Branding muss
dabei nicht als Hochglanz-Werbung verpackt sein, vielmehr geht es um Authentizitat.
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5.2 Stof3richtung B: Starkung der Inanspruchnahme zusatzlicher Kaufkraftquellen

Die Zentralitat in Morfelden-Walldorf ist aktuell noch ausbaufahig (deutlich unter 100%). Als
Beispiel eines derzeit noch zu gering genutzten Potenzials dienen die Ubernachtungsein-
richtungen: Beide Stadtteile Morfelden-Walldorfs weisen durch die Nahe zum Frankfurter
Flughafen eine Uberdurchschnittlich hohe Ausstattung mit Ubernachtungseinrichtun-
gen auf (siehe ,Ansiedlungspotenziale im Bereich Dienstleistung und Gastronomie®). Diese
Anzahl an Ubernachtungsgéasten kann fir die Innenstadte genutzt werden — indem man die
Innenstadtvermarktung auf die Ubernachtungseinrichtungen ausweitet und Anreize fiir
Ubernachtungsgaste schafft, die Innenstadte zu besuchen — beispielsweise durch einen
Flyer mit konkreten Innenstadtangeboten inklusive Coupons zur Auslage in Hotels. So

kann Kaufkraft, die bereits vor Ort ist, auch gebunden und Kopplungseffekte erzielt werden.

Hierflr ist die Kooperation zwischen Gewerbegemeinschaft / Gewerbetreibenden sowie
Hotelbetreibern unerlasslich, jedoch aktuell laut Aussage der Gewerbegemeinschaft noch

stark ausbaufahig.

Nachfolgend werden Schritte zur Etablierung einer moglichen Kooperation mit Uber-

nachtungseinrichtungen hinsichtlich der Innenstadtvermarktung dargelegt:

= Schritt 1: Austausch mit Ubernachtungseinrichtungen zur Klarung der Frage: Welche
touristischen Zielgruppen Ubernachten tatsachlich vor Ort? Hierbei soll abge-
steckt werden, welche Zielgruppen bei der Vermarktung angesprochen werden koén-

nen und auch realistische Chancen fur Kaufkraftzufliisse bieten.

= Schritt 2: Zugehen auf Gewerbetreibende der Innenstadte durch die Gewerbege-
meinschaft. Hierbei soll die Partizipation unter den Gewerbetreibenden gesichert
werden. Welche Betriebe sind demnach an einer Vermarktung tiber Ubernachtungs-
betriebe interessiert und auch bereit, im Gegenzug dafir Vergiinstigungen fur Hotel-

gaste anzubieten?

= Schritt 3: Auf Basis der Schritte 1 und 2 kann mit einem konkreten Vorschlag fur
die Vermarktung und der Liste an interessierten Gewerbebetrieben auf Ubernach-
tungseinrichtungen zugegangen werden. Als Anreiz fur die Ubernachtungsbetriebe
kann eine verstarkte Vermarktung uber die Portale und Kanale der Gewerbegemein-

schaft dienen.
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Passend zur Basis der Stof3richtungen und Themen zur Entwicklungsstrategie empfiehlt sich
ein ,,Anreize- und Pflichtenheft“ fiir die Kooperation zwischen Gewerbegemeinschaft /
Gewerbebetrieben und Ubernachtungseinrichtungen. In diesem Zuge wird festgehalten, was
einzelne Akteure im Rahmen dieser Kooperation zu leisten haben und was sie im Gegenzug
daflr erhalten. Durch diese ,Belohnungsstrategie” wird die Bereitschaft zur Teilhabe deutlich
erhoht und verpflichtet zum anderen auch die beteiligten Parteien zur Einhaltung der Abma-

chungen.

5.3 Stofrichtung C: Qualitatsstandards ausbauen

Wie in der Analyse (siehe ,Stadtebaulicher Kurz-Check"®) festgestellt, ist die Waren- und
Betriebsprasentation einiger Betriebe in Mdrfelden sowie in Walldorf bereits in die Jahre
gekommen und weist an einigen Stellen Ausbaupotenzial auf. Fir die Stadtverwaltung bietet
sich hier keine direkte Handhabe durch beispielsweise planungsrechtliche Mdglichkeiten —
die Kooperation mit Immobilieneigentimern sowie Gewerbetreibenden steht hier demnach

im Mittelpunkt.

Auf der Basis von Anreizen und Pflichten kann auch hier agiert werden: Um Vorausset-
zungen fir eine spatere Verbindlichkeit zu schaffen, gilt es zunachst, ein Commitment in
Form eines Pflichtenheftes gemeinsam zu erarbeiten. Inhalte dieses Commitments sind
gemeinsame Ziele, wie beispielsweise ein attraktiver Auftritt der Ladengeschéfte oder die
verbindliche Teilnahme an Marketingaktionen. Zudem werden Inhalte eines Vorteilspro-
gramms flr teilnehmende Betriebe (Belohnung fiir Aktive Gber den Fordertopf Stadtmarke-
ting) festgehalten. Ein weiteres Element dieses Commitments kann eine Gestaltungssatzung
mit klaren Richtlinien fur die Betriebsprasentation sein. Eine Definition von gemeinsamen
Mindeststandards ist hier als erster Schritt zu empfehlen, verbunden mit einem Beloh-

nungssystem, sobald diese Mindeststandards eingehalten werden.

Grundgedanke sollte immer sein: ,,Belohnung“ guter Betriebe statt ,,Bestrafung* schlech-

terer (beispielsweise durch ein Vorteilsprogramm bei Einhaltung aller Kriterien).
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Grafik: Mdgliche Themen eines Pflichtenhefts (Vorschlag) Uber die Gestaltung und
Betriebsprasentation hinaus
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Grafik: Best-Practice- Belsplele far dle Waren und Betrlebsprasentatlon
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Grafik: Beispiel fur einen Gestaltungsleitfaden aus der Stadt Nagold
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Erscheinungsbild vor dem Gestaltungsleitfaden

Quelle: City Verein Nagold e.V. und Gewerbeverein Nagold e.V. https://gewerbeverein-nagold.de/wp-
content/uploads/2020/12/Anlage-3_Gestaltungsleitfaden-2020_Endfassung.pdf , 2020.
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5.4 Themenfeld I: Etablierung Aktives Nutzungsmanagement

Im Zuge der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes wird planungsrechtlich gesteuert,
wo welcher Einzelhandel in Zukunft umgesetzt werden darf. Erganzend bietet sich zudem
ein Ausschluss von Wohnnutzungen in Erdgeschoflilage in den zentralen Innenstadtla-
gen an, um die Konzentration des Einzelhandels tatsachlich auch erreichen zu kénnen
und Nutzungsliicken zu vermeiden. Als Instrument fir den Ausschluss von Wohnnutzungen

kann dabei die vertikale Steuerung von Nutzungen nach 81 Abs. 7 BauNVO dienen.

Dabei stellt sich die Herausforderung, dass tatséachlich auch Nutzungsalternativen fir mog-
liche Leersténde (siehe beispielsweise auch kiinftige ungeldste Betriebsnachfolgen) gefun-
den werden mussen. Hier ist ein aktives Agieren notwendig — rein tber die Abarbeitung an-
kommender Anfragen wird eine Nachbesetzung mangels zu erwartender Angebote kaum
maoglich sein.

Ein Aktives Nutzungsmanagement unter dem Credo ,Agieren statt reagieren!” stellt hier
eine wesentliche Basis dar, wofur aber auch ein zentraler Ansprechpartner notwendig ist.
Wichtig dabei: ,,Nebenher“ kann eine solche Aufgabe nicht bewiltigt werden. Im Fol-

genden werden daher zentrale Grundziige eines Aktives Nutzungsmanagements dargestellt.

Grafik: Aktives Nutzungsmanagement — Grundziige und Anforderungen

Zur ersten Orientierung:

= Zur Umsetzung eines aktiven Leerstandsmanagement wird eine hauptverantwortliche
Person bendtigt, die das Leerstandsmanagement koordiniert und die Umsetzung aktiv
vorantreibt.

= Personalaufwand: im ersten Jahr ca. 0,5 (ab dem zweiten Jahr ca. 0,25) Personalstellen.
= Jahresbudget: ca. 15.000 — 20.000 Euro / Jahr

Konzipierung, Planung

. Proaktiver
und Umsetzung von Aufgaben: .
MaRnahmen eines - Ansprechpartner fir

aktiven Leerstands- Leerstandsmeldungen

managements Umsetzung aktives
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Vernetzung aller [
relevanten Akteure

(Bindeglied)
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Steuerung des
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(Uber Leerstandskataster)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Grafik: Aktives Nutzungsmanagement — Mdgliche Instrumente und Formate

Zur ersten Orientierung:

= Mogliche Instrumente und Formate zur Umsetzung:

Instrumente und Formate
(Austausch & Informationsfluss)

' 4 N
g

= Empfehlung: Etablierung ,,Anreize & Pflichtenheft"

Hintergrund: Eine enge Zusammenarbeit mit Unterstitzungsleistungen der Stadt ist nur méglich, wenn
gegenseitige Verpflichtungen eingehalten werden. Denn nur so kénnen auch Mehrwerte aus der
Zusammenarbeit entstehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Neben diesen strategischen Aspekten ist zu empfehlen, bei ersten akuten Fallen auf So-
fortmaBRnahmen zurtickzugreifen, um die Sichtbarkeit von Leerstdanden zu vermeiden und
Trading-Down-Tendenzen frihzeitig vorzubeugen. Hierbei sind verschiedene, auch kosten-

glnstige gestalterische Mittel moglich (siehe nachfolgende Darstellung).

Grafik: Beispiele fur erste kurzfristige MalRnahmen: Auflendarstellung verbessern,
Leerstande aufwerten, Zwischennutzungen forcieren.

Quelle links: imakomm AKADEMIE, 2021, Quelle rechts: ACA Aalen, www.aalen-city-blueht.com, 2019.
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Immobilien in Moérfelden-Walldorf weisen in Teilen bauliche Mangel auf, die vor allem auch
im StralBenraum sichtbar sind. In Konsequenz hat dies auch Auswirkungen auf die Investi-

tionsbereitschaft vor Ort (insbesondere auch von externen Investoren).

Vor diesem Hintergrund gilt es dabei, zunachst zumindest die Fassaden gestalterisch wieder
aufzuwerten, um ein Investitionsklima zu schaffen, das fur Investoren auch wieder interes-
sant wird. Da das ,Greifen“ der Immobilieneigentimer sich teilweise schwierig darstellt, soll

ein Anreizprogramm Abhilfe schaffen.

Geltungsbereich:

= Fassaden mit Wirkung auf den 6ffentlichen Raum
= Ladenlokale / Geschéaftsflachen in EG-Lage

in den zentralen Versorgungsbereichen in Morfelden-Walldorf

Anreiz:

= Ubernahme eines Erstberatungshonorars eines von der Stadt beauftragten
Architekturbiiros von bis zu 1.000 €, um zunachst Uberhaupt, den Investitionsbe-

darf fur eine Immobilie feststellen zu kdnnen.

Hinweis: Das Anreizprogramm im Rahmen des Férderprogrammes ,Aktive Kernbereiche“ bie-
tet Hauseigentiimern und Gewerbetreibenden in Morfelden-Walldorf bereits die Mdglichkeit,
kleinere Malnahmen nach den Leitlinien des Gestaltungsleitbildes und den Anforderungen
der Stadtebauférderung umzusetzen. Nach Ablauf des Programms wird empfohlen, auch in
Zukunft (monetare) Anreize fur die Aufwertung von Immobilien zu schaffen, indem beispiels-
weise weiterhin ein Erstberatungshonorar von der Stadt ibernommen wird, um die erste

Hurde fur eine entsprechende Entwicklung herabzusetzen.
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5.5 Themenfeld Il Vereinfachung der Wegfiihrung und Kundenlenkung

Ziele, die sich unter anderem aus der Funktionsanalyse der Innenstadtbereiche in Moérfelden-
Walldorf ableiten, sind die Verbesserung der Kundenlenkung und die Vereinfachung der
Wegfuhrung. Durch die Ausdehnung der Innenstéadte sind wenige Sichtachsen vorhanden
und somit die Orientierung fir Kunden ohne eine entsprechende Kundenlenkung durch Be-
schilderung oder gestalterische Elemente schwierig. Eine klar sichtbare und einfache thema-
tische Ausschilderung gewinnt daher fir die Innenstadtbereiche in Mdrfelden-Walldorf

nochmals an Bedeutung — zugleich soll dabei aber auch kein Schilderwald entstehen.

Ein weiteres Thema, das mithilfe einer Ausschilderung angegangen werden kann, ist eine
starkere Sichtbarkeit des Angebots in den Innenstadtrandbereichen. In Randlagen der
Innenstadte kommt es oftmals dazu, dass Angebote, die sich nicht entlang der Hauptachsen
befinden, kaum vom Kunden wahrgenommen werden. Hier (und nur hier!) empfiehlt es sich,
einzelne Betriebe in Randlagen gesondert auszuschildern, um das Angebot, thematisch
starker im Zentrum prasent zu machen und dem Besucher einen Anreiz zu geben, Wegstre-

cken tatsachlich zuriickzulegen.

Erganzend zur Beschilderung empfiehlt sich an zentralen Platzlagen (beispielsweise Stadt-
mitte Morfelden, Rathaus Walldorf) das Aufstellen digitaler Stelen/ digitaler Anzeigen —
diese bieten im Gegensatz zur Beschilderung Flexibilitdt und kénnen jeden Tag mit anderem

Angebot (beispielsweise Mittagstisch, aktuelle Angebote im Einzelhandel) bespielt werden.
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Grafik: thematisches Beschilderungssystem (links: Laupheim, rechts Sigmaringen)
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Grafik: Beispiele fir FuRgéngerleitsysteme mit austauschbaren Elementen und farbli-
cher Schwerpunktsetzung sowie ergéanzender einzelbetrieblicher Ausschilderung
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Grafik: Beispiel fur eine digitale Anzeige in der Stadt Eppingen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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5.6 Themenfeld lll: Ausbau von Funktionsschwerpunkten

Um eine bruchstiickhafte Entwicklung der Innenstadtbereiche zu verhindern, ist ein klares
Entwicklungskonzept notwendig, das die Funktionsraume einer Innenstadt festlegt, die még-
lichst funktional miteinander agieren, sich gegenseitig begunstigen und dem Besucher eine
leichte Orientierung ermdglichen (siehe Kapitel ,Das Funktionsraumliche Entwicklungskon-

zept®).

Einzelne Aussagen der funktionsraumlichen Entwicklungskonzepte zu zentralen Platzlagen-
werden im Folgenden aufgegriffen und vertieft.

Morfelden:

Grafik: Auszug aus dem Funktionsraumlichen Entwicklungskonzept Mdrfelden

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Zentrales:

= Pragung der Stadtmitte durch zwei zentrale Platzlagen: Stiden mit Aufenthalts-

qualitdt und AuRengastronomie; Norden als Eventplatz

= Im Anschluss an zentrale Platzlagen weitere Starkung der Aul3engastronomie und

Bereiche mit frequenzbringenden Nutzungen

= Starkung des Einzelhandelsstandorts BahnhofstralRe

Ideenpool:

= Starkung der interaktiven Elemente auf sudlicher Platzlage durch Schilder mit An-

leitungen

= Digitale Stele mit Mittagstisch-Angeboten

»personalisierte” Beschilderung von Nebenlagen
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Walldorf:

Grafik: Auszug aus dem Funktionsraumlichen Entwicklungskonzept Walldorf

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

= Zentrum am Bahnhof durch schnelle Erreichbarkeit gekennzeichnet, hier liegt

weiterhin der Schwerpunkt auf dem Einzelhandel
= Rathaus: Standort Wochenmarkt, Informationszentrum: digitale Stele
Ideenpool fir den Potenzialstandort Waldenser Mitte:

= Bereich mit Nutzungsmix (Vorbild nach Franzdsischem Viertel Tubingen, in kleinem
Rahmen umsetzbar)

» Schaffung einer zentralen Platzlage (Offnung hin zur Platzlage der Kirche), Durch-
stich zur LudwigstralRe
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Rund um Platzlage Ansiedlung von Betrieben (z.B. Dienstleistungen, Handwerker
in Erdgeschosslage). Hier kann ein Ansatz sein, auch aus Randlagen in die zentrale
Innenstadtlage zu holen.

Bespielung des Platzes mit Veranstaltungen, Ausstellungen

Erganzung mit Au3engastronomie als Anziehungspunkt

Hochwertige Wohnnutzungen in Obergeschossen

Ziel: Funktionierender Nutzungsmix, der Attraktivitat erzeugt, Frequenz generiert und

zugleich Aufenthaltsqualitat innerhalb der Innenstadt bietet.

Grafik: Beispiel Franzosisches Viertel Tubingen

;A

Quelle: https://lwww.tuebingen.de/franz_viertel#/1608, 2021.
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6 Planungsrecht

6.1 Vorgaben der Raumordnung

Uber den Landesentwicklungsplan Hessen und den einzelnen Regionalplanen der Pla-
nungsregionen werden lediglich Einzelhandelsgrof3projekte planungsrechtlich gesteuert.
Hierbei sind besonders Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe (ab ca. 800 m2
Verkaufsflache) sowie sonstige groRRflachige Handelsbetriebe wie ggf. auch Einzelhandels-

agglomerationen zu bertcksichtigen.

Die 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 befindet sich im bis Ende Juni
2020 im Beteiligungsverfahren. Die relevante Neufassung der Planziffer 6-3 wird im Folgen-
den dargestellt (inkl. veranderter Textstellen):

,6-3 (2) Integrationsgebot:

=  Sondergebiete fir groRflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3BauNVO durfen
nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind moglich, so-
weit diese im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten
Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). Vorhaben, die aufgrund ihres
Warenangebotes flr eine Ansiedlung in den Vorranggebieten Siedlung) oder an stadte-
baulich integrierten Standorten ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-
,Kraftfahrzeug- und Brennstoffméarkte, Mebel——und—Emneh&ungslmuser—sewe—Kuehen—
und-Bad-/Sanitarfachméarkte), sind auch auRerhalb von Vorranggebieten Siedlung an
stédtebaulich nicht integrierten Standorten zuléassig.

= Bei groR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Siedlung an
stadtebaulich integrierten Standorten noch an teilintegrierten Standorten errichtet oder
erweitert werden, sind die in der Begriindung aufgefiihrten innenstadtrelevanten Rand-
sortimente auf 10 %der Gesamtverkaufsflache, hdchstens 800 m?, zu begrenzen.

= Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkungen ver-
tieft zu untersuchen.”

Eine raumliche Steuerung von kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe (<800 m? Verkaufs-
flache) erfolgt ausschlieB3lich auf kommunaler Ebene tber kommunale Einzelhandelskon-
zept und deren Umsetzung durch planungsrechtliche Festsetzungen auf Bebauungsplan-

ebene. Vorgaben der Raumordnung sind dabei zu beriicksichtigen.

Regionalplan Stdhessen:

Der Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 trifft in Kapitel 3.4.3

(Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbe-
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triebe) folgende relevante Aussagen (der Regionale Flachennutzungsplan Studhessen 2010
dient hierbei als vorbereitende Bauleitplanung, die tber Bebauungsplanfestsetzungen auf

kommunaler Ebene konkretisiert werden kénnen):

G3.4.3-1 Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung rdumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevélkerung
mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung auch
fur in ihrer Mobilitat eingeschréankte Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein.

23.4.3-2 Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben
ist grundséatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig. Dabei ist die Verkaufsfla-
che von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich
des Vorhabens den zentraltrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht
wesentlich Giberschreitet. In begriindeten Ausnahmeféllen, z.B. fur die 6rtliche Grundver-
sorgung, und unter Einhaltung der tbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzun-
gen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist
eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Klein-
zentren) zuldssig. Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonsti-
gen Vertraglichkeitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu
2.000 gm Verkaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Ver-
kaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden. Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktio-
nale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonde-
rer Berlcksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwicklung und Ord-
nung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsver-
meidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit ei-
nem fir GréRRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV
zu integrieren. Von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und
GrolRe keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Ge-
schaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Ge-
meinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein.
Dies gilt insbesondere fiur solche Orte, in denen MaRnahmen zur Stérkung oder Beibe-
haltung zentral6rtlicher Versorgungsfunktionen durchgefuhrt wurden oder vorgesehen
sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen, Stadt- und
Dorferneuerungsmaf3nahmen oder MaRnahmen nach dem Gesetz zur Foérderung von
innerstadtischen Geschéaftsquartieren — INGE.

73.4.3-3 In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe“ (Bestand und Planung) widerspricht
auch die Ansiedlung von nicht groR3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
den Zielen der Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten
ist nur fur die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterver-
arbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der
durch das Betriebsgebdude Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Aus-
wirkungen flhrt.
Die genannten Ziele gelten auch
= fiir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben oder ande-
ren vorhandenen baulichen Anlagen zu grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben,
= fiur die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbe- und
Industriegebieten) zu Sondergebieten fur zentrenrelevanten grof3flachigen Ein-
zelhandel sowie Kerngebieten (auch fir Industrie- und Gewerbegebiete unter-
halb der Darstellungsgrenze von 5 ha) und
= flr die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren
Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fur sich nicht das Kriterium der GroR3fla-
chigkeit erfullen, aber in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen be-
ziehungsweise zu den in § 11 (3) BauNVO genannten Auswirkungen fiihren.

73.4.3-4 Regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (siehe Sortimentsliste in der Begriindung) sind nur in den - fur die Mittel- und
Oberzentren in Abbildung 5 gebietsscharf dargestellten - zentralen Versorgungsberei-
chen innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung” anzusiedeln.

Z3.4.3-5 Regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (siehe Sortimentsliste in der Begriindung) sind nach Mdglichkeit den zentra-
len Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten Fl&-
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chen zur Verfiigung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in die in
Abbildung 5 dargestellten Erganzungsstandorte zu lenken. Von groR3flachigen Einzel-
handelsvorhaben an anderer Stelle dirfen nach Art, Lage und GréR3e keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne in der Gemein-
de oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind
insgesamt auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache, héchstens 800 gm Ver-
kaufsflache zu begrenzen.

73.4.3-6 Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC, Designer- Outlet-Center
- DOC) sind Uberregional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben und auf-
grund ihrer besonderen Auspragung und Funktion nur in den zentralen Versorgungsbe-
reichen der Oberzentren zuldssig. Dies gilt auch fir Betriebsformen von Hersteller-
Direktverkaufszentren in Kombination mit Freizeit-, Kultur-, Sport- oder sonstigen Veran-
staltungseinrichtungen.

23.4.3-7 Die landseitige Einzelhandelsnutzung am Flughafen Frankfurt Main muss sich an der
Nachfrage aus der Verkehrsfunktion des Flughafens und einer arbeitsplatznahen Ver-
sorgung der dort Beschéftigten orientieren.

G3.4.3-8 Bei strittigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit regionaler oder uberregionaler
Bedeutung soll - vor der Beantwortung einer landesplanerischen Anfrage, der Einleitung
eines Zielabweichungsverfahrens vom Regionalplan Siidhessen nach Hessischem Lan-
desplanungsgesetz (HLPG) oder eines Anderungsverfahrens des Regionalen Flache-
nnutzungsplans - ein informelles Verfahren von der Oberen Landesplanungsbehorde
und - im Ballungsraum - des Planungsverbandes unter Einbeziehung der betroffenen
Stadte und Gemeinden durchgefiihrt werden.

G3.4.3-9 Zur Verbesserung der kommunalen Steuerungsmdglichkeiten bei der Ansiedlung von
grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben wird den Stadten und Gemeinden empfohlen, Be-
bauungsplane fir Industrie- und Gewerbegebiete, soweit erforderlich, an die aktuelle
Baunutzungsverordnung anzupassen und Einzelhandel in diesen Gebieten auszuschlie-
Ren. Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und zur Standortentwicklung fur
grof3flachige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung sol-
len die Stadte und Gemeinden kommunale oder interkommunale Entwicklungskonzepte
erarbeiten, die mit der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung abge-
stimmt sind.

Begriindung zu 3.4.3

zu G3.4.3-1 Unter einer verbrauchernahen o6rtlichen Grundversorgung ist die regelméRige Nahver-
sorgung mit Grund- und Nahversorgungsgitern fir den taglichen Bedarf (siehe Sorti-
mentsliste) in unmittelbarer Wohnortndhe zu verstehen. Dazu z&hlt in erster Linie die
Versorgung mit Lebensmitteln. Daruber hinaus werden zur Grundversorgung in der Re-
gel auch Getrénke, Zeitungen und Zeitschriften, Tabakwaren, Drogeriewaren etc. ge-
rechnet. Zur erweiterten Grundversorgung zahlen auRerdem konsumnahe Dienstleistun-
gen wie Post und Bank, Arzt und Apotheke, Gastronomie und Friseur. Von besonderer
Bedeutung ist dabei die fuBlaufige Erreichbarkeit in zumutbarer Entfernung von maximal
700 m.

zu Z23.4.3-2 Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben missen in einem angemessenen Verhdltnis zur
Grof3e des Standortes und seines Verflechtungsbereiches stehen. Sie haben sich nach
GroRRe und Einzugsbereich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einzufiigen. Damit
soll sichergestellt werden, dass Grundzentren (Klein und Unterzentren) die Versorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs, Mittelzentren dartber hinaus die Versorgung mit Gi-
tern des gehobenen Bedarfs und Oberzentren zusatzlich die Versorgung mit Gitern des
héheren spezialisierten Bedarfs fiir ihre jeweiligen Verflechtungsbereiche wahrnehmen
und die Erfillung zentralortlicher abgestufter Funktionen nicht beeintrachtigt wird. Im
Einzelfall kommen Standorte auch in Klein- und Unterzentren in Betracht. Diese Aus-
nahmeregelung soll die értliche verbrauchernahe Grundversorgung gewahrleisten, ins-
besondere in den Gemeinden, die Uber keinen Lebensmitteleinzelhandel mehr verfugen.
Von einer verbrauchernahen o&rtlichen Grundversorgung ist regelmaflig auszugehen,
wenn die Verkaufsflache nahversorgungsrelevanter Sortimente insgesamt 2.000 gm
nicht Uberschreitet und wenn das Vorhaben stddtebaulich integriert ist. Im Einzelfall kon-
nen Kommunen restriktivere Regelungen treffen. Um eine flichendeckende Versorgung
der Bevdlkerung mit einem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zu-
mutbarer Erreichbarkeit sicherstellen zu kénnen, sind Vorhaben an stadtebaulich inte-
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grierten Standorten auszuweisen. Stadtebaulich integriert sind Standorte in einem insbe-
sondere baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit Uberwiegendem Wohnanteil
oder in dessen unmittelbarem Anschluss als Bestandteil eines planerischen Gesamtkon-
zepts mit besonderer Berticksichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzel-
handel und Dienstleistungen. Stadtebaulich integrierte Lagen zeichnen sich auch da-
durch aus, dass sie an den OPNV angebunden sind und fuRlaufig maximal 700 m von
Wohnstandorten entfernt liegen. Von Vorhaben durfen keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf andere integrierte Standorte ausgehen. Einkaufszentren sowie grof3fla-
chige Einzelhandels- und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die sich insbesondere
durch ihre Grofl3e von Einzelhandelsgeschéften herkémmlicher Art unterscheiden, kdn-
nen bei falscher Standortwahl die raumordnerische und stadtebauliche Struktur negativ
beeinflussen (siehe § 11 Abs. 3 BauNVO). Die Kommune ist verpflichtet, ihre im Rah-
men von stadtebaulichen Sanierungs und EntwicklungsmaRnahmen, Stadt- und Dorfer-
neuerungsmafnahmen oder MaRnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von inner-
stadtischen Geschaftsquartieren (INGE) aufgestellten Ziele auch in ihrer Gesamtplanung
zu beachten und umzusetzen. Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben sind durch geeigne-
te bauleitplanerische Aktivitaten und Festsetzungen auszuschlieBen, soweit sie sich als
Hindernis flir die zligige Entwicklung der durch diese Programme geférderten Stadt-
oder Ortsteile oder benachbarter geforderter Gemeinden auswirken kénnen. Dies gilt
auch insoweit, wie der Erfolg bereits abgeschlossener FérdermaBnahmen durch grof3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben in Frage gestellt werden kann. Gemeinden kdnnen die
Rahmen gebenden Aussagen des Regionalplans/ RegFNP durch kommunale stadtebau-
liche Konzepte ergénzen, die sich an den lokalen Gegebenheiten orientieren.

zu 23.4.3-3 Auch bei teilweise abnehmender Nachfrage nach gewerblich-industriell nutzbaren Fla-
chen in der Planungsregion und dem zunehmenden Flachenanspruch des Grof3- und
Einzelhandels sind die fir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produzierender, weiter-
verarbeitender und dienstleistender Betriebe geeigneten Flachen gleichwohl zu sichern.
In der jingeren Vergangenheit hat der Einzelhandel mit der Konzentration und Expansi-
on der Verkaufseinrichtungen die traditionellen Versorgungsstandorte in beziehungswei-
se nahe den Wohnbereichen verlassen und ist vielfach in peripher gelegene Industrie-
und Gewerbegebiete verlagert worden. Dieser Fehlentwicklung soll in den ,Vorrangge-
bieten Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung*“ entgegengewirkt werden. Bereits
vorhandene Einzelhandelsagglomerationen sind in Abbildung 5 als sonstiger Einzelhan-
delsstandort, Bestand dargestellt. Rechtmafig errichtete vorhandene Einzelhandelsbe-
triebe geniel3en Bestandsschutz. Einzelhandelsagglomerationen entstehen, wenn meh-
rere, einzeln nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe in unmittelbarer N&he zueinander
errichtet, erweitert oder umgenutzt werden, so dass die Geschossflache in der Summe
1.200 gm Ubersteigt. Solche Agglomerationen dirfen nach Lage, Umfang und Zweckbe-
stimmung die Funktionsfahigkeit bereits integrierter Geschaftszentren und eine verbrau-
chernahe Bedarfsdeckung, auch in anderen zentralen Orten, nicht gefahrden. Entstehen
Agglomerationen aul3erhalb integrierter Lagen, kdnnen vergleichbare negative Auswir-
kungen auf die Ziele der Raumordnung zu erwarten sein wie bei raumbedeutsamen Ein-
zelvorhaben. Aus diesem Grund missen diese- einzeln betrachtet moglicherweise un-
bedenklichen - Vorhaben landesplanerisch im Zusammenhang beurteilt werden. Zur
Uberpriifung der Auswirkungen ist im Zweifelsfall ein Einzelhandelsgutachten erforder-
lich.

zu Z23.4.3-4 Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein zusammenhé&ngender, stadtebaulich integrierter
Siedlungsbereich, in dem neben dem Einzelhandel auch weitere zentral6rtliche Funktio-
nen konzentriert sind. Regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit
zentrenrelevanten Sortimenten sind daher nur in den abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig. Regional bedeutsam (raumbedeutsam) sind Einzelhandels-
vorhaben immer dann, wenn zu erwarten ist, dass sich diese auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen. Der Versorgungskern
isti. d. R. Teil eines zentralen Versorgungsbereiches. Es handelt sich um die Innenstadt,
das Stadt-/Ortszentrum oder den Siedlungskern mit den Hauptgeschaftsstra-
Ren/FuRgangerzonen, also den vorhandenen Einzelhandelsbestand in integrierter Lage.
Hier konzentrieren sich auBerdem die o6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtun-
gen rdumlich. Zum Schutz dieser integrierten Lagen dirfen von Einzelhandelsvorhaben
an anderer Stelle keine schadlichen Auswirkungen auf den Versorgungskern in der
Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein (vergleiche § 34 Abs. 3
i.V.m. Abs. 3 a BauGB).

zu Z23.4.3-5 Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (siehe
Sortimentsliste) zeichnen sich dadurch aus, dass sie grof3e Flachen benétigen, eine ge-
ringe Flachenproduktivitéat besitzen und ihre Waren nicht problemlos ohne Auto transpor-
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tiert werden koénnen. Aufgrund ihrer GroRe und Beschaffenheit ist es nicht immer mog-
lich, solche Vorhaben in zentralen Versorgungsbereichen zu realisieren. In diesem Fall
sollen sie innerhalb der dargestellten Ergdnzungsstandorte verwirklicht werden. Ergan-
zungsstandorte sind Bereiche, in denen bereits ein hoher Einzelhandelsbestand aul3er-
halb der zentralen Lagen vorhanden ist. Da sich grof3flachiger Einzelhandel gemaf Lan-
desentwicklungsplan Hessen (LEP 2000) nur auf die Ober- und Mittelzentren beschran-
ken soll, wurden die Erganzungsstandorte nur in Ober- und Mittelzentren ausgewiesen.
Zentrenrelevante Randsortimente nehmen bei Mébelhdusern oder Bau- und Garten-
markten oftmals grofRe Teilflachen ein. Nicht zuletzt aus Griinden der Gleichbehandlung
gegenuber Fachmarkten mit zentrenrelevanten Sortimenten, die au3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nicht zuléssig sind, ist es erforderlich, die zentrenrelevanten
Randsortimente fir Vorhaben in Ergdnzungsstandorten zu begrenzen. Randsortimente
mussen in einem inhaltlichen Bezug zum Hauptsortiment stehen. Sie dirfen nur einen
untergeordneten Teil der Verkaufsflache einnehmen. Daher sollen alle zentrenrelevanten
Randsortimente eines Betriebs in der Summe nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsfla-
che einnehmen. In Anlehnung an die Regelvermutung der BauNVO, dass negative stad-
tebauliche Auswirkungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ausgehen, darf zu-
dem bei gréReren Vorhaben in der Summe der Randsortimente die Grenze zur Grol3fla-
chigkeit nicht Uberschritten werden. Laut aktueller Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts liegt diese derzeit bei einer Verkaufsflache von 800 gm.

zu Z3.4.3-6 Hersteller-Direktverkaufszentren sind Einkaufszentren, in denen mehrere Hersteller ihre
selbst produzierten Waren an Endverbraucher verkaufen. Aufgrund ihres Verkaufsfla-
chenumfangs, ihrer Angebotsstruktur und Betriebsform kénnen sie sich nicht nur unwe-
sentlich auf die Ziele der Raumordnung auswirken. Sie sind somit entsprechend ihres
Uiberregionalen Einzugsbereiches auf die zentral6rtlichen Verflechtungsbereiche abzu-
stimmen. Aus diesem Grund sind sie nur in den zentralen Versorgungsbereichen der
Oberzentren zuléssig.

zu 73.4.3-7 Der Flughafen Frankfurt Main ist bereits heute mit seinen landseitigen Einzelhandelsan-
geboten ein Einzelhandelsstandort in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Dieser ist als
Sonderfall zu betrachten. Von der Fraport AG als Betreiberin des Flughafens Frankfurt
Main werden Terminalgeb&aude und weitere Flachen in engem Funktionsverbund mit Bi-
ronutzungen, Gastronomie, Kongress-, Hotel-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen unter der international gebrauchlichen Markenbezeichnung einer ,Airport-City“
entwickelt. Bei der Standortentwicklung wird die hohe Zentralitat des multimodalen Ver-
kehrsknotens mit seiner Hub- Funktion im internationalen Luftverkehr, dem ICE-
Haltepunkt und der zentralen Lage im deutschen Autobahnnetz in unmittelbarer Nahe
zum Frankfurter Kreuz genutzt, um den Flughafen als Agglomeration verschiedenster
zentraler Nutzungen im verschérften Wettbewerb zu positionieren. Aus regionalplaneri-
scher Sicht soll jedoch keine Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen erfolgen, die die
Funktionen der benachbarten Mittel- und Oberzentren wesentlich beeintrachtigen. Dies
ist insbesondere bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsnutzungen mit zentren-
relevanten Sortimenten in Terminalbereichen oder auf ergdnzenden Flachen in engem
Funktionsverbund zu erwarten. Bei weiteren - auch in der Summe - groR3flachigen Ein-
zelhandelsvorhaben sind daher mogliche wesentliche Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur gutachterlich zu klaren und auszuschliel3en.

zu G3.4.3-8 Das informelle Abstimmungsverfahren dient der frihzeitigen Vorklarung und Abstim-
mung von strittigen Vorhaben mit regionaler oder Uberregionaler Bedeutung. Damit sol-
len nachfolgende Verwaltungsentscheidungen vorbereitet sowie Verwaltungsverfahren
beschleunigt und entlastet werden. Im Einzelfall kbnnen weitere sachkundige Stellen in
das Verfahren einbezogen werden.

zu G3.4.3-9 Bebauungsplane werden durch die BauNVO néher ausgestaltet. Dabei gilt die bei der
Auslegung des Plans aktuelle Fassung der BauNVO. Deshalb sind in der Planungsregi-
on Sidhessen noch eine Vielzahl von Bebauungspléanen vorhanden, denen éltere Fas-
sungen der BauNVO zugrunde liegen. Bei Anwendung der BauNVO 1962 und 1968 las-
sen sich raumordnerisch unerwiinschte Einzelhandelsansiedlungen in Industrie- und
Gewerbegebieten haufig nicht steuern. Im Interesse einer vorausschauenden und ver-
antwortlichen Bauleitplanung wird den Gemeinden daher dringend angeraten, ihre Be-
bauungspléane an die aktuelle Fassung der BauNVO anzupassen. Der Strukturwandel im
Einzelhandel macht deutlich, dass Ziele der Raumordnung sowie eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung nur durch eine vorausschauende Planung der Einzelhandelsent-
wicklung der Kommunen und Uber einen tbergemeindlichen Konsens erreicht werden
kdnnen. Die Praxis zeigt darliber hinaus, dass allein Uiber die vorhabenbezogene Einzel-
fallentscheidung eine nachhaltige Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen nicht erreich-
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bar ist. Von daher sind Stadte und Gemeinden in der Region zur Entwicklung kommuna-
ler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte aufgefordert, die mit der Regionalplanung und
der vorbereitenden Bauleitplanung abgestimmt sind.

[.1]
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Grafik: Auszug aus der Hauptkarte des Regionalen Flachennutzungsplans Stdhessen
(2010)
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Quelle: Regionalplan Sudhessen, Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Hauptkarte.

Abgrenzung Versorqungskern:

Eine kartografische Abgrenzung der Zentralen Versorgungskerne sowie sonstiger Konzent-
rationen von Einzelhandelsbetrieben von Morfelden-Walldorf liegt in Beikarte 2 des Regiona-
len Flachennutzungsplans 2010 vor.
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Grafik: Auszug aus der Beikarte 2 des Regionalen Flachennutzungsplans Stdhessen
(2010)

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)
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Quelle: Regionalplan Sudhessen, Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Beikarte 2.

Zusatzlich erfolgt eine kurze Beschreibung:

,Der Versorgungskern von Mbérfelden erstreckt sich entlang der BahnhofstraBe und dem Kreu-
zungsbereich Langener Stralle/Westendstrale. Der ,Zentrale Versorgungsbereich” geht insbeson-
dere nach Siden und Westen grof3zligig dariiber hinaus und umfasst auf3erdem auch Einrichtun-
gen im Bereich Tizianplatz. Weitere Nahversorgungsmoglichkeiten liegen in der Ortsmitte von
Walldorf. Sudlich der Gerauer StrafBe in Morfelden und sudlich der Aschaffenburger Strafl3e in
Walldorf befinden sich jeweils Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben, die als ,Sonstiger Ein-

zelhandelsstandort, Bestand*” dargestellt werden.*
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Zentral:

= Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grofR3flachigen Einzelhandels-

vorhaben im Mittelzentrum Mdérfelden-Walldorf grundsatzlich zulassig

= Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung sonstiger Vertrag-
lichkeitsanforderungen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m2 Verkaufsfla-
che und fir Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflache in stadte-
baulich integrierter Lage als raumvertraglich eingestuft (Abweichung von der
Regelvermutungsschwelle von 1.200 m? Geschossflache nach 8§ 11 Abs. 3
BauNVO)

= Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten nur in den gebietsscharf abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-

chen Morfelden-Walldorfs

= Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten nach Mdglichkeit in den zentralen Versorgungsbereichen (Ergéan-
zungsstandorte fur Morfelden-Walldorf nicht dargestellt). Nach Art, Lage und
GroRRe durfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und Versorgungskerne in Morfelden-Walldorf selber oder in anderen Ge-

meinden zu erwarten sein

= Bei grofiflachigen Einzelhandelsvorhaben Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache, héchstens
800 m2
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6.2 Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung
(=Einzelhandelskonzept)

a) Zentrale Ziele der Einzelhandelsteuerung:

Folgende zentrale Zielsetzungen lassen sich fir die kinftige (und auch bisherige!) Ein-

zelhandelssteuerung in der Stadt Morfelden-Walldorf ableiten:

= Starkung der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadte von Mdérfelden und
Walldorf)

o durch Konzentration von Ansiedlungen mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten auf diese Standortlagen
o durch Beschrdnkung innenstadtrelevanter Randsortimente auf3erhalb

dieser Standortlagen

= Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen

o durch gezielte Ausweisung von Gebieten mit Einzelhandelsnutzungen
o durch Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen an anderen Standorten

o durch Starkung von ausgewiesenen Standortlagen in den Innenstadten

= Flachendeckende Nahversorgung

o durch SchlieBung raumlicher Versorgungsliicken

o durch Bestandssicherung und Erganzung wohnortnaher Grund- und Nahver-
sorgung

o durch angepasste Flachenentwicklungen zum Erhalt der Nahversorgungs-

standorte

Diese Strategie bestétigt im Wesentlichen auch die bisherige Einzelhandelsstrategie,
dokumentiert im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 der Stadt Morfelden-
Walldorf.
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b) Elemente der Einzelhandelsteuerung zur Umsetzung der dargestellten Ziele:

Definition / Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (=Innenstadte),

= grundsétzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

= rdumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) sowie

= eine ortsspezifische Sortimentsliste (,Morfelden-Walldorfer Liste®) als konkretes sach-

liches Bewertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterun-

gen).

Wichtig: Basis fur die planungsrechtliche Umsetzung sind regionalplanerische Vorgaben.
Diese sind zu berilcksichtigen. Hierbei ist besonders auf ,Zentral6drtliche Versorgungsker-
ne“ fir Einzelhandelsgrof3projekte (Vorranggebiet, fur Morfelden sowie Walldorf gebiets-

scharf ausgewiesen) zu verweisen.

6.2.1 Abgrenzung zentrale Versorgungsbereiche

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt / Gemeinde
dar, in dem sich einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch ergdnzende Nutzungen wie
Dienstleistungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzent-
rieren. Der zentrale Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem
somit fur die Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Erganzend kénnen zentrale Versor-
gungsbereiche auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeu-

tung fur die Umgebung und somit eine schiitzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®
(vgl. 81, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zuléassigen
baulichen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein
wirksames Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken. Mit dem
Beschluss dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméaR 8§ 1 Abs. 6

Nr. 11 BauGB wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbe-
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reich” festgesetzt.®” Er stellt das ,Schutzobjekt“®® bei allen weiteren Uberlegungen zur Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsstandortes, also beispielsweise auch bei Ansiedlungsiiber-
legungen in nicht integrierten Lagen, dar.

Der zentrale Versorgungsbereich kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt werden:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleis-
tungen, weitere Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Straf3en, etc.),

= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, fuBlaufige Erreichbarkeit,

mdgliche Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.).

Nachfolgende Abgrenzungen wurden anhand einer Begehung der gesamten innerstadti-
schen und innenstadtnahen Bereiche im Jahr 2020 und Anwendung der dargestellten Ab-

grenzungskriterien vorgenommen.

625 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu beriicksichtigen: die Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.”

63 § 34 BauGB Abs. 1-3: »(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréachtigt werden.
(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlasse-
nen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zul&ssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob
es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig wére; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise
zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.”
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Morfelden:

Der Zentrale Versorgungsbereich von Mdrfelden ist unterteilt. Damit findet eine differenzierte
Steuerung der Teilbereiche statt (siehe Grundséatze der Einzelhandelssteuerung).

Ziel der differenzierten Steuerung ist die Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen auf
bestimmte Lagen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches (insbesondere sternférmig
um zentrale Platzlagen Langgasse / Westendstral3e sowie Erzdhlbrunnen Richtung Bahn-
hofstrafe).

= Zentraler Versorgungsbereich | - Kernbereich: Vorrangiger (= priorisierter) Bereich
fur frequenzbringende Nutzungen wie Einzelhandel, Geschéfts-, Blrordume etc.:
Ausschluss von Wohnnutzungen in Erdgeschol3lage tber vertikale Steuerung nach
81 Abs. 7 BauNVO (im MK/MI Uber einen einfachen Bebauungsplan), Ausschluss
bestimmter Typen von Vergnlgungsstatten (siehe stadtebauliche Begriindung von

Trading-Down-Tendenzen, Komplettausschluss nicht moglich).

= Zentraler Versorgungsbereich Il - Randbereich: Erganzender Bereich fur fre-

gquenzbringende Nutzungen, wie Einzelhandel, Geschéfts-, Blrordume etc.

= Erganzungsbereich Nahversorgung: nachrangig (= im Vergleich zum Kernbereich
nicht-priorisierter Einzelhandelsbereich) zu entwickelnder innerstadtischer Einzelhan-
delsbereich, vorrangig fur flachenintensive Vorhaben, die im Kernbereich und Rand-

bereich nicht umgesetzt werden kénnen und der Nahversorgung dienen.
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Grafik: Zentraler Versorgungsbereich Mérfelden
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Walldorf:

Der Zentrale Versorgungsbereich von Walldorf ist unterteilt. Damit findet eine differenzierte
Steuerung der Teilbereiche statt (siehe Grundséatze der Einzelhandelssteuerung).

Ziel der differenzierten Steuerung ist die Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen auf
bestimmte Lagen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches (insbesondere rund um
Rathaus, Bereich Bahnhof / Farmstrale Sud sowie Bereich LudwigstraRe / LangstralRe /

Flughafenstraf3e).

= Zentraler Versorgungsbereich | - Kernbereich: Vorrangiger (=priorisierter) Bereich
fur frequenzbringende Nutzungen wie Einzelhandel, Geschéfts-, Blrordume etc.:
Ausschluss bestimmter Typen von Vergnigungsstatten (siehe stadtebauliche Be-

grindung von Trading-Down-Tendenzen, Komplettausschluss nicht moglich).

Hinweis: Ein flachendeckender Ausschluss von Wohnnutzungen in Erdgeschol3lage
Uber eine vertikale Steuerung nach 81 Abs. 7 BauNVO erscheint kaum méglich, da
bereits eine zu starke Durchmischung mit Wohnnutzungen vorliegt. Grundsétzlich
sollte im Zentralen Versorgungsbereich | tberall dort, wo noch gewerbliche Nutzun-
gen vorhanden sind, auch kunftig gewerbliche Nutzungen forciert werden. Ein Aus-

schluss von Wohnnutzungen ist im Einzelfall zu prifen und anzustreben.

= Zentraler Versorgungsbereich Il - Randbereich: nachrangig (= im Vergleich zum
Kernbereich nicht-priorisierter Einzelhandelsbereich) zu entwickelnder innerstadti-
scher Einzelhandelsbereich, vorrangig fur Vorhaben, die (beispielsweise aufgrund

des Flachenbedarfs) im Kernbereich nicht umgesetzt werden kénnen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 111 von 167



Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Mérfelden-Walldorf

Grafik: Zentraler Versorgungsbereich Walldorf
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6.2.2 Grundséatze der Einzelhandelssteuerung

Grundsatz 1: Innenstadtrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment, gro3- und
kleinflachig) kunftig nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen von
Morfelden und Walldorf. Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ebenfalls im abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereich sowie erganzend an ausgewiesenen Versor-

gungsstandorten zur Sicherstellung der flachendeckenden Nahversorgung.

la Innenstadtrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment, groR- und kleinflachig)

soll kiinftig grundséatzlich nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen von
Morfelden und Walldorf angesiedelt werden. Die Einzelhandelsentwicklung soll inner-

halb des zentralen Versorgungsbereichs differenziert nach Bereichen erfolgen:

Morfelden:

= Zentraler Versorgungsbereich | - Kernbereich: vorrangig zu entwickelnder Ein-
zelhandelsbereich. Einzelhandelsansiedlungen sind in diesem Bereich uneinge-

schrankt maoglich (sowohl groi3- als auch kleinflachig).

= Zentraler Versorgungsbereich Il — Randbereich: nachrangig zu entwickelnder

innerstadtischer Einzelhandelsbereich, vorrangig fur Vorhaben, die im zentra-
len Versorgungsbereich | nicht umgesetzt werden kénnen. Einzelhandelsansied-
lungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind in diesem Bereich nur mdglich,
wenn das Vorhaben einer Einzelfallprifung unterzogen wird (gutachterliche Stel-
lungnahme). Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebauli-

chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich | auslésen. *

= Zentraler Versorgungsbereich Il — Erganzungsbereich Nahversorgung: nachran-

gig zu entwickelnder innerstadtischer Einzelhandelsbereich, vorrangig fur flachen-
intensive Vorhaben, die in den zentralen Versorgungsbereichen | und Il nicht um-
gesetzt werden konnen und der Nahversorgung dienen. Einzelhandelsansied-

lungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind in diesem Bereich nur mdglich,

% Weist ein Sortiment nach Umsetzung des Vorhabens eine Zentralitat von weniger oder gleich 100% auf, ist
davon auszugehen, dass keine schadigenden Auswirkungen fiir den Zentralen Versorgungsbereich | zu erwarten
sind. Ist eine Zentralitat von Uber 100% zu erwarten, ist eine differenzierte Beurteilung des Vorhabens notwendig
durch gutachterliche Prifung, im Rahmen der Baugenehmigung zu prifen, im Einzelfall durch den Stadtrat zu
genehmigen.
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wenn das Vorhaben einer Einzelfallprifung unterzogen wird. Das Vorhaben darf
nachweislich keine schédigenden stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich | ausldsen. ®

Walldorf:

= Zentraler Versorgungsbereich | - Kernbereich: vorrangig zu entwickelnder Ein-

zelhandelsbereich. Einzelhandelsansiedlungen sind in diesem Bereich uneinge-

schrankt maglich (sowohl grof3- als auch kleinflachig).

= Zentraler Versorgungsbereich Il — Randbereich: nachrangig zu entwickelnder

innerstadtischer Einzelhandelsbereich, vorrangig fir Vorhaben, die im zentra-
len Versorgungsbereich | nicht umgesetzt werden kénnen. Einzelhandelsansied-
lungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind in diesem Bereich nur mdglich,
wenn das Vorhaben einer Einzelfallprifung unterzogen wird (gutachterliche Stel-
lungnahme). Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebauli-

chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich | ausldsen.

1b Innenstadtrelevanter Einzelhandel (groR3- und kleinflachig) wird kiinftig auRerhalb des

zentralen Versorgungsbereichs grundsatzlich ausgeschlossen. Fir bestehenden Ein-
zelhandel soll ein qualifizierter (= aktiver) Bestandschutz realisiert werden, d.h. un-
tergeordnete Verkaufsflachenerweiterungen sollen nach Einzelfallprifung moglich

sein.

1c Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise auRerhalb der zent-

ralen Versorgungsbereiche von Mdrfelden und Walldorf angesiedelt werden:

=  GrofRflachiger, nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist zusatzlich auf3erhalb

des zentralen Versorgungsbereichs nur an ausgewiesenen Nahversorgungs-

standorten vorgesehen (siehe Standortkonzept).

= Kleinflachiger, nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise au-

Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und den ausgewiesenen Nahversor-
gungsstandorten angesiedelt werden, wenn das entsprechende Vorhaben in stad-

tebaulich integrierter Lage liegt und Gberwiegend der Versorgung des jeweili-

% Siehe FuRnote Nr. 64
% Siehe FuRnote Nr. 64
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gen Gebietes dient und damit eine standortgerechte Verkaufsflachendimensio-

nierung aufweist. Das Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen.

= |Im Bereich der Nahversorgung soll in Mérfelden und in Walldorf die Strategie ver-
folgt werden, dass neben einem Angebot im jeweiligen zentralen Versorgungsbe-
reich eine moglichst flachendeckende und wohnortnah erreichbare Nahversor-
gung der umliegenden Wohngebiete sichergestellt werden soll. Dazu werden
Nahversorgungssandorte im Standortkonzept ausgewiesen, die einen moglichst
grofRen Bereich der bestehenden Wohngebiete innerhalb von 1.000 m abdecken.

1d Bei Ansiedlungen von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel (egal ob groR3- oder

kleinflachig) auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sollen innenstadtrele-

vante Randsortimente begrenzt werden. Sie sind nur zulassig, wenn keine Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, was erfahrungsge-
malf bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsflache gegeben ist, ggf.
kann auch eine néahere Bestimmung der zuldssigen Sortimente mit einer jeweiligen
maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein, dabei sind maximal 800 m2
zulassig. ® Dies ist im Einzelfall zu priifen. Bei einem Verkaufsflachenanteil von uiber
10% an der Gesamtverkaufsflaiche muss das Randsortiment zudem einen direkten
Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes
Randsortiment®), dabei darf das Randsortiment nachweislich keine schadigenden
stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auslésen und

das Hauptsortiment muss mindestens 50% der Gesamtverkaufsflache umfassen.

®7 Als Verkaufsflachenobergrenze der Randsortimente wird dabei auf die Grenze zur Grof3flachigkeit im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt.

68 Anwendungsbeispiel: innenstadtrelevante Aktionswaren eines Lebensmitteldiscounters kdnnen nicht als bran-
chentypisches Randsortiment eingestuft werden, da hier ein sich regelméaRig veranderndes Sortiment zu erwarten
ist, das nicht im Zusammenhang mit dem Hauptsortiment Lebensmittel / Getranke steht. Wird das Sortiment dau-
erhaft gefuhrt und kann ein Bezug zum Hauptsortiment hergestellt werden, beispielsweise Haushaltswaren, Glas /
Porzellan / Keramik in einem Supermarkt ist eine Abweichung nach Einzelfallprifung moglich.

Fir folgende zentrenrelevanten Randsortimente kann bei Ublichen Betriebsformen von einem Bezug zum Haupt-
sortiment Lebensmittel / Getranke ausgegangen werden, soweit diese dauerhaft im Sortiment gefihrt werden
(Bezeichnungen gemal Sortimentsliste): Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und
Mixgerate), Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Porzellan / Kera-
mik sowie alle als nahversorgungsrelevant definierten Sortimente.
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Grafik: Prifschema innenstadtrelevanter Randsortimente im Rahmen nahversor-

gungsrelevanter Einzelhandelsvorhaben
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

le Fir den zentrenrelevanten Einzelhandel (= innenstadtrelevanter und nahversorgungs-

relevanter Einzelhandel) gilt: Abweichungen von den Grundsétzen la-1d sind in je-

dem Falle zu begriinden. Jedes Vorhaben, gleich ob gro3- oder kleinflachig, ist dabei
einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Sie sollen nur dann Uberhaupt moglich sein,

wenn zwingend folgende Bedingungen erfullt sind:

= Bedingung 1: Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebauli-

chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausldsen.

UND

= Bedingung 2: Das Vorhaben kann mangels bestehender Flachenverfligbarkeit
nicht im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden.
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UND

= Bedingung 3: Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine nachweisbare Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes
verbunden sein. Nachzuweisen ist mindestens einer der folgenden Effekte:

o Mit dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiedlung kau-

sal direkt verbundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches.®

o Durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erhéhung der Zentralitat inner-

halb des relevanten Hauptsortimentes.”

o Durch das Vorhaben kann eine ganzlich neue Zielgruppe fir den Einzel-
handelsstandort Mdrfelden gewonnen werden, eine Zielgruppe also, die
bisher den Einzelhandelsstandort Moérfelden nicht oder kaum frequentiert
hat.™

Grundsatz 1 gilt soweit regionalplanerische Vorgaben nicht entgegenstehen.

Ergebnis: Schutz der Innenstadt, wohnortnahe Nahversorgung aber auch an anderen Stan-

dorten nach entsprechender Priifung zuldssig’®, Versachlichung von Ausnahmeregelungen.

% Beispiel: Mit der Ansiedlung des Vorhabens wird zeitgleich die Ansiedlung eines weiteren, die Innenstadt be-
fruchtenden Vorhabens in der Innenstadt gesichert.

"® Beispiel: Eine Sortimentsliicke kann geschlossen werden, wie beispielsweise durch eine Ansiedlung eines
Elektromarktes mit einem Sortimentsanteil von kleinteiligen Elektrowaren von tber 800 m?2 Verkaufsflache

" Das Vorhaben umfasst ein Spezialsortiment, das bisher nicht am Standort vorhanden ist, wie beispielsweise
ein Klavierhaus (Teil des innenstadtrelevanten Sortiments Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor).

& Beurteilung des Vorhabens durch gutachterliche Priifung, im Rahmen der Baugenehmigung zu prufen, im
Einzelfall durch den Stadtrat zu genehmigen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 117 von 167



Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Grundsatz 2: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll die Einzelhandels-

entwicklung kunftig weiterhin auf einzelne Standorte konzentriert werden. Nicht zent-

renrelevanter Einzelhandel soll dabei auf bestimmte Standorte konzentriert werden.

Weiterhin erfolgt eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente.

2a

2b

2c

2d

Grol¥flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll in Morfelden und Walldorf

zuklnftig neben der vorrangigen Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich
auf moglichst wenige Standorte konzentriert werden. Fir bestehende Betriebe be-
steht ein aktiver (= qualifizierter) Bestandsschutz. In Mdrfelden soll dabei ein Fokus
im Umfeld der bestehenden Einzelhandelslage (Standort Gerauer StralRe) gelegt

werden.

Auch kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll vorrangig im zentralen

Versorgungsbereich angesiedelt werden. Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem
Einzelhandel sind aber auch an weiteren Standorten mdglich, sollten aber mdglichst
auf wenige Standorte konzentriert werden. Fir bestehende Betriebe besteht ein akti-

ver (= qualifizierter) Bestandsschutz.

Angesichts der erarbeiteten Strategie der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in Mor-
felden-Walldorf ist ein vollstandiger Ausschluss von nicht zentrenrelevanten Einzel-
handelsansiedlungen an einzelnen Standorten sinnvoll, um einer anderweitigen ge-
werblichen Entwicklung (z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe) in
Méorfelden-Walldorf Flachen vorhalten zu kénnen.
Grundsatzlich ist die Ansiedlung daher an folgenden Standorten ausgeschlossen:

= Gewerbegebiet Walldorf-Nord

» GE Morfelden Ost

Dies gilt, entsprechend dem Regionalen Flachennutzungsplan, fir die dort ausgewie-
senen gewerblichen Bauflachen (Bestand und Planung) bzw. den Vorranggebieten

fur Industrie und Gewerbe.

Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (egal ob grof3- oder
kleinflachig) sollen zentrenrelevante (innenstadtrelevante und nahversorgungsrele-
vante) Randsortimente begrenzt werden. Sie sind nur zulassig, wenn keine Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich und ausgewiesene Nahversorgungs-
standorte zu erwarten sind, was erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf ma-

ximal 10% der Verkaufsflache gegeben ist. Ggf. kann auch eine nahere Bestim-
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mung der zulassigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbe-
grenzung erforderlich sein, insgesamt maximal 800 m2 zentrenrelevante Randsor-
timente.”® Dies ist im Einzelfall zu priifen. Bei einem Verkaufsflachenanteil von uiber
10% an der Gesamtverkaufsflache muss das Randsortiment zudem einen direkten
Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes
Randsortiment™), dabei darf das Randsortiment nachweislich keine schadigenden
stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich haben.

Grafik: Prifschema zentrenrelevanter Randsortimente im Rahmen nicht zentrenrele-

vanter Einzelhandelsvorhaben

Zentrenrelevante (innenstadtrelevante
und nahversorgungsrelevante)
Randsortimente im Rahmen nicht
zentrenrelevanter
Einzelhandelsvorhaben

Zentrenrelevante Randsortimente
umfassen mehr als 10% der

Gesamtverkaufsflache * Zentrenrelevante

Randsortimente
umfassen max. 10% der
Gesamtverkaufsflache
UND
» Direkter Bezug des Randsortiments zum Hauptsortiment Maximale Verkaufsflache
zentrenrelevanter
Randsortimente unter
800 m?

= keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale
Versorgungsbereiche

zulassig

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Grundsatz 2 gilt soweit regionalplanerische Vorgaben nicht entgegenstehen.

3 Als Verkaufsflachenobergrenze der Randsortimente wird dabei auf die Grenze zur GroR3flachigkeit im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt.

" Anwendungsbeispiele: Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas /
Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf bei einem Mobelhaus, kleinteilige Elektrowaren in einem Elektromarkt,
Reitbekleidung in einem Reitsportfachmarkt.
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Ergebnis: Konzentration von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel auf ausgewiesene Stan-

dorte, dabei aber Beschrankung von schadlichen zentrenrelevanten Randsortimenten.

Grundsatz 3: In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fir Gewerbebetriebe der
Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer untergeordneten Flache

bis zu 800 m? ausnahmsweise zuldssig (,,Handwerkerprivileg®).

3a In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann Einzelhandel aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben im
Gebiet hergestellte / montierte Waren verkauft werden sollen (beispielsweise im Rah-

men eines Werksverkaufs).

3b  Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein. Des Wei-
teren mussen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem Zusammen-
hang stehen. Die Verkaufsflache wird dabei auf 10% der Betriebsflache beschrénkt.
Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur Grof3flachigkeit im Sinne von §
11 Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Rechtsprechung liegt diese derzeit
bei 800 m? Verkaufsflache.

3c  Fur Handwerksbetriebe des Lebensmittelnandwerks (z.B. Backerei- und Metzgereibe-
triebe) und weiterer zentrenrelevanter Sortimente ist das jeweilige Vorhaben einer Ein-

5

zelfallprifung zu unterziehen,” schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-

gungsbereich missen ausgeschlossen werden kénnen.

Grundsatz 3 gilt soweit regionalplanerische Vorgaben nicht entgegenstehen.

Ergebnis: Nicht nur restriktiv, sondern konstruktiv: Wenn Einzelhandel nicht méglich, kénnen
Handwerksbetriebe / Produktionsbetriebe u.A. trotzdem untergeordnet Verkaufsflache errich-
ten, wenn dies der Innenstadt nicht schadet (letztlich eine Art ,Wirtschaftsférderung fur die

Handwerksbetriebe®).

& Begriindung fir die Notwendigkeit einer Einzelfallprifung fir diese Sortimente: Nahversorgungsrelevante Sor-
timente, insbesondere Lebensmittelbetriebe sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches kdnnen die zu starkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln
schwéchen und damit die grundséatzliche Strategie einer Innenstadtstarkung und Starkung der wohnortnahen
Versorgung konterkarieren. Sie sind daher gemaf Grundsatz 1 grundséatzlich auf die Innenstadt zu konzentrieren.
Mit Grundsatz 3 soll eine untergeordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fir die in 3a genannten Betriebe an
Standorten mit Einzelhandelsausschluss zwar ermdglicht werden. Es soll aber gleichzeitig ebenso sichergestellt
werden, dass bei entsprechenden Ausnahmen im Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtschédigung trotzdem
vermieden wird.
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6.2.3 Raumliche Konkretisierung der Grundséatze = Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden noch-
mals in einer raumlichen Definition die Standorte gemal ihrer zukiinftigen Zuléassigkeit fur
den Einzelhandel dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die

,Ubersetzung*“ der Grundséatze in Standorte dar:

1. Zentrale Versorgungsbereiche: Standorte fir den innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel, aber auch fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.
Diesen Bereichen kommt in der Entwicklung des Einzelhandels die vorrangige Be-
deutung im Stadtgebiet zu (insbesondere Kernbereich). Es erfolgt eine differenziere

Steuerung

Morfelden:

A. Zentraler Versorgungsbereich | - Kernbereich: vorrangig zu entwickelnder
Einzelhandelsbereich. Es bestehen keine Einschrankungen fir mégliche Nut-

zungen.

B. Zentraler Versorgungsbereich Il — Randbereich: erganzend zu entwickeln-
der Einzelhandelsbereich, es bestehen keine Einschrankungen fiir mdgliche

Nutzungen, solange diese dem Kernbereich nicht schaden.

C. Zentraler Versorgungsbereich Il — Ergdnzungsbereich Nahversorgung:
nachrangig zu entwickelnder innerstadtischer Einzelhandelsbereich, vorrangig
fur flachenintensive Vorhaben zur Nahversorgung. Es bestehen keine Ein-
schrankungen fiir mogliche Nutzungen, solange diese dem Kernbereich nicht

schaden.
Walldorf:
A. Zentraler Versorgungsbereich | - Kernbereich: vorrangig zu entwickelnder

Einzelhandelsbereich. Es bestehen keine Einschrankungen fir mégliche Nut-

zungen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 121 von 167



Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

B. Zentraler Versorgungsbereich Il — Randbereich: erganzend zu entwickeln-
der Einzelhandelsbereich, es bestehen keine Einschrankungen fir magliche
Nutzungen, solange diese dem Kernbereich nicht schaden.

2. Nahversorgungstandorte: ausgewiesene Standorte flir grof3flachigen nahversor-

gungsrelevanten Einzelhandel.

A. Der Standort ,Burgermeister-Klingler-Straf3e“ im Nordwesten Morfeldens wird
als Nahversorgungsstandort ausgewiesen (wesentliche Nahversorgungsfunk-
tion flr die nordliche Kernstadt).

B. Die Standorte ,Vitrolles-Ring®, ,Okrifteler StraRe“, sowie ,Frankfurter Land-
strale” werden als Nahversorgungsstandorte ausgewiesen (gute Erreichbar-
keit, flichendeckende Nahversorgungsfunktion fir Walldorf).

C. Der Standort ,Langener Strale“ wird als Nahversorgungsstandort ausgewie-
sen: geplante Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters in
Verbindung mit Wohnen und weiteren Nutzungen

= erschwerte Erreichbarkeit aus den norddstlichen Wohngebietslagen
Morfeldens zu Nahversorgungslagen im Westen Mdorfeldens (Nahver-
sorgungsstandort ,Blrgermeister-Klingler-StraRe“ sowie Erganzungs-
bereich Nahversorgung am Tizianplatz) durch Bahngleise

= grofRe Entfernung der norddstlichen Wohngebietslagen zum Nahver-
sorgungsstandort ,Gerauer Strafle”

= NaAachstgelegener Nahversorgungsstandort fir nordéstliche Wohnge-
bietslagen im Siden des Zentralen Versorgungsbereichs Mdrfelden
(Ergénzungsbereich Nahversorgung) nicht groRRflachig, daher keine
ausreichende Versorgungsfunktion fir ein Gebiet im Radius von 1.000
Metern.

= Unterversorgung der norddstlichen Wohngebietslagen Morfeldens und
Ausweisung des Nahversorgungsstandorts ,Langener StralRe“ mit dem
Ziel der flachendeckenden Nahversorgung fur Morfelden und der

SchlieBung raumlicher Versorgungsliicken.

3. Nahversorgungsstandorte: ausgewiesene Standorte fur grof3flachigen nahversor-

gungsrelevanten Einzelhandel, die bereits im Regionalen Flachennutzungsplan Sud-

hessen 2010 als Sondergebiet Nahversorqung ausgewiesen sind.
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A. Der Standort ,, Gerauer Stral3e” im Sudwesten Morfeldens ist als Nahversor-
gungsstandort ausgewiesen (schwerpunktmaliige Versorgungsfunktion der
sudlichen Kernstadt aufgrund verkehrsginstiger Lage).

B. Der Standort ,Farmstrale® im Nordosten Walldorfs ist als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen (schwerpunktméfige Versorgungsfunktion der nérdli-
chen Kernstadt und gute Erreichbarkeit, Einzelhandelsagglomeration).

4. Erganzungsstandorte: grof3flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll auf
mdglichst wenige Standorte konzentriert werden. Hierzu eignet sich vor allem das
Standortumfeld des sldlichen Nahversorgungsstandortes von Mérfelden. . Unabhan-
gig von einzelnen Standorten gilt dabei das Ziel der Konzentration von Einzelhan-

delsansiedlungen.

Restliches Stadtgebiet: Ausschluss von weiterem innenstadtrelevantem Handel,
Ausnahmen: Nahversorgungsangebote in integrierter Lage zur Versorgung des jewei-
ligen Gebietes und qualifizierter (aktiver) Bestandsschutz fir bestehenden Einzel-
handel. Grundsétzlich ist das Ziel einer Konzentration von Einzelhandelsansiedlun-

gen zu verfolgen.
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Grafik: Standortkonzept - raumliche Konkretisierung
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Grafik: Nahversorgungskonzept Mérfelden-Walldorf
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Standortkonzept Morfelden-Walldorf — Abgrenzung der Standorte im Detail

anversorgungskonze orfelde aldo Abgre de erso andorte im Deta
B P Nahversorgungsstandorte
h A ausgewiesene Standorte fir
R “.. groBflachigen

nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel zur Nahversorgung
der Gesamtstadt

Nahversorgungsstandorte

9 ausgewiesene Standorte fir

u ™, groRflachigen

<¢%9% nahversorgungsrelevanten

Einzelhandel zur Nahversorgung
der Gesamtstadt (bereits im
Regionalen Flachennutzungsplan
Sidhessen als Sondergebiet
Nahversorgung ausgewiesen)

5 |

Quelle:imakomm AKADEMIE, 2021. /
T Kartengrundlage: Regionaler Flachennutzungsplan
. Stidhessen 2010.

ng

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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6.2.4  Sortimentsliste (,,Morfelden-Walldorfer Liste®)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundsatze
stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Morfelden-Walldorfer Liste). Im Folgenden

dargestellt ist
= die eigentliche Sortimentsliste (,Mdrfelden-Walldorfer Liste®) auf Basis der Bestands-
erhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Mérfelden-Walldorf (auch Stadtteile) inklu-

sive der

= Begrundungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente. Die Sortimente sind wie

folgend dargestellt zuzuordnen:

Grafik: Zentrenrelevanz von Sortimenten

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente :
Innenstadtrelevante Sortimente
(= sonstige zentrenrelevante Sortimente)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Hinweis: Die Begrifflichkeit ,zentrenrelevante Sortimente” umfasst sowohl ,nahver-
sorgungsrelevante Sortimente” als auch ,innenstadtrelevante Sortimente® (= sons-
tige zentrenrelevante Sortimente), dient somit als Uberbegriff fur die beiden Klassi-

fizierungen.

Mafgeblich fur die Zuordnung sind hier die 6rtlichen Gegebenheiten in Morfelden-
Walldorf — die Zuordnung differiert in Einzelfallen in Abhangigkeit vom vorhandenen
Angebot in den Innenstadten’. Erganzend sind auch teilweise Sortimente aus strate-
gischen Griinden als zentrenrelevant einzustufen, da es sich typischerweise um zent-
renrelevante Sortimente handelt. Diese Warengruppen werden in den Morfelden-
Walldorfer Innenstadten derzeit zwar nicht angeboten, kdnnten aber grundsatzlich ei-
ne Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt mit sich bringen und sind somit bevor-

zugt auf die Innenstadt zu konzentrieren.

"8 Einzelhandelserlass Hessen: Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung: ,Grof3fl&-
chige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht - Hinweise und Erlauterungen (Neufassung
2005)", 2005 (verodffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 5/2003 S.453 mit Erg&nzung im Staatsan-
zeiger Nr.18/2005 S.1596)
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Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachli-
chen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell im zentralen Versorgungsbereich vorhan-
den) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar im Zentralenversorgungsbe-
reich tatsachlich nicht vorhandenes Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder
strategischen / stadtebaulichen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot im
Zentralenversorgungsbereich anzusiedeln; und: tblicherweise findet sich dieses Sortiment in
zentralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment*
u.A)

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Mdrfelden-Walldorf im
Oktober 2020 lasst sich folgende Sortimentsliste ableiten (Auflistung):
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Grafik: ,,Sortimentsliste von Mdérfelden-Walldorf
Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getréanke
* Nahrungs- und Genussmittelanbieter, Teilsortiment von Apotheken, Reformwaren, Naturkost, Teilsortiment 1
von Kaffee und Tee, Weine und Spirituosen
Genussmittel / Tabakwaren

* Nahrungs- und Genussmittelanbieter, Raucherartikel, Teilsortiment von Kaffee und Tee, Weine und Spirituo- 1
sen

Gesundheit- / Kdrperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) /
Parfumerie- und Kosmetikartikel 1
* Drogeriewaren, Korperpflege-Artikel, Reinigungsmittel, Parfimeriewaren
Apotheken 1
* Teilsortiment von Apotheken, Reformwaren, Naturkost

Zeitschriften / Zeitungen 1
* Zeitschriften

Innenstadtrelevante (=sonstige zentrenrelevante) Sortimente / Warengruppen

Blumen 2
B *Blumen und Kleinpflanzen

Bulcher, auch antiquarische Blicher 2
B *Teilsortiment von Bicher, Bild- und Tontrager (CD, DVD)

Papier, Burobedarf, Schreibwaren >

*Papierwaren, Schreibwaren

Spielwaren inkl. Modellbau 2
B *Spielwaren

Bastelartikel 3
B Musikalien / Musikinstrumente und Zubehér 3

*Musikinstrumente

Briefmarken / Miinzen 4

Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung,

Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung) 2

*Bekleidung, Wasche

Schuhe (auch Sportschuhe) 2

*Schuhe

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme 3

*Lederwaren, Pelze, Reisegepack
Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate, Staub-
sauger, Bugeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototech- 2

nische Geréate, Videokameras)
*Teilsortiment von Unterhaltungselektronik (braune Ware), Teilsortiment von Foto, Optik

Telekommunikationsendgeréte / Mobilfunkgerate und Zubehor 2
* Teilsortiment von Unterhaltungselektronik (braune Ware)
Computer und Zubehor, Software und Zubehor 3
*Teilsortiment von Unterhaltungselektronik (braune Ware)
Bild- und Tontrager 3

*Teilsortiment von Biicher, Bild- und Tontrager (CD, DVD)
Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Por-
zellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mobel), Dekorationsartikel, Geschenkartikel 3

und Souvenirs
*Hausrat, Glas-Porzellan-Keramik, Geschenkartikel

Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor /

Stoffe 3
* Kurz- und Strickwaren, Handarbeitsartikel, Stoffe, Heimtextilien (Handtiicher, Bettwésche)
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auf3er Mdbel) 3

* Antiquitéten, Kunstgegenstande
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Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgeréte, Hanteln, Fu3bélle,

kleinere Campingausristung, Kocher) 3
*Sportartikel, Campingartikel

Augenoptik 2
*Teilsortiment von Foto, Optik

Horgerate 2
Medizinisch-orthopadische Artikel 2
Uhren, Schmuck 2

*Uhren und Schmuck
Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fir Babys und

Kleinkinder) 2
*Kinder- und Babyartikel

Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbaume) 3
*Zooartikel, Tiernahrung

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 3
*Teilsortiment von Beleuchtung

Fahrrader und Fahrradzubehdor 2

*Fahrrader und Zubehor

Waffen, Angel-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment) 3

Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen,

I Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer >
Eisenwaren, Beschlage, Schlésser 5
Fenster, Gitter 5
Markisen, Rollladen 5
Taren, Zaune 5
Farben, Lacke, Malereibedarf 5
Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen 5
Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse 5
Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor 5
Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dingemittel, Erde, Torf, PflanzengeféRe, Baume, Strau-

5
cher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen)
Gartengerate, Gartenmoébel und Polsterauflagen, Gartenhauser 5
Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor 5
GroRteilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer, Tische, Stuhle) 5
Grofteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mdbel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Mat- 5
ratzen, Kinderwagen)
Boote und Zubehor 5
Erotikartikel 5
Mébel (z.B. Wohnmaobel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel, Badeinrichtungen, antiquari- 5

sche Mobel, Betten)
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Korb-, Kork- und Flechtwaren 4
Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken) 4
Tapeten, Bodenbelage (inkl. Teppiche), Gardinenstangen 5

GroRteilige Elektrowaren (z.B. Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wasche-

trockner, Geschirrspilmaschinen) 6
*GrolRelektro (weiRe Ware), Teilsortiment von Beleuchtung

Biromaschinen und Einrichtungen 5

Elektroinstallationsmaterial 5

Grol3teilige Getranke (meint Getranke als Hauptsortiment in grol3en Gebinden, also
bspw. reine Getrankemarkte)
1) taglicher Bedarf’’

2) tatsachlich zentrenrelevant’

3) typischerweise zentrenrelevant, in Morfelden-Walldorf nicht mehr bzw. nur noch als untergeordnetes
Randsortiment innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs vertreten

4) In Morfelden-Walldorf nicht mehr bzw. nur noch als untergeordnetes Randsortiment innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs vertreten, aus strategischen Griinden als zentrenrelevantes Sortiment einzustu-
fen.

5) Tatséachlich nicht zentrenrelevant in Morfelden-Walldorf bzw. nur noch als untergeordnetes Randsorti-
ment im zentralen Versorgungsbereich anzutreffen und im Regionalplan nicht als zentrenrelevant einge-
stuft, d.h., es kann auch davon ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch typischerweise nicht
zentrenrelevant ist.

6) In Morfelden-Walldorf zum Teil noch im zentralen Versorgungsbereich anzutreffen, allerdings gilt: Die
Standortanforderungen fiir dieses Sortiment kdnnen aufgrund des erschwerten Abtransportes, des hohe
Flachenbedarfs beispielsweise aufgrund von Auf3enflachen usw. in der Innenstadt nicht befriedigt wer-
den.

* bisherige Bezeichnung gemaR Sortimentsliste Morfelden-Walldorf, Einzelhandelskonzept Mérfelden-Walldorf
(CIMA, 2011).

Quelle: imakomm AKADEMIE; 2021.

" Die Abgrenzung / Begriindung anhand des Kriteriums ,taglicher Bedarf entspricht im Wesentlichen Punkt 2.2.5
des Einzelhandelserlasses Hessen (Verwaltungsvorschrift Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und
Landesplanungsrecht —Hinweise und Erlauterungen (Neufassung 2005),Veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das
Land Hessen Nr. 5/2003 S.453 mit Ergdnzung im Staatsanzeiger Nr. 18/2005 S. 1596) sowie Vorgaben des Re-
gionalplans Sudhessen. Hinweise: Sortimente des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel, Zeitschriften usw. sollen —
wie zentrenrelevante Sortimente — grundsatzlich nur in den zentralértlichen Versorgungskernen angesiedelt wer-
den.

"® In der Fachliteratur zeichnen sich zentrenrelevante Sortimente dadurch aus, dass sie eine hohe Verbundwir-
kung mit anderen Sortimenten entfalten, eine hohe Beratungsintensitat bendtigen, eine hohe Flachenintensitat
besitzen und eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit aufweisen und damit auch ohne PKW transportabel
sind. Entscheidend fur die Einstufung bleibt letztendlich allerdings die tatséchliche Situation vor Ort.
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7 Anhang

7.1 Hinweise zur Methodik

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe in der Standortkommune erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative
Kriterien (v.a. Verkaufsflache in mz) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdtssegment des jeweiligen Sortimen-

tes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf‘. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
beriicksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Ergédnzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evtl. tatsdchlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe (ber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kénnen, auch wirklich
berlicksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatsachli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel®, ,Ge-
sundheit / Kérperpflege / Drogeriewaren® usw. zugeordnet.

AuRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencentern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsfla-
che gerechnet (berdachte Bereiche: 50%, nicht Uberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitatspriifung:

Weiterer Grund fir die Realitatsnédhe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflachen, aber auch weitere Daten

der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach® erhoben:

1. Schéatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung samtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit branchen(blichen Werten.

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschaftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens firr die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn mdglich an den Geschéftsfuhrer bzw. Kurzbefragung (nach Ver-
kaufsflache, Kundenherkunft usw.).

3. Auswertung der Rucklaufe der ergdnzenden schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kénnen die Ergebnisse als
realistisch und belastbar gelten.
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Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

(2) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligbaren Kaufkraft (synonym: Verfiigbares Ein-
kommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhéange

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermoégens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potenzielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfligbare Kaufkraft = -
versicherungs-

Verfligbares Einkommen

beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte
Quelle: Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg, zur Verfugung gestellt von Referat 61, veréndert.

2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg abrufbar.
Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hier-
fur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodi-
scher Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar
aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird im Rahmen

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK zurlickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden berucksichtigt, die fur séamtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr beléuft sich somit auf 100,0. Ein Kaufkraftkoeffizient tber
100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune eine Uiberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass
hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in

diesem Bereich zur Verfligung steht.
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Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersuchung mit ,ca.-
Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf

die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsétzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflichen) ein. Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umsatze) von anderen Gutachten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe

Bestandserfassung zurtckzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die aktuellen, verfligba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fir die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kdnnen
sich Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.

Fur samtliche Berechnungen von Umséatzen (Planumsétze, Bestandsumsétze) werden grundsatzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsInstitut, KéIn) und IfH (Institut fir Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.

7.2 Hinweise zu Begrifflichkeiten

= Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. ,Food-Bereich“ und

,Nahrungs- und Genussmittel“ synonym verwendet.

= Als ,innenstadtpragende” Sortimente werden in der Analyse alle Sortimente bezeichnet, die in der Regel
gemal Regionalplan (bzw. auch gemaf Einzelhandelserlass) als innenstadtrelevant eingestuft werden
(= alle zentrenrelevanten Sortimente ohne nahversorgungsrelevante Sortimente). Eine Einteilung geman
kommunaler Sortimentsliste erfolgt erst im Anschluss im Kapitel Planungsrecht. Hier finden sich dann
entsprechend auch erst die fur die Bauleitplanung relevanten fest stehenden Begrifflichkeiten ,zentrenre-
levante® Sortimente (=“innenstadtrelevante® und ,nahversorgungsrelevante®) sowie ,nicht zentrenrele-

vante” Sortimente wieder.
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7.3 Die Nachfragesituation — Details

Grafik: Aktuelle Kaufkraft fir Morfelden

waengrup Tl vvevorove

Sortiment in M‘i]%hf B Sortiment in M\i/géleligtlahr

kurzfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 44,9 Elektrowaren 11,0

Gesundheit / Korperpflege ™ 8,8 WeilRe Ware®, Lampen 39

Blumen / Zoologischer Bedarf 1,8 Braune Ware®, sonstige® 7,0
Blumen 0,9 Hausrat / Einrichtungsbedarf 10,7
zoologischer Bedarf 0,9 Haushaltswaren / GPK® 1,7

mittelfristiger Bedarfsbereich Mobel 6,4

Biicher / PBS / Spielwaren 7,0 Haus- und Heimtextilien 2,6
Blicher / Zeitschriften 3,8 Sonstiger Einzelhandel 13,3
PBS* 0,9 Bau- und Heimwerkerbedarf 5,6
Spielwaren 1,3 Gartenbedarf 2,7
Hobby®° 1,0 Optik / Akustik 1,2

Bekleidung / Schuhe / Sport 11,6 Uhren / Schmuck 15
Bekleidung 8,1 Fahrrad und Zubehor 0,8
Schuhe / Lederwaren 2,0 sonstige Sortimente® 1,6
Sportbekleidung / -artikel 1,5

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 64,2

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019.

® Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiumeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

8 WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgeréte

® Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

82 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

8 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

8 pBs: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

8 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

8 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Grafik: Aktuelle Kaufkraft fir Walldorf

waengrpe STl ereore ot

Sortiment in M\i]%hf A Sortiment in M\i/gélel?)?c:]jlahr

kurzfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 46,8 Elektrowaren 11,4

Gesundheit / Korperpflege® 91 Weike Ware®®, Lampen 4,1

Blumen / Zoologischer Bedarf 1,9 Braune Ware®, sonstige® 7,3
Blumen 0,9 Hausrat / Einrichtungsbedarf 11,2
zoologischer Bedarf 1,0 Haushaltswaren / GPK® 1.8

mittelfristiger Bedarfsbereich Mobel 6,7

Blicher / PBS / Spielwaren 7,3 Haus- und Heimtextilien 2,8
Blicher / Zeitschriften 3,9 Sonstiger Einzelhandel 13,9
PBS* 0,9 Bau- und Heimwerkerbedarf 5.8
Spielwaren 1,4 Gartenbedarf 2,8
Hobby®*® 1,1 Optik / Akustik 1.2

Bekleidung / Schuhe / Sport 12,1 Uhren / Schmuck 1,6
Bekleidung 8,4 Fahrrad und Zubehor 0,8
Schuhe / Lederwaren 2,1 sonstige Sortimente® 1,7
Sportbekleidung / -artikel 1,6

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 66,9

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019.

87 Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

% WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgeréte

% Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

% sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

%1 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

%2 pBs: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

93 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

o4 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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7.4 Einzelhandelskennziffern nach Warengruppen und Sortimenten —Details

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten Mor-

felden |

Warengruppe

Sortiment

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Verkaufsflache

in m2

Umsatz
in Mio. €

Zentralitat

Kaufkraft-
bindungs-
quote

Nahrungs- und Genussmittel 8.560 43,0 95% 79-80%

Gesundheit / Korperpflege™ 800 4,8 54% 40-41%

Blumen / Zoologischer Bedarf 160 0,6 36% 29-30%
Blumen 70 0,2 26% 19-20%
zoologischer Bedarf 90 0,4 46% 39-40%

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Biicher / PBS / Spielwaren 380 1,6 21% 13-14%
Blicher / Zeitschriften 100 0,4 10% 7-8%
PBS® 80 0,4 42% 28-29%
Spielwaren 180 0,7 50% 28-29%
Hobby®’ 20 0,1 5% 3-4%

Bekleidung / Schuhe / Sport 450 2,1 18% 13-14%
Bekleidung 290 1,3 16% 12-13%
Schuhe / Lederwaren 90 0,5 23% 16-17%
Sportbekleidung / -artikel 70 0,3 22% 16-17%

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen

grin = wesentlicher Kaufraftzufluss (Zentralitat >120%)gelb = wesentlicher Kaufkraftabfluss (Zentralitéat <80%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019 und der

IHK Darmstadt Rhein Main Neckar, 2020.

% Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfliimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-

che medizinische und orthopédische Artikel
% pBs: Papier / Burobedarf / Schreibwaren
o7 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.
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Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten Mor-
felden Il

EVEEAEE Verkaufsflache Umsatz " Kaufkraft-
) S in Mio. € Zentralitat bindungs-
Sortiment quote
Langfristiger Bedarfsbereich
Elektrowaren 210 1,9 17% 9-10%
WeiRe Ware®®, Lampen 60 0,4 10% 7-8%
Braune Ware®, sonstige™® 150 1,5 21% 10-11%
Hausrat / Einrichtungsbedarf 630 1,3 12% 8-9%
Haushaltswaren / GPK*®* 110 0,3 20% 17-18%
Mébel 70 0,2 4% 2-3%
Haus- und Heimtextilien 450 0,8 28% 18-19%
Sonstiger Einzelhandel 1.370 4,7 35% 20-21%
Bau- und Heimwerkerbedarf 20 0.1 2% 2-3%
Gartenbedarf 230 0,5 18% 14-15%
Optik / Akustik 160 1,1 89% 62-63%
Uhren / Schmuck 30 0,2 14% 9-10%
Fahrrad und Zubehor 570 1,4 179% 88-89%
sonstige Sortimente'® 360 1,4 84% 41-42%
Einzelhandel insgesamt 43-44%
Non-Food 4.000 17,0 26% 17-18%
Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
grin = wesentlicher Kaufraftzufluss (Zentralitat >120%)gelb = wesentlicher Kaufkraftabfluss (Zentralitéat <80%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019 und der
IHK Darmstadt Rhein Main Neckar, 2020.

% WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgeréte

% Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

100 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

101 GpK: Glas / Porzellan / Keramik

102 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten
Walldorf |

L e Verkaufsflache Umsatz Zentralitat bKi?:élfllj(rr\Zf;-
. N
Sortiment nm 0 e guote

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 8.540 43,6 92% 75-76%

Gesundheit / Korperpflege'® 1.330 7,3 79% 58-59%

Blumen / Zoologischer Bedarf 1.230 2,6 -@
Blumen 130 0,5 50% 33-34%

zoologischer Bedarf 1.100 2,1 93-94%

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Blicher / PBS / Spielwaren 740 3,3 46% 28-29%
Biicher / Zeitschriften 270 18 46% 24-25%
PBS'* 280 1,0 110% 79-80%
Spielwaren 150 0,4 29% 21-22%
Hobby'*® 40 0,1 11% 7-8%

Bekleidung / Schuhe / Sport 2.610 5,7 47% 22-23%
Bekleidung 2.100 4,5 52% 25-26%
Schuhe / Lederwaren 420 0,9 44% 18-19%
Sportbekleidung / -artikel 90 0,3 19% 12-13%

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
grin = wesentlicher Kaufraftzufluss (Zentralitat >120%)gelb = wesentlicher Kaufkraftabfluss (Zentralitéat <80%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019 und der
IHK Darmstadt Rhein Main Neckar, 2020.

193 Gesundheit / Korperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-

che medizinische und orthopédische Artikel
104 pBS: papier / Biirobedarf / Schreibwaren
105 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.
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Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten
Walldorf Il

EVEEAEE Verkaufsflache Umsatz " Kaufkraft-
) S in Mio. € Zentralitat bindungs-
Sortiment quote
Langfristiger Bedarfsbereich
Elektrowaren 680 3,1 27% 17-18%
WeiRe Ware'®, Lampen 470 2,1 50% 31-32%
Braune Ware™’, sonstige'®® 210 1,0 14% 9-10%
Hausrat / Einrichtungsbedarf 1.100 2,5 23% 13-14%
Haushaltswaren / GPK'% 340 0,9 53% 35-36%
Mébel 270 0,5 8% 3-4%
Haus- und Heimtextilien 490 11 41% 23-24%
Sonstiger Einzelhandel 1.130 4,0 29% 18-19%
Bau- und Heimwerkerbedarf 430 11 19% 11-12%
Gartenbedarf 50 0,2 6% 3-4%
Optik / Akustik 150 0,9 77% 52-53%
Uhren / Schmuck - - 0% 0%
Fahrrad und Zubehor 320 11 135% 84-85%
sonstige Sortimente™*° 180 0,7 40% 25-26%
Einzelhandel insgesamt 46-47%
Non-Food 8.820 28,5 42% 26-27%
Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
grin = wesentlicher Kaufraftzufluss (Zentralitat >120%)gelb = wesentlicher Kaufkraftabfluss (Zentralitéat <80%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019 und der
IHK Darmstadt Rhein Main Neckar, 2020.

1% \weiRe Ware: Elektrohaushaltsgerate

7 Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

108 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

199 GpK: Glas / Porzellan / Keramik

110 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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7.5 Einzelhandelskennziffern nach Standortlagen — Details

Abgrenzungen Morfelden:

1. Innenstadt von Mdrfelden (gemalR vorliegender Abgrenzung des Kernbereichs nach
CIMA GmbH — Stand 2010)

Grafik: Bisherige Abgrenzung Kernbereich / Innenstadt Morfelden
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Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Morfelden-Walldorf, CIMA GmbH, 2010.

2. sonstige / restliche stadtebaulich integrierte Lagen in Morfelden (= Stadtgebiet
ohne Gewerbegebietslagen)

3. Gewerbegebiet Mdrfelden-Siud: inkl. Standort Opelstrale und Standort Gerauer
Stral3e

4. Sonstige Gewerbegebietslagen (iberwiegend nicht integrierte Lagen).
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Abgrenzungen Walldorf:

1. Innenstadt von Walldorf (gemanR vorliegender Abgrenzung des Kernbereichs nach
CIMA GmbH — Stand 2010)

Grafik: Bisherige Abgrenzung Kernbereich / Innenstadt Walldorf
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Quelle: Einzelhandelskonzept furr die Stadt Morfelden-Walldorf, CIMA GmbH, 2010.

2. sonstige / restliche stadtebaulich integrierte Lagen in Walldorf (= Stadtgebiet oh-
ne Gewerbegebietslagen)

3. Fachmarktzentrum Farmstrafe (nicht integrierte Lage)

4. Sonstige Gewerbegebietslagen (Uiberwiegend nicht integrierte Lagen).
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Die folgende Grafik zeigt den Einzelhandelsbestand in Morfelden und Walldorf nach einzel-
nen Standortlagen:

Grafik: Verkaufsflachen- und Umsatz nach Standortlagen

Verkaufsflachenanteile Einzelhandel insgesamt
Morfelden

46%
¥ |nnenstadt

" sonstige Lagen
sonstige Gewerbegebietslagen
Gewerbegebiet Mérfelden-Sud

204 Verkaufsflache = 12. 515m?

Verkaufsflachenanteile Einzelhandel insgesamt Walldorf

11%

= |nnenstadt
¥ sonstige Lagen
B Fachmarktzentrum Farmstralle

sonstige Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache = 17.355m2

Umsatz Morfelden

¥ Innenstadt
¥ sonstige Lagen
sonstige Gewerbegebietslagen

550 Gewerbegebiet Morfelden-Sid

Umsatz = 59,9 Mio. €

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Umsatz Walldorf

H Innenstadt
41% " sonstige Lagen
Fachmarktzentrum Farmstral3e

sonstige Gewerbegebietslagen

Umsatz= 72,4 Mio. €

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

Die Innenstadt in Morfelden weist im Vergleich zu den Gewerbegebietslagen deutliche ge-
ringere Verkaufsflache und Umsatzanteile auf. Noch drastischer zeigt sich dieses Bild in
Walldorf — lediglich 10% der Einzelhandelsverkaufsflache Walldorfs befindet sich auch in
der Innenstadt, was sich in den Umsatzanteilen spiegelt. Entscheidend ist dabei aber die
Frage, welche Sortimente in den einzelnen Lagen tatsachlich vorhanden sind — Sortimente
des mittelfristigen Bedarfsbereichs, die als innenstadtpragend einzustufen sind, oder Sorti-
mente des langfristigen Bedarfsbereichs, die aufgrund ihres Flachenbedarfs in der Regel

nicht in der Innenstadt angesiedelt werden kdénnen (siehe nachfolgende Betrachtung).

Einen ersten Hinweis auf die Leistungsfahigkeit der Innenstadt gibt die Anzahl der Betriebe
wider. Hier zeigt sich, dass der Anteil der Innenstadtbetriebe an der Gesamtzahl der Be-
triebe in Morfelden groRer ausfallt als bei Betrachtung der Umsatzanteile und Verkaufsfla-
chenanteile: ca. 40 Prozent der Mdrfeldener Betriebe befinden sich tatsachlich in der In-
nenstadt, womit die Innenstadt zwar nach den Betriebszahlen den starksten Standort
stellt, der Anteil jedoch nicht so grof3 ist, dass die Innenstadt als Haupteinkaufslage zahlt. In
Walldorf befindet sich der Grof3teil der Betriebe in sonstigen integrierten Lagen des Stadtteils

—die Innenstadt ist mit 31% als unterreprasentiert zu bezeichnen.

Klar wird auch, dass in beiden Stadtteilen die jeweiligen durchschnittlichen Verkaufsfla-
chen der Innenstadte verglichen mit anderen Lagen — insbesondere in Walldorf — ver-
gleichsweise klein ausfallen (Mdrfelden: im Durchschnitt ca. 134 m? Verkaufsflache pro Be-
trieb in der Innenstadt, ca. 174 m? gesamtstadtisch; Walldorf: ca. 89 m? Verkaufsflache pro

Betrieb in der Innenstadt, ca. 267 m? gesamtstadtisch).
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Grafik: Anzahl der Betriebe nach Standortlagen

Anzahl der Betriebe Mdrfelden

¥ Innenstadt
¥ sonstige Lagen
sonstige Gewerbegebietslagen

Gewerbegebiet Mérfelden-Sud

72 Betriebe

Anzahl der Betriebe Walldorf

6%

B |nnenstadt
H sonstige Lagen
® Fachmarktzentrum FarmstraRe

sonstige Gewerbegebietslagen

65 Betriebe

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

In Morfelden befinden sich die nahversorgungsrelevanten Sortimente des kurzfristigen
Bedarfsbereichs Uberwiegend im Gewerbegebiet Morfelden-Sud (hier Uberwiegend am

Standort Gerauer Stral3e mit grof3flachigen Nahversorgern).

Die Betrachtung der Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereiche bestatigt dennoch die
Bedeutung der Innenstadt fur den Einzelhandelsstandort Morfelden-Walldorf: Die Ver-
kaufsflachen des innenstadtpragenden mittelfristigen Bedarfsbereichs (Biicher, PBS™,
Spielwaren sowie Bekleidung, Schuhe, Sport) sind tatsachlich iberwiegend in der Innen-
stadt vorhanden. Diese Sortimente sind zentrenrelevant und daher richtigerweise haupt-

sachlich in der Innenstadt zu finden.

Angebote des langfristigen Bedarfsbereichs sind aufgrund der Flachenanforderungen die-
ser Sortimente erwartungsgeman in Morfelden Uberwiegend in sonstigen Lagen (aul3erhalb
der Innenstadt) sowie im Gewerbegebiet Morfelden-Sud zu finden.

1 pBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
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Grafik: Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen Morfelden

Verkaufsflachenanteile:
uberwiegend kurzfristiger Bedarf Morfelden

49% B Innenstadt
" sonstige Lagen
sonstige Gewerbegebietslagen

Gewerbegebiet Morfelden-Sid

\2% Verkaufsflache=9.510 m2

Verkaufsflachenanteile:
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf Morfelden

23%

2% ¥ |nnenstadt
¥ sonstige Lagen
sonstige Gewerbegebietslagen

Gewerbegebiet Morfelden-Sid

Verkaufsflache = 775 m2

Verkaufsflachenanteile:
Uberwiegend langfristiger Bedarf Morfelden

H Innenstadt
" sonstige Lagen
sonstige Gewerbegebietslagen

Gewerbegebiet Mérfelden-Sud

Verkaufsflache = 2.230 m?2

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Die nahversorgungsrelevanten Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs befinden
sich in Walldorf zwar tUberwiegend im Fachmarktzentrum Farmstral3e und — gemafd einer
wohnortnahen Versorgung — in sonstigen integrierten Lagen innerhalb des Stadtteils (aul3er
Innenstadt). Den kleinsten Verkaufsflachenanteil in diesen Sortimenten verzeichnet die
Innenstadt — hier sind allerdings die BetriebsgrofRen insbesondere in diesem Bedarfsbe-
reich sehr unterdurchschnittlich (v.a. Fachhandel, Lebensmittelhandwerk).

Auch im mittelfristigen Bedarfsbereich wird die Innenstadt Walldorfs vom Fachmarktzent-
rum Farmstraf3e in nicht integrierter Lage, abgehéngt. Die Innenstadt Walldorf erfllt ihre
Funktion als Standort mit Angeboten im mittelfristigen Bedarfsbereich nicht.

Die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs (Elektronik, Bau- und Heimwerkerbe-
darf, Optik / Akustik) verteilen sich hingegen relativ gleichmafig auf die Innenstadt Walldorf,
das Fachmarktzentrum Farmstraf3e sowie sonstige integrierte Lagen innerhalb des Stadt-
teils. Die Innenstadt Walldorfs ist dementsprechend (hach absoluten Zahlen) im Bereich des
kurz- und langfristigen Bedarfs (695 m2 und 685 m?) besser aufgestellt als im mittelfristigen
Bedarfsbereich (405 m2).
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Grafik: Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen Walldorf

Verkaufsflachenanteile:
uberwiegend kurzfristiger Bedarf Walldorf

17%

B Innenstadt
® sonstige Lagen
B Fachmarktzentrum Farmstral3e

sonstige Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache = 11.100 m2

Verkaufsflachenanteile:
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf Walldorf

¥ [nnenstadt

H sonstige Lagen

¥ Fachmarktzentrum Farmstral3e
sonstige Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache = 3.290 m2

Verkaufsflachenanteile:
Uberwiegend langfristiger Bedarf Walldorf
2%

B Innenstadt
¥ sonstige Lagen
" Fachmarktzentrum Farmstrae

sonstige Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache = 2.970 m2

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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7.6 Die Online-Sichtbarkeit der Einzelhandelsbetriebe — Details

Morfelden:

Grafik: Grad der Online-Affinitat und Qualitat der Online-Prasenz in Morfelden

GRAD der Online-Affinitat: QUALITAT der Online-Prisenz:
Benchmark Marfelden Benchmark Marfelden
100%
30%
80%
40%
20%
0%
79% 64% 47%  34%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

= 64% der Morfeldener Betriebe (insgesamt 72) verzeichnen einen Online-Auftritt,
damit ist der Anteil — verglichen mit dem Benchmark-Wert — unterdurchschnittlich.

= Bezogen auf die Qualitdt der Online-Préasenz, also die angebotenen Funktionen in
Verbindung mit dem Online-Auftritt, sind die Morfeldener Betriebe ebenso eher unter-
durchschnittlich: Bei den acht berlcksichtigten Kriterien (siehe Methodik) wurden

34% der maximal erreichbaren Punktzahl erreicht.

= Bei Aufschlisselung der Qualitat der Online-Prasenz nach Hauptwarengruppen zeigt
sich, dass in Morfelden in einigen Bedarfsbereichen noch Potenzial, bzw. Nachholbe-
darf besteht. Insbesondere in den Sortimenten Blumen, Bekleidung sowie Uhren /
Schmuck und Autozubehor ist der Unterschied zum Benchmarkwert besonders deut-
lich.
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Grafik: Qualitat der Online-Prasenz nach Hauptwarengruppen in Morfelden

Lesebeispiel: ,34 % der maximal erreichbaren Punktzahlbei acht Kriterien”

Gesamt Gesamt
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit/Kérperpflege

| Durchschnitt/

Blumen, zoolog. Bedarf Benchmark

Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau- und Heimwerkerbedarf, Sonstiges

1

0% 50% 100%

Qualitat der Online-Prasenz bei allen acht Kriterien
Betriebe Gesamt = 72 (= gesamte Stichprobe); nach Hauptwarengruppen: Prozentanteil der erreichten Punkte

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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Walldorf:

Grafik: Grad der Online-Affinitat und Qualitat der Online-Prasenz in Walldorf

GRAD der Online-Affinitét: QUALITAT der Online-Prisenz:
Benchmark Walldorf Benchmark Walldorf
100%
80%
80%
0%
20%
0%
79% 85% 47% 53%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.

= 85% der Walldorfer Betriebe (insgesamt 65) verzeichnen einen Online-Auftritt, damit

ist der Anteil — verglichen mit dem Benchmark-Wert — Gilberdurchschnittlich.

= Bezogen auf die Qualitat der Online-Prasenz, also die angebotenen Funktionen in
Verbindung mit dem Online-Aulftritt, sind die Walldorfer Betriebe ebenso eher Uber-
durchschnittlich: Bei den acht berlcksichtigten Kriterien (siehe Methodik) wurden

53% der maximal erreichbaren Punktzahl erreicht.

= Es ist anzumerken, dass der Filialisierungsgrad Walldorfs mit 43% deutlich Gber
dem Morfeldens mit 24% liegt — und damit auch Uber dem Benchmark-Wert mit 32%.
Filialisierte Unternehmen sind in der Regel — alleine aufgrund ihrer Unternehmens-
grolle — starker online sichtbar und bieten h&ufiger Online-Services fiir den Kunden
an als dies beim inhabergefiihrten Einzelhandel der Fall ist. Beim Kriterium der
Qualitat der Online-Prasenz erreicht der filialisierte Einzelhandel in Walldorf
72%, wohingegen der regionale / inhabergefihrte Einzelhandel nur 39% er-
reicht. Es wird deutlich, dass die Uberlegenheit Walldorfs gegeniiber Mérfeldens in
Bezug auf die Online-Prasenz der Einzelhandelsbetriebe nicht mit einer besseren On-

line-Préasenz des inhabergefiihrten Einzelhandels, sondern mit dem hoéheren Filialisie-
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rungsgrad zu erklaren ist. Demnach wird klar, dass der inhabergefiihrte Einzel-
handel in beiden Stadtteilen deutlich Aufholbedarf hat.

= Bei Aufschlisselung der Qualitét der Online-Prasenz nach Hauptwarengruppen zeigt
sich, dass in Walldorf kaum Sortimente hervorstechen, die einen besonderen
Aufholbedarf im Thema Online-Sichtbarkeit haben. Achtung: Hierbei werden die
Ergebnisse jedoch ebenso durch den hohen Filialisierungsgrad positiv beeinflusst.

Grafik: Qualitat der Online-Préasenz nach Hauptwarengruppen in Walldorf

Lesebeispiel: 53 % der maximal erreichbaren Punktzah|bei acht Kriterien”

47
Gesamt
6
Gesundheit/Korperpflege
37

Blumen, z00log. Bedarf

Bucher, P8, spiewaren - | ERNN |
Bekeidung, Schune, Sport

Elektrowaten
Hausrat, Einrichtung, Mobel
42
Bau- und Heimwerkerbedarf, Sonstiges I

0% 50% 100%

| Durchschnitt/
Benchmark

Qualitat der Online-Présenz bei allen acht Kriterien
Betriebe Gesamt = 65 (= gesamte Stichprobe); nach Hauptwarengruppen: Prozentanteil der erreichten Punkte

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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7.7

Stadtebaulicher Kurz-Check aus Kundensicht — Details

Eingangsbereiche in die Innenstadt

Morfelden

Bauliche Abgrenzung

Walldorf

den Bereichen Rubensstralie, Langener
Stral3e und Westendstralie)

In den Bereichen Feststral3e, Langgas-
se / Gerauer Stral3e sowie am Bahnhof
sind Beschilderungen mit Wegweisung
in die Innenstadt vorhanden

bessere Wegweisung in Richtung
Innenstadt notwendig

= Die Ausschilderung der Innen-
stadt ist insbesondere in den Be-
reichen LudwigstraBe, Gaydoul-
stralle sowie Boninstral’e sowie
an Parkplatzen (Langstral3e sowie
BahnstraRe) mangelhaft

= Die bauliche Abgrenzung der Innen- Ol | " Der ndrdliche Innenstadteingang im O
stadt (Wahrnehmung der Innenstadt: O Bereich  FlughafenstraBe (nahe |
~Jetzt bin ich drin®) ist besonders an der | Rathaus) ist durch die Platzlage am [
Achse Langener StralRe und Westend- Rathaus erkennbar, eine Sichtach-
stral3e noch zu wenig erkennbar (keine se und damit sichtbare Verbin-
sichtbare Veradnderung der Bebauungs- dung zur zentralen Lage Ludwig-
dichte) stral3e fehlt allerdings

= Im Bereich Langgasse durch = Im Bereich sidliche Farmstralle
Bepflasterung Innenstadteingang er- wird der Innenstadteingang Wall-
kennbar dorfs (Nordosten sowie Sudosten)

= Nordlicher Innenstadteingang: Im Be- durch sich verdichtete Nutzungen
reich Tizianplatz / Bahnhof Innenstadt- sowie den Bahnhof erkennbar
eingang durch bauliche Gegebenhei- = Von Siden und Westen kommend
ten alleine nicht erkennbar (Achse sind die Innenstadteingange (Lud-
nordliche BahnhofstraRe Zerkliiftung wigstraBe, Gaydoulstralle sowie
der frequenzbringenden  Nutzungen BoninstraRe) durch die ,Zerkluf-
durch Wohnen) tung“ frequenzbringender Nutzun-

= Insgesamt ist die Bepflasterung im gen durch Wohnen nicht deutlich
nordlichen Bereich der Langgasse zwi- erkennbar; die Bebauungsdichte
schen Kalbsgasse und Langener Stral3e andert sich nicht merklich beim Er-
sowie im sudlichen Bereich der Bahn- reichen der Innenstadt
hofstraRe zwischen Langener Stralie = |Im Bereich LangstralBe ist die In-
und WeingartenstraRe ein Erken- nenstadt durch die Bepflasterung
nungszeichen der Innenstadt Mdorfel- erkennbar, die bereits nahe der
dens Kreuzung Kelsterbacherstralle /

LangstralRe beginnt und sich bis zur
Kreuzung Flughafenstral3e / Lang-
stralle zieht, sowie die Flughafen-
stral3e bis zur Ludwigstral3e entlang

Ausschilderung

= Die Ausschilderung der Innenstadt ist O = In den Bereichen Flughafenstralie
zum Teil fehlend oder mangelhaft, da O und Farmstral3e ist eine Ergén- E
zu wenig erkennbar (insbesondere in [ zung der Beschilderung fur die
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Stadtebauliche Qualitat

» Innenstadteingénge (insbesondere = Die beiden Innenstadteingédnge O
Bahnhofstral’e, Feststralle, Langener Farmstrale  (Innenstadteingang O
StraBe und WestendstraRe) weisen Nordost und Siidost) weisen eine O
zum Teil staddtebaulich mangelhafte erhdhte Nutzungsdichte auf, wo-
Qualitat auf; Leerstehende Ladenlokale durch die Innenstadteingéange fir
und Gebaude mit mangelhafter Bau- den Besucher deutlich werden.
substanz mindern die Aufenthaltsqua- Der Innenstadteingang Nordost
litat bluRt jedoch aktuell durch einen

= Im Bereich Langgasse ist die stadtebau- prominenten Leerstand an stad-
liche Qualitéat durchschnittlich bis gut tebaulicher Qualitat ein, wohinge-
(Fachwerkbauten, Bepflasterung) gen der Innenstadteingang Sud-

ost als durchschnittlich zu bewer-
ten ist

= Weitere Innenstadteingdnge (Be-
reiche GaydoulstraRe / Bonin-
strale, LangstralRe, Ludwigstra-
Re) sind als eher weniger attrak-
tiv zu bewerten (unzeitgemalle
Wohngebiete, zum Teil enge
FuRwege).

= Im Bereich Flughafenstral3e ist die
stadtebauliche Qualitat durch-
schnittlich bis gut (Platzlage
Rathaus, zeitgeméafRRe Gebaude)

Beispiele Morfelden:

Bilder: Bereich Langgasse: deutlicher Innenstadteingang durch vorhandene Bepflasterung und sich verdichtende
Nutzungen
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Bild links: Bereich Langener StraRe mit Blick auf die Kreuzung Langener Stral3e / BahnhofstraBe: Fehlende Aus-
schilderung, kaum Verdichtung der Nutzungen erkennbar sowie geringe stadtebauliche Qualitat. / Bild rechts: Bild
rechts: Innenstadteingang Westendstraf3e: Fehlende Ausschilderung, kaum Verdichtung der Nutzungen erkenn-
bar sowie geringe stadtebauliche Qualitat.

Bild links: Ausschilderung Richtung Stadtmitte im Bereich Bahnhof / Bild rechts: Ausschilderung Richtung Stadt-
mitte im Bereich Feststralle
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Beispiele Walldorf:

Bild links: Eingangsbereich von der Farmstra3e (Innenstadteingang Nordost) in den Geschéftsbereich Walldorfs
mit ehemaliger Gewerbenutzung auf der linken Seite. / Bild rechts: Innenstadteingang LudwigstralRe: Fehlende
Ausschilderung, kaum Verdichtung der Nutzungen erkennbar.

Bild links: Platzlage am Rathaus Walldorf mit Wochenmarkt / Bild rechts: Bepflasterung am Innenstadteingang
LangstraRe Walldorf (Blickrichtung Westen)
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Bild links: Beschilderung in Bahnhofsnahe mit Wegweisung Richtung Stadtmitte Ludwigstrale / Bild rechts: Blick
in Ludwigstrae Richtung Westen (schmale Biirgersteige, stadtebauliche Qualitat eher gering)
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

FuRgangerlenkung / FuBRlaufige Verbindung

Morfelden

Wegebeziehungen

‘Walldorf

Die fuBlaufige Kopplung zwischen
Bahnhof und zentraler Lage an der
Kreuzung BahnhofstraRe / Langener
StraBe ist aufgrund der Entfernung
(ca. 350 Meter) und des fehlenden
Besatzes (Frequenzabbruch durch
Leerstand und Wohnnutzungen)
schwierig. Zudem sind die FuBwege
stellenweise sehr schmal (insbeson-
dere im ndrdlichen Teil der Bahnhof-
stralle), weshalb der Weg fur den
Besucher nicht attraktiv ist.

Die Langgasse weist in Richtung
Siden einen auslaufenden Besatz
auf — hier ist daher die Kopplung zum
Nahversorgungsstandort im Siden
der Innenstadt schwierig, jedoch
durch die vergleichsweise attrakti-
ve Wegefuhrung nicht unmdoglich

In der Westendstrale sowie in der
Langener StralRe lauft der Besatz
mit zunehmender Entfernung vom
Kreuzungsbereich Langener Strale /
Bahnhofstral3e / Langgasse aus — es
befinden sich noch vereinzelte (Ein-
zelhandels-)Nutzungen in der in In-
nenstadtnahe, jedoch besteht hier
keine fuBlaufige Kopplung (Haupt-
verkehrsachse  Verkehrsbelastung,
schmale FuRwege, stadtebaulich ge-
ringe Qualitat).

Eine fuBlaufige Kopplung zwi-
schen Rathaus Walldorf und der
zentralen Lage an der Kreuzung
LudwigstraBe / Flughafenstral’e /
LangstraBe ist aufgrund der Entfer-
nung (ca. 500 Meter) und des aus-
laufenden Besatzes (Frequenzab-
bruch) schwierig. Eine Sichtachse
zwischen Rathaus und Stadtmitte
besteht nicht

Ebenso ist die fulRlaufige Kopplung
zwischen dem Standort Farmstral3e
Sid in der Nahe des Bahnhofs und
dem Zentrum (LudwigstraRe / Flug-
hafenstralle / Langstral’e) schwie-
rig, da die aktuelle Hauptachse
Ludwigstral3e sehr langgezogen ist
(450 Meter von Bahnhof zur Kreu-
zung Ludwigstral’e / Flughafenstra-
3e) sowie keinen durchgéngigen

Besatz aufweist (Uberwiegend
Wohnnutzungen, Dienstleistungen
mit  niedriger  Kundenfrequenz).

Ebenso weist die Achse stellenwei-
se stadtebauliche Defizite auf
(Fassadengestaltungen)

Die Langstraf’e als Verbindungs-
weg zwischen Zentrum und Bahnhof
weist ebenso stadtebauliche Defizite
(Fassaden, enge Gehwege) und
wenig Besatz auf

Die Flughafenstralle als Verbin-
dung zwischen Langstrale und
LudwigstraRe funktioniert trotz des
geringen Besatzes, da die Achse
nur 100 Meter lang ist sowie durch
die Bepflasterung eine Zugehdrig-
keit zum Zentrum ersichtlich ist
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Beschilderung
= Ein einheitliches Beschilde- O = Ein einheitliches Beschilderungs- O
rungssystem ist vorhanden — Be- O system ist vorhanden - Ergén- O
schilderungen sind allerdings an O zungen sind an einzelnen Stellen O
einzelnen Stellen noch zu wenig noch notwendig, insbesondere an
sichtbar, insbesondere an den In- den Innenstadteingangsbereichen
nenstadteingangsbereichen LangstraBe, Ludwigstrale sowie
(Westendstral3e, Langener Stralie, FarmstraRe (Eingang Nordost)
zentrale Platzlagen) = Ebenso ist an der Achse Ludwig-
stralle — Langstra3e Uber die Flug-
hafenstral3e die Beschilderung noch
Zu wenig sichtbar
Gestalterische MaBnahmen
= Die vorhandene Bepflanzung an O = Die vorhandene Bepflanzung an O
vereinzelten Stellen (aktuell O vereinzelten Stellen (aktuell O
Langgasse, Kreuzungsbereich O FarmstralRe Sid, Langstral3e) ist an O
Langener Stral3e / Bahnhofstral3e, den Hauptachsen als Element der
Steinweg) ist an den Hauptachsen Kundenlenkung zu wenig vertreten
als Element der Kundenlenkung und zu wenig einheitlich
noch zu wenig vertreten und zu
wenig einheitlich
Barrieren / Sichtbeziehungen
= Durch die Hauptverkehrsachse O » Die einzelnen Lagen der Innenstadt
Langener Stralle, die sich durch O sind weit auseinandergezogen, da- 8
den Innenstadtbereich Mdrfeldens O her bestehen kaum Sichtachsen, O
zieht, entsteht eine leichte Barriere insbesondere zwischen Rathaus
fir den Besucher, Ubergange und und Stadtmitte (Ludwigstrale /
Verbindungen sind aber grundséatz- Langstral3e). Beschilderungen ge-
lich vorhanden winnen daher nochmal an Bedeu-
= Aufgrund der langgezogenen In- tung
nenstadt bestehen kaum Sicht-
achsen, weshalb die Orientierung
fur den nicht-ortskundigen Besu-
cher nicht optimal ist. Beschilderun-
gen gewinnen daher nochmal an
Bedeutung

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 159 von 167




Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Beispiele Morfelden:

Bild links: auslaufender Besatz und geringe stadtebauliche Qualitat in der Langener StraRe (Blick von Westen) /
Bild rechts: auslaufender Besatz in der WestendstralRe (Blick von Osten)

\ 7
| o

Nmg a8

Bild links: vorhandene Bepflanzung in der Nahe des Erzéhlsteins (Kreuzungsbereich Langener StralRe / Bahnhof-
straf3e) / Bild rechts: Bepflanzung im Bereich der Langgasse
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Bild links: Blick von Bahnhofsnéhe in Richtung Kreuzung Bahnhofstral3e / Langener Stral3e: Frequenzabbruch-
durch leerstehende Ladenlokale / Bild rechts: schmale Fulwege in der BahnhofstralRe

Bild links: Beschilderung am Bahnhof Morfelden Richtung Stadtmitte / Langener Straf3e: Frequenzabbruchdurch
leerstehende Ladenlokale / Bild rechts: Beschilderung Richtung Rathaus Ecke Langgasse / Gerauer StralRe
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Bild links: Barrierewirkung durch Kreuzung Langener StralRe / Bahnhofstral3e / Langgasse / Bild rechts:
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Beispiele Walldorf:

Bild links: auslaufender Besatz in Flughafenstraf3e Richtung Rathaus. / Bild rechts: stadtebauliche Defizite Haupt-
achse Ludwigstral3e (Fassaden)

Bild links: stadtebauliche Defizite in der LangstralRe (enge Gehwege, Fassaden). / Bild rechts: Verbindung Lang-
stral3e — LudwigstraBe Uber Flughafenstral3e mit Bepflasterung (Blick Richtung Langstraf3e)
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Bild links: Beschilderung zur Stadtmitte im Bereich Farmstrale / Ludwigstraf3e in Bahnhofsnahe. / Bild rechts:
Beschilderung in Richtung Bahnhof im Bereich Stadtmitte in der Ludwigstrale

Bild links: Begriinung im Bereich FarmstraBe / Bahnhof. / Bild rechts: Begriinung im Bereich Langstralle
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Stadtebauliche Qualitat / AuRendarstellung

Morfelden Walldorf

Stadtebauliche Qualitat/ Fassadengestaltung

Bengastronomie sowie Wochenmarkt
belebt

Interaktive Elemente (Boule-Feld
etc.) aktuell etwas zu wenig sichtbar

» |nsgesamt stadtebauliche Qualitéat Ol Insgesamt stadtebauliche Qualitat O
eher durchschnittlich bis niedrig O eher durchschnittlich bis niedrig O
* Insbesondere im Bereich Langener [(||=® Insbesondere im Bereich westliche [
StraBe und Tizianplatz besteht Mo- Langstrale sowie westliche Lud-
dernisierungsbedarf wigstralBe besteht Modernisie-
* In der Langgasse befinden sich hinge- rungsbedarf
gen einige attraktive Fachwerkbauten » Die sudliche Farmstrae ist ver-
gleichsweise attraktiv, ebenso der
Bereich um das Rathaus Walldorf
= In der Langstralle befinden sich
vereinzelt attraktive Fachwerkbau-
ten
Offentlicher Raum
= Begrinung im Bereich Stadtmitte [()]| * Begrinung in LangstraBe und std- O
(Kreuzungsbereich Langgasse I 1O licher Farmstra3e vorhanden, aber |
Langener StralRe / LudwigstralRe) vor- O aktuell kein Element der Besucher- O
handen, stellt aber aktuell kein Ele- lenkung
ment der Besucherlenkung dar. = Die Bepflasterung ist im Bereich
= Die Bepflasterung ist im Bereich std- Langstralle / Flughafenstralle be-
liche BahnhofstraRe, Langgasse sowie reits einheitlich.
Steinweg bereits einheitlich. = Verweilmdglichkeiten Uber 6ffent-
= Verweilméglichkeiten Gber offentli- liche Sitzgelegenheiten sind an den
che Sitzgelegenheiten sind an den Platzlagen vorhanden, jedoch we-
Platzlagen vorhanden, jedoch weniger niger an den zentralen Wegeach-
an den zentralen Wegeachsen (insbe- sen (insbesondere Bereich Ludwig-
sondere Bereich Langgasse, sudliche stral3e)
Bahnhofstral3e)
Platzlagen
= Platzlagen vorhanden (im Kreu- O = Platzlagen im Bereich des Bahn- O
zungsbereich Langgasse / Langener O hofs mit modernen Verweilméglich- O
StraBe / Bahnhofstra3e), durch Au- | keiten und AulRengastronomie @)

Schaufenstergestaltung

Verbesserung der Aul3endarstellung ist
teilweise notwendig

= Verbesserung der Auf3endarstellung
ist teilweise notwendig
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Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf

Beispiele Morfelden:

Bild links: Fachwerkhaus in der Langgasse. / Bild rechts: Geb&dude mit mangelhafter Bausubstanz sowie verbes-
serungswirdiger AuBendarstellung in der Langener Strale.

Bild links: Platzlage an Gedenkstein (Standort Wochenmarkt). / Bild rechts: Platzlage an Langgasse mit Auf3en-
gastronomie und Verweilmdglichkeiten.
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Beispiele Walldorf:

Bild links: Geb&ude mit mangelhafter Bausubstanz in der Langstraf3e / unterdurchschnittliche stadtebauliche
Qualitat in der Ludwigstrale.

Bild links: Platzlage am Rathaus Walldorf (Standort Wochenmarkt) / Platzlage in Bahnhofsndhe mit AuRengastro-
nomie.

T ——.

l-g......

Bilder: optimierbare AuRendarstellung in der Langstraf3e (links) und Ludwigstral3e (rechts)
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