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1. Ausgangslage und Untersuchungszweck

Zweck der Untersuchung ist es, einen geeigneten Standort fur die Verlagerung des
Discountermarktes ALDI GmbH & Co. KG im Stadtteil Mérfelden der Stadt Morfel-
den-Walldorf zu finden.

Der aktuelle Standort des Discounters befindet sich am Stdrand des Siedlungsbe-
reiches des Stadtteiles Morfelden der Stadt Morfelden-Walldorf, in der OpelstralRe
8. Aufgrund der Lage im Siedlungsrandbereich hat der Standort kaum Erweite-
rungsmaoglichkeiten und ist fu3laufig und mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr
sehr schlecht und mit Pkw und Fahrrad bedingt durch die Randlage nur einge-
schrankt erreichbar. Die aktuelle Verkaufsflache betragt etwas mehr als 900 m?
und ist fUr das aktuelle Sortiment des Discounters nicht mehr ausreichend.
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Abb. 1: Aktueller Standort des ALDI Lebensmitteldiscounters.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
mit eigener Darstellung

Das Ziel der Untersuchung ist es zunachst potentielle Standorte in der Stadt Mor-
felden-Walldorf, die einer Entwicklung des Discounters fir die nachsten 10 — 15
Jahre entsprechen wirden, zu finden.
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2. Methodische Vorgehensweise

In den nachfolgenden Kapiteln, im Sinne eines zweistufigen Suchverfahrens, wird
zur Durchfihrung der Standortalternativenprifung zunachst ein Untersuchungs-
raum definiert.

Des Weiteren werden Bewertungskriterien ermittelt. Diesbezlglich wurde ein
zweistufiges Suchverfahren angewandt. Zunachst werden innerhalb des Untersu-
chungsraumes diejenigen Bereiche bestimmt, die sich grundsatzlich nicht fur die
Verlagerung des Lebensmitteldiscounters eignen. Im zweiten Schritt der Eig-
nungsbewertung werden die verbliebenen Flachen im Hinblick auf ihre Eignungs-
qualitaten bewertet und miteinander verglichen mit dem Ziel, eine nachvollziehbare
Einstufung hinsichtlich ihrer Eignung als Standort aus unternehmerischer sowie
stéadtebaulichen Sicht zu erhalten. Somit soll der neue Standort auch Vorteile fur
die Stadt, wie eine Verbesserung der Nahversorgung oder auch ergdnzende Mog-
lichkeit zum Beispiel zur Wohnraumschaffung durch eine kombinierte Nutzung des
Grundstiickes aufweisen.

In der Standortanalyse wird auch die Null-Alternative gepriift, also wird ebenso der
aktuelle Standort analysiert.

Mit der abschlieRenden Betrachtung werden die Ergebnisse zusammengefasst
und ausgewertet und schlieB3lich ein am besten geeigneter Standort vorgeschla-
gen.

3. Abgrenzung des Untersuchungsraumes
3.1 Makroebene

Aufgrund des Vorhandenseins einer ALDI Filiale in dem Stadtteil Walldorf und in
Verbindung mit den Anforderungen des Unternehmens ALDI GmbH & Co. KG
Méorfelden-Walldorf, wird die vorliegende Alternativenpriifung ausschlief3lich auf
den Stadtteil Morfelden bezogen und die Grenze des Untersuchungsraumes orien-
tiert sich grundsatzlich an dem Verlauf der bestehenden Bebauung.

3.2 Mikroebene

Der Discountermarkt winscht sich eine raumliche N&he zu seinem Logistikzent-
rum. Dieses befindet sich im Gewerbegebiet im Osten von Mdrfelden. Daher wird
bei der Uberlegung nach der Abgrenzung des Untersuchungsraumes auf Mikro-
ebene der 6stliche Stadtbereich fixiert. Der westliche Bereich des Stadtteiles ist re-
lativ gut versorgt, sodass der Neubau eines Lebensmitteldiscounters die Versor-
gungslage nicht verbessern wiirde. Als westliche Grenze des Untersuchungsrau-
mes wird somit der Bahndamm genommen. Bei der Abgrenzung sollen auch die
stadtebaulichen Vorteile beispielsweise die Lage innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches mitbedacht werden. Dieser befindet sich auf einer Erhebung und
bildet somit eine anthropogen geschaffene Grenze in dem Stadtteil Morfelden. Da
der zentrale Versorgungsbereich sich bis zum sich westlich des Bahndammes be-
findlichen Tizianplatz erstreckt, wird dieser Bereich ebenso in die Analyse (mit ei-
ner kleinrdumigen Erweiterung in Richtung Norden) miteinbezogen.
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Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes ist in der nachfolgenden Grafik darge-
stellt (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Abgrenzung des Untersuchungsraumes.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
mit eigener Darstellung
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4. Festlegung der Faktoren
Zur Prufung der mdglichen Standorte werden negative und selektive Faktoren be-
stimmit.

4.1 Negative Faktoren
Innerhalb des Untersuchungsraumes werden zunachst Flachen mit negativen Kri-

terien identifiziert. Diese haben eine Ausschlussfunktion, da sie faktisch den Neu-
bau solcher Nutzung wie ein Lebensmitteldiscounter darstellt, ausschlieR3en.

Grob lassen sich diese in grinordnerische und stadtebauliche Faktoren gliedern.
Die gruinordnerischen Kriterien umfassen Aspekte, die Flachen ausschlie3en, wel-
che aus der Sicht der Grinordnung zu schiitzen sind wie: Natura 2000-Gebiete
und Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder Flachen die sich innerhalb von
Wald- oder Wasserflachen befinden. Es wird dementsprechend untersucht, ob sich
Bereiche in dem Untersuchungsraum innerhalb von Restriktionsflachen, die der
nachfolgenden Tabelle zu entnehmen sind, befinden.

Negative Faktoren Vorhandensein in dem Untersu-
chungsraum

Natura 2000-Gebiete nein
Naturschutzgebiete nein
Landschaftsschutzgebiete nein

Waldflachen nein
Wasserflachen ja
Uberschwemmungsgebiete ja

Bebaute Flachen ja

Griunordnerische Faktoren

Im Untersuchungsraum befinden sich weder Natura 2000-Gebiete noch Natur-
schutz- und Landschaftsschutzgebiete noch Waldflachen.

Zur Prufung der Flachen hinsichtlich der griinordnerischen Faktoren wurden die
Karten aus dem NATUREG (Geobasisdaten der Hessischen Verwaltung fir Bo-
denmanagement und Geoinformation 2018) herangezogen.
Uberschwemmungsgebiete und Wasserflachen

Durch den Untersuchungsbereich durchfliel3t der Gerathsbach. Somit befinden
sich im Untersuchungsraum Uberschwemmungsgebiete gem. § 76 Abs. 2 Was-
serhaushaltsgesetzt (WHG) in Verbindung mit 88 45 und 76 Abs. 2 Hessisches
Wassergesetz (HWG).

Diese Bereiche werden von der Standortuntersuchung ausgeschlossen.

In der nachfolgenden Karte sind die Uberschwemmungsgebiete in Morfelden er-
sichtlich.
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Abb. 3: Uberschwemmungsgebiete.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
mit eigenen Darstellungen

Stadtebauliche Faktoren

Die bereits bebauten Flachen, die nicht im Besitz des Projektentwicklers sind,
werden als Standort ebenso ausgeschlossen.

An dieser Stelle ist zu erwahnen, dass sowohl im zentralen Versorgungsbereich
als auch in gesamten Stadtteil keine Baullicke mit einem Flachenumfang von mehr
als 0,5 ha vorhanden ist und sich deshalb keine Baullicken als Standort eignen.
Damit ist die Errichtung des Vorhabens innerhalb der bestehenden Baullicken im
Sinne der Innenentwicklung nicht realisierbar.

Die nachfolgende Grafik stellt die kartierten Bauliicken in Morfelden dar.
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fort

£

Abb. 4. Baulliickenkataster, Innenentwicklung.

Quelle: Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main mit eigener
Darstellung

4.2 Selektive Faktoren

Nachdem durch die negativen Faktoren ein Teil der Flachen vorab ausgeschlos-
sen wurden, werden in diesem Kapitel Faktoren, die sich begtinstigend auf Stand-
orte und somit das Unternehmen auswirken, ausgewahlt. Diese werden der spate-
ren Bewertung der einzelnen Standorte dienen.

Nun sind in der folgenden Tabelle die selektiven Faktoren aufgefiihrt und nachfol-
gend erlautert, die fur eine Standortbewertung herangezogen wurden:
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Selektive Faktoren

Flachenumfang

Verkehrserschlie3ung

Erreichbarkeit fir FuBgéanger

Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

OPNV-Erreichbarkeit

Ubereinstimmung mit den Zielen der ibergeordneten Planung
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte
Flachenverfugbarkeit

Sonstige Restriktionen

Kombination mit anderen Nutzungen

©| 0| N| o g1~ wIN =

R e
= o

Flachenumfang

Aus absatz- und kundenorientierter Sicht wird eine Flache fur ein Marktgebaude
mit einer Verkaufsflache von mehr als 1000 m? sowie einer ausreichenden Flache
fur etwa 80-100 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge *, Abstellplétze fir Fahrrader sowie
Anlieferung bendétigt. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes
vom 24. November 2005 zahlt zur Verkaufsflache die Flache fir Verkaufsabwick-
lung einschlie3lich Kassen, Eingangsbereich, etc. Ab einem Flachenumfang von
800 m? Verkaufsflache handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandelsbe-
trieb.

Damit der neue Standort ausreichend Platz fir eine Verkaufsflache von tber
1200 m? bietet und {iber geniigend Stellplatze verfiigt, ist ein Standort mit einem
GroRRenumfang von mindestens 0,5 ha erforderlich.

Somit werden Flachen die gré3er sind als 0,8 ha am besten bewertet, gefolgt von
einer mittleren Einstufung von 0,6 bis 0,7 ha und der Kategorie 0,5 ha bis 0,6 ha.

Flachenumfang Bewertung
>0,8 ha gut 2
0,6-0,7 ha mittel 1
0,5-0,6 ha schlecht 0

VerkehrserschlieRBung

Fur den optimalen verkehrlichen Standort ist eine Anbindung an eine Hauptver-
kehrsstral3e von hoher Bedeutung. Eine schon bestehende Anbindung an eine
Ubergeordnete Stral3e ist somit optimal. Die Standorte mit einer direkten Erschlie-
Bung zu einer Hauptverkehrsstral3e bekommen dementsprechend die hdchste
Bewertung. Weniger gut wird eine indirekte Erschliel3ung zu einer Hauptverkehrs-
stral3e bewertet. Flachen, die Uber keine Erschlie3ung verfiigen, werden am
schlechtesten bewertet.

ErschlieBung Bewertung
direkte ErschlieBung durch eine Hauptverkehrsstralie gut 2
indirekte ErschlieBung durch eine Hauptverkehrsstralle mittel 1
gar keine ErschlieRung Uber eine HauptverkehrsstralRe schlecht 0

! Die Stellplatzsatzung der Stadt Morfelden-Walldorf sieht fiir einen Kfz-Stellplatz eine Flache von
mindestens 11,50 m? (2,30 m x 5,00 m) vor.
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Erreichbarkeit

Die Erreichbarkeit des Standortes fur die in Morfelden ansassige Bevolkerung ist
ein wichtiges Kriterium. Daher werden diesbeziiglich die Entfernungskategorien fir
zwei Verkehrsteilnehmergruppen: Ful3génger und Fahrradfahrer, festgelegt.

Die Erreichbarkeit fur FuRganger wird in folgenden Kategorien gemessen:

Bebauung im Radius von
300 m
500 m
700 m

Die Erreichbarkeit fur Fahrradfahrer wird in folgenden Kategorien gemessen:

Bebauung im Radius von
500 m
1.000 m
1.500 m

Der Umfang der bebauten Flachen, die sich in dem o. g. Radius befinden, wird
prozentual gemessen. Aus diesen Anteilen lasst sich grob die Erreichbarkeit der
Standorte ermitteln.

Zur Ermittlung dieses Wertes wird als Zwischenschritt die Bewertung in der jewei-
ligen Entfernung ermittelt. Bei weniger als 40 % der zusammenhangenden Bebau-
ung wird die Erreichbarkeit als ,schlecht” bewertet. Als ,mittel* werden zwischen
40 % und 80 % der bebauten Flachen im jeweiligen Radius bewertet. Am besten
werden die mehr als 80 % der bebauten Flachen bewertet (,gut®).

Bebauung in % Bewertung
>80 gut 2
40-80 mittel 1
<40 schlecht 0

Zum Schluss werden diese Ergebnisse zusammengefasst. Hierfir wird der Durch-
schnittswert ausgerechnet und auf eine ganze Zahl ab- bzw. aufgerundet.

OPNV-Erreichbarkeit

Im n&chsten Schritt wird die Erreichbarkeit hinsichtlich des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs untersucht. In den integrierten Lagen empfiehlt der RegFNP 2010 ei-
ne fuRlaufige Entfernung von Wohnstandorten bis zu einem OPNV - Anschluss
von maximal 700 m. Diese Entfernung wird als MaR3stab bzw. Grenze der zu
uberwindbaren, fuBlaufigen Entfernung von OPNV, die vertretbar ist, fiir die Be-
wertungskategorien genommen. Demnach ergibt sich folgende Bewertung:
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Am besten wird bewertet, wenn OPNV - Haltestelle/n in einer Entfernung zu einem

Standort in weniger als 300 m liegen (,gut). Die nachste Einstufung (,mittel“) be-
ginnt mit 300 m Entfernung und endet mit der im RegFNP bestimmten maximalen
Entfernung von 700 m.

Entfernung zu Bushaltestelle/n Bewertung
<300 m gut 2
300-700 m mittel 1
>700 m schlecht 0

Nachfolgend ist ein Ubersichtplan mit den abgebildeten Buslinien mit dazugehori-
gen Haltestellen sowie dem Bahnhof mit der S-Bahn - Haltestelle ersichtlich.

Bertha-von-
Suttner-Schule
67] 751

L=t
Il w a‘,smvhgmbad z
a2

Heagbach

Abb. 5: Ubersichtsplan OPNV - Anschluss.
Quelle: Magistrat der Stadt Mdrfelden-Walldorf, abrufbar unter:
https://lwww.moerfelden-walldorf.de/pdfs/mobilitaet/nps-moewa-2016.pdf?cid=402
letzter Zugriff 20.08.2018
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Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

Des Weiteren sollen die Standortalternativen mit den im Regionalplan Stidhessen
2010 / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) getroffenen Zielen bzw.
Darstellungen und mit dem Einzelhandelskonzept méglichst Uibereinstimmen?.

Laut dem Regionalen Einzelhandelskonzept unterliegen Projekte, die als Ziel die
Ansiedlung von groRen Einzelhandelsbetrieben haben, dem Zentralitatsgebot, In-
tegrationsgebot und dem Beeintrachtigungsverbot.

Auf der funktionellen und raumlichen Ebene muss ein Zusammenhang zwischen
der bestehenden Bebauung bzw. Siedlung und dem Einzelhandelsbetrieb gege-
ben sein.

Zudem sollen sich solche Betriebe stadtebaulich integrieren. Die Verkaufsflache
soll fuir solche Discountermarkte in den integrierten Lagen eine Verkaufsflache von
1.200 m? nicht iberschreiten.

Nachfolgend sind die Darstellungen des RegFNP fiir den Untersuchungsraum er-

sichtlich:
P
n R
HH\g/
O]
T 5 _- ¢

Abb. 6: Auszug aus dem RegFNP 2010.
Quelle: Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main mit eigener Darstel-
lung

% Im Fall des Abweichens von den Darstellungen des RegFNP ist ein Anderungsverfahren bzw.
Zielabweichungsverfahren durchzufihren.
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In Bezug auf die Flachennutzung sind in dem Untersuchungsraum als integrierte
Lagen Wohnbauflachen und Gemischte Bauflachen ausgewiesen.

Die Ansiedlung von einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb auf einer in dem
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ausgewiesenen gewerblichen Bauflache
fallt nicht unter die Kategorie der integrierten Lage und wird daher als ein Verstol3
gegen die Darstellungen angesehen.

Gemal des RegFNP 2010 eignen sich die in den Versorgungskernen oder Zentra-
len Versorgungsbereichen vorhandenen Bauflachen besonders gut fir die Ansied-
lung von groR3flachigem Einzelhandel.

Der Versorgungskern in Morfelden erstreckt sich tber eine Flache zwischen der
Bahnhofstraf3e und dem Kreuzungsbereich Langener Stral3e / Westendstralie.
Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich Gber dem Versorgungskern hinaus
weiter in Richtung Nordosten, zum Bereich des Tizianplatzes sowie in Richtung
Siudwesten.

Nachfolgend ist die graphische Darstellung des Kernbereiches und Zentralen Ver-
sorgungsbereiches sichtbar.

[ Grenze des Untersuchungsraumes

: Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand

Abb. 7: Versorgungsbereich im Stadtteil Morfelden.
Auszug aus dem Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan 2010. Beikarte 2:
Regionaler Einzelhandel, Gladenbach mit eigener Darstellung
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Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters
in Morfelden

Bewertung

Bewertet werden die ausgesuchten Standorte nach der Anzahl der Nicht-
Ubereinstimmung mit den Darstellungen bzw. Aussagen des RegFNP. Die beste
Bewertung (,vertretbar“) bekommen die Standorte, die 0 bis 1 Verstol3 aufweisen,
gefolgt von der Kategorie 2 bis 3 VerstofRe (,mittel”) und der Kategorie mehr als 3
Verstole (,schlecht®).

Anzahl der VerstoR3e Bewertung
gegen Aussagen des RegFNP
0-1 vertretbar 2
2-3 mittel 1
>3 schlecht 0

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Mérfelden-Walldorf vom Oktober 2011, er-
stellt durch CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen sieht die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben vor in:

- Zentralen Kernbereichen
- Anderen nicht zentralen Lagen des Kernbereiches
- Integrierten Lagen

Da innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, des zentralen Kernbereiches
sowie in anderen Lagen keine Flachen mit ausreichendem Umfang fur die Ansied-
lung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben vorhanden ist (vgl. Kap. 4.1), wird
dieser Aspekt bei der Bewertung nicht bertcksichtigt.

Bei der integrierten Lage wird zwischen verschiedenen zusammenhangenden Be-
bauungen unterschieden und dementsprechend bewertet:

Integrierte Lage Bewertung
Bebauung angrenzend von vier Seiten gut 2
Bebauung angrenzend von drei Seiten mittel 1
Bebauung angrenzend von einer bis zwei Seiten schlecht 0

Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte

Nun wird die derzeitige Nutzung des jeweiligen Standortes mit in die Kriterien auf-
genommen und in Bezug auf die landschaftsplanerische bzw. griinordnerische
Qualitat gepruft.

Landschaftsplanerische Qualitat Bewertung
Geringe Bedeutung gut | 2
Mittelwertige Bedeutung mittel | 1
Hochwertige Bedeutung schlecht | 0

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 16 von 59



Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters

in Morfelden

Flachenverfugbarkeit

Bei der Flachenverfugbarkeit wird das Eigentumsverhaltnis der fur den Standort
vorgeschlagenen Grundsticke Uberprift. Die Standorte werden wie folgend be-

wertet:
Verfugbarkeit Bewertung
Eigentum Projektentwickler / ALDI gut | 2
Eigentum der Stadt Mérfelden-Walldorf mittel | 1
Privateigentum schlecht | 0

Sonstige Restriktionen

Unter diesem Punkt werden andere stérende Aspekte betrachtet wie z. B. beste-
hende Versorgungsleitungen, Aspekte der Erholung, Gartennutzungen und deren

Intensitat an dem jeweiligen Standort bewertet.

Storende Faktoren Bewertung

Keine stérenden Faktoren gut | 2
1 stérender Faktor mittel | 1
2 2 stérende Faktoren schlecht | 0

Kombination mit anderen Nutzungen

Zum Schluss soll es geprift werden, ob eine Kombination mit anderen Nutzungen
(Kindertagesstatte, Wohnungen) mdglich ist, um eine monofunktionale Nutzung zu

vermeiden.

Dafur geeignete Standorte werden als ,gut‘ bewertet. Eine schlechte Bewertung
bekommen die Standorte, die beispielsweise wegen baurechtlicher Kriterien oder

mangelnder Flachenverfiigbarkeit diese Moglichkeit nicht bieten.
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Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters
in Morfelden

5. Ausgewaéhlte Standortalternativen

Es wurden nach der Berticksichtigung der Ausschlussflachen insgesamt neun
Standortalternativen innerhalb des Untersuchungsraumes fir die Analyse heran-
gezogen. Von Bedeutung fur die Ermittlung der potentiellen Standorte war auch
die Distanz zu dem bestehenden Stral3enverkehrsnetz. Die potentiellen Flachen
werden in den nachfolgenden Unterkapiteln unter Berticksichtigung der selektiven
Faktoren gepruft und anschliel3end in einer Bewertungsmatrix zum jeweiligen
Standort dargestellt. Die gewahlten Standorte sind der nachfolgenden Grafik zu
entnehmen.

Abb. 8: Standortalternativen.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und
Geoinformation mit eigener Darstellung
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Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters

in Morfelden

5.1

Standort 1 ,,M06rfelden-Nord*

Die erste Alternative befindet sich am nordlichen Stadtteilrand, westlich der Frank-
furter LandstralRe (B 44).

Abb. 9: Luftbild mit einer méglichen Abgrenzung des Standortes 1.

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

mit eigener Darstellung

Die Flache erstreckt sich tber mehrere Flurstiicke der Flur Nr. 18 und ist aus der

nachfolgenden Abbildung ersichtlich.

Abb. 10: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der moglichen Abgrenzung

des Standortes 1 mit eigenen Darstellungen
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Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters
in Morfelden

Die Flurstiicke werden landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb der Flache befinden
sich zudem oberirdische Hochspannungsfreileitungen, unterirdische Erdgasleitun-
gen sowie vereinzelt Geholze.

Abb. 11: Standort 1 "Mdrfelden Nord" Blick Richtung Nord-Osten und Richtung Nord-Westen
mit angrenzendem Fuf3- und Radweg.
Quelle: eigene Darstellung

Flachenumfang

Der mogliche Flachenumfang umfasst mehr als 8.000 m? und bekommt daher die
Bewertung ,gut”.

VerkehrserschlieRung

Der Standort liegt an der Frankfurter LandstraBe (B 44) und in der Nahe der unter-
geordneten Strale Am Lerchensberg. Die erst genannte befindet sich dstlich und
die zweite sudlich des Standortes. Zudem grenzt die Flache im Westen an einen
FuRR- und Radweg. Die Verkehrserschlie3ung fur diesen Standort wird aufgrund
des Fehlens von einer direkten ErschlieBung an die HauptverkehrsstralRe als
»Schlecht” eingestuft. Das bestehende Stral3ennetz (Am Lerchensberg und Zubrin-
gerstraf3en) und dessen Anbindung von der Frankfurter Stral3e (B 44) wirden
durch den zusétzlichen Verkehr eines Lebensmittelmarktes voraussichtlich tiber-
lastet.

Erreichbarkeit fur FuRganger

Die Erreichbarkeit fur Fu3ganger wird im 300 / 500 / 700-m-Radius wie folgend

bewertet:
Bebauung im Radius von Bebauung in % Bewertung
300 m ca. 20 % <40 schlecht 0
500 m ca.16 % <40 schlecht 0
700 m ca. 20 % <40 schlecht 0
Gesamt schlecht 0

Der Gesamtwert betragt somit 0 und die Erreichbarkeit wird als ,schlecht” fur die
FuRRganger eingestuft.
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Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters

in Morfelden

Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit fur Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000 / 1.500-m-Radius wie fol-

gend bewertet:

Bebauung im Radius vom Bebauung in % Bewertung
500 m ca. 16 % <40 schlecht 0
1.000 m ca.15% <40 schlecht 0
1.500 m ca. 20 % <40 schlecht 0
Gesamt schlecht 0

Der Gesamtwert betragt somit 0 und die Erreichbarkeit wird als ,schlecht” fur die

Fahrradfahrer eingestuft.

OPNV-Erreichbarkeit

Der OPNV-Anschluss (Bushaltestelle: Wasserturm) von diesem Standort befindet
sich in einer Entfernung von knapp 300 m sidlich der Standortalternative, in der
Frankfurter Strafl3e. Die Erreichbarkeit mittels des 6ffentlichen Personennahver-

kehrs wird somit als ,,gut” bewertet.

Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

Abb. 12: Auszug aus RegFNP.
Quelle: Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Der Regionale Flachennutzungsplan
2010 trifft fir die Flache folgende Aussa-
gen:

- Grunflache: Wohnungsferne Garten

- Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen

- Hochspannungsleitung, Bestand

Eine Ansiedlung von grof3flachigem Ein-
zelhandel wirde den Zielen der Raum-
ordnung und drei Darstellungen des
RegFNP widersprechen. Daher wird der
Standort aus der Sicht der Ubergeordne-
ten Planung als ,mittel* bewertet.

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

An den Standort grenzt nur auf einer Seite Bebauung, er bekommt daher die Be-

wertung ,schlecht”.
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Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters
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Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte

Der Standort weist Streuobstbestande und andere Gehdlze sowie teilweise ge-
schitzte Biotope auf. Aufgrund der wertvollen und erhaltenswerten Griinelemente
wird er grunordnerisch als ,schlecht” geeignet bewertet.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachen befinden sich im Besitz verschiedener privater Eigentimer und be-
kommen die Bewertung ,schlecht.

Sonstige Restriktionen

Durch die Flache verlauft eine oberirdische 110-kV Stromleitung und eine
unterirdische Gasleitung. Daher bekommt die Alternative die Bewertung ,schlecht®.

Kombination mit anderen Nutzungen

Eine Kombination mit anderen Nutzungen wie Wohnen und Kindertagesstétte ist
maoglich. Daher bekommt der Standort diesbeziiglich die Bewertung ,gut® unter
diesem Aspekt.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 1
,Morfelden-Nord*“

Faktoren Bewertung
Flachenumfang gut 2
VerkehrserschlieBung schlecht 0
Erreichbarkeit FuRganger schlecht 0
Erreichbarkeit Fahrradfahrer schlecht 0
OPNV-Erreichbarkeit gut 2
Anzahl der VersttRe gegen Aussagen des RegFNP mittel 1
Einzelhandelskonzept der Stadt schlecht 0
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte schlecht 0
Flachenverflugbarkeit schlecht 0
Sonstige Restriktionen schlecht 0
Kombination mit anderen Nutzungen gut 2
Bewertung gesamt 7
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Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters
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5.2 Standort 2 ,,Langener Str. 100

Der Standort liegt im Randbereich der Stadt Morfelden und grenzt im Westen an
Wohnbebauung. Erschlossen ist die Flache durch die Langener Stral3e (B 486).
Der Standort liegt direkt an einem Ful3- und Radweg entlang der BundesstralRe

sowie im nordlichen Bereich am ,Alten Weg®.

Abb. 13: Luftbild mit einer méglichen Abgrenzung des Standortes 2.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
mit eigener Darstellung

Die Flurstiicke, drei an der Zahl, die fir die Ansiedlung des Standortes in Frage
kommen, liegen innerhalb der Flur 17.

Abb. 14: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der méglichen Abgrenzung
des Standortes 2.
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Die Flache wird derzeit Gberwiegend gewerblich durch einen Abschleppdienst ge-
nutzt. Westlich und 6stlich davon befinden sich Griinflachen mit Gehdlzen zu nen-
nen. Ostlich befinden sich Grunflachen mit vereinzelten Gehdlzen. Westlich wird
die bestehende Wohnbebauung durch einen schmalen Grinstreifen mit Einzelge-
holzen abgetrennt.

Abb. 15: Standort 2 "Langener Strafl3e 10"
Quelle: Eigene Darstellung

Flachenumfang

Der mogliche Flachenumfang fiir den Neubau des Discounters betragt
ca. 6.227 m?. Somit erhéalt dieser Standort die Bewertung ,mittel“.

VerkehrserschlieRBung

Die Flache liegt innerhalb des Ortsdurchfahrtsbereiches der Bundesstralle 486,
die ein hohes Verkehrsaufkommen aufweist. Eine direkte Anbindung an die B 486,
evtl. durch eine zusatzliche Abbiegespur, ist vorstellbar. Daher wird der Standort
an dieser Stelle als ,gut” bewertet.

Erreichbarkeit fir FuRganger

Die Erreichbarkeit fir Fu3ganger wird im 300 / 500/ 700-m-Radius wie folgend

bewertet:
Bebauung im Radius von Bewertung
300 m <40 (ca. 11-12 %) schlecht 0
500 m <40 (ca. 19 %) schlecht 0
700 m <40 (ca. 21-22 %) schlecht 0
Gesamt schlecht 0
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Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000/ 1.500-m-Radius wie fol-
gend bewertet:

Bebauung im Radius von Bewertung
500 m <40 (ca. 19 %) schlecht 0
1.000 m <40 (ca. 23-24 %) schlecht 0
1.500 m <40 (ca. 28 %) schlecht 0
Gesamt schlecht 0

OPNV-Erreichbarkeit

Die nachst gelegene Bushaltestelle (Hessenring) liegt in etwas mehr als 630 m
Entfernung von diesem Standort, in der Industriestral3e. Die Erreichbarkeit mittels
des o6ffentlichen Personennahverkehrs wird somit als ,mittel“ bewertet.

Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

Im Regionalen Flachennutzungsplan
2010 wird die Flache als ,Gewerbliche
Bauflache, Bestand® dargestellt.

Der Standort weist also einen VerstoR
gegen die Darstellungen des RegFNP
auf und wird somit als ,vertretbar” be-
wertet.

Abb. 16: Auszug aus RegFNP.
Quelle: Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Das Gebiet hat keine integrierte Lage, grenzt nur im Westen an Wohnbebauung
und bekommt daher die Bewertung ,schlecht.

Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte

Das Gebiet ist Uberwiegend anthropogen gepréagt, so dass innerhalb des Gebietes
kaum landschaftsplanerisch bzw. griinordnerisch relevante Strukturen vorzufinden
sind. Lediglich am Rande der Flache sind vereinzelt Laubgehélze vorzufinden, die
ggf. fur eine Erhaltung in Frage kommen. An diesem Standort wird der land-
schaftsplanerische Aspekt als ,gut‘ bewertet.
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Flachenverfugbarkeit

Die Grundsticke fur den moglichen Standort sind tberwiegend im Besitz des Pro-
jektentwicklers. Daher bekommt dieser Standort die Bewertung ,gut®.

Sonstige Restriktionen

Auf der Flache befinden sich keine anderen Storfaktoren fir eine Ansiedlung. Da-
her bekommt der Standort die Bewertung ,gut®.

Kombination mit anderen Nutzungen

Da die Mdglichkeit an diesem Standort auch andere erganzende Nutzungen anzu-
siedeln besteht, bekommt der Standort an dieser Stelle die Bewertung ,gut”.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 2 ,Langener

Str. 100*
Faktoren Bewertung
Flachenumfang mittel 1
VerkehrserschlieRung gut 2
Erreichbarkeit Ful3ganger schlecht 0
Erreichbarkeit Fahrradfahrer schlecht 0
OPNV-Erreichbarkeit mittel 1
Anzahl der VerstolRe gegen Aussagen des RegFNP vertretbar 2
Einzelhandelskonzept der Stadt schlecht 0
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte gut 2
Flachenverflugbarkeit gut 2
Sonstige Restriktionen gut 2
Kombination mit anderen Nutzungen gut 2
Bewertung gesamt 14
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5.3 Standort 3 ,,An der B 44

Der Standort liegt an der Frankfurter Landstral3e (B 44), ca. 150 m stidwestlich des
Kreuzungsbereiches Langener Stral3e (B 486) / Frankfurter LandstralRe (B 44).

Abb. 17: Luftbild mit einer mdglichen Abgrenzung des Standortes 3.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
mit eigener Darstellung

Die Flache umfasst 11 Flurstiicke der Flur 1.

Abb. 18: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der méglichen Abgrenzung
des Standortes 3

Bei der Alternative 3 handelt es sich um eine Flache, die landwirtschaftlich genutzt
wird.
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Abb. 19: Standort 3 "An der B 44"
Quelle: Eigene Darstellung

Flachenumfang

Die zur Verfiigung stehende Flache erstreckt sich tiber mehr als 7.000 m?, die Be-
wertung der Eignung wird demnach als ,mittel“ eingestuft.

VerkehrserschlieRung

Die Flache liegt an der Bundesstral3e B 44. Eine innere Erschlie3ung durch eine
untergeordnete Straf3e ist nicht vorhanden. In dieser Kategorie bekommt der
Standort die Bewertung ,schlecht”.

Erreichbarkeit fir FuRganger

Die Erreichbarkeit fur Fuf3géanger wird im 300 / 500/ 700-m-Radius wie folgend

bewertet:
Bebauung im Radius von Bewertung
300 m <40 (ca. 34-35 %) schlecht 0
500 m 40- 80 (ca. 40 %) mittel 1
700 m 40- 80 (ca. 42 %) mittel 1
Gesamt mittel 1

Erreichbarkeit fur Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit fur Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000/ 1.500-m-Radius wie fol-

gend bewertet:

Bebauung im Radius von Bewertung
500 m 40- 80 (ca. 40 %) mittel 1
1.000 m <40 (ca. 28 %) schlecht 0
1.500 m <40 (ca. 23-24 %) schlecht 0
Gesamt schlecht 0
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OPNV-Erreichbarkeit

Ein OPNV-Anschluss (Bushaltestelle Rathausplatz) ist erst in einer Entfernung von
ca. 750 m vorhanden. Dieser befindet sich in der Langgasse. Die Erreichbarkeit
mittels des offentlichen Personennahverkehrs wird somit als ,,schlecht” bewertet.

Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

Im Regionalen Flachennutzungsplan
2010 finden sich fur den Standort fol-
gende Darstellungen:

- Grunflache: Wohnungsferne Garten

- Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen

Die Ansiedlung von einem Discounterbe-
trieb wirde also gegen zwei Darstellun-
gen verstofRen. Die Flache wird daher
hierbei als ,mittel“ bewertet.

Abb. 20: Auszug aus RegFNP.

Quelle: Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Die Flache grenzt im Norden einseitig an bestehende Wohnbebauung. Daher be-
kommt sie die Bewertung ,schlecht®.

Landschaftsplanerische bzw. gestalterische Aspekte

Da es sich um eine Flache mit einer landwirtschaftlichen Nutzung handelt, wird der
Standort als ,mittel“ bewertet.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachen befinden sich in privatem Besitz und bekommen daher die Bewertung
»Schlecht”.

Sonstige Restriktionen

Innerhalb des Standortes sind keine sonstigen Einschrankungen vorhanden. Da-
her bekommt der Standort an dieser Stelle die Bewertung ,gut®.
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Kombination mit anderen Nutzungen

Verschiedene Nutzungsformen sind auf der Flache moglich. Daher bekommt der

Standort die Bewertung ,gut” an dieser Stelle.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 3

LAn der B 44“
Faktoren Bewertung
Flachenumfang mittel 1
Verkehrserschlie3ung schlecht 0
Erreichbarkeit Ful3ganger mittel 1
Erreichbarkeit Fahrradfahrer schlecht 0
OPNV-Erreichbarkeit schlecht | 0
Anzahl der VerstolRe gegen Aussagen des RegFNP mittel 1
Einzelhandelskonzept der Stadt schlecht 0
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte mittel 1
Flachenverfugbarkeit schlecht 0
Sonstige Restriktionen gut 2
Kombination mit anderen Nutzungen gut 2
Bewertung gesamt 8
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54 Standort 4 ,,An den Garten*

Der Standort liegt an der Frankfurter Landstraf3e B 44 und grenzt im Westen an
ein Wohngebiet.

Abb. 21: Luftbild mit einer mdglichen Abgrenzung des Standortes 4.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Datenmanagement und Geoinformation
mit eigener Darstellung

Die Flache umfasst mehrere Flurstiicke der Flur 1.

Abb. 22: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der méglichen Abgrenzung
des Standortes 4
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Derzeit wird die Flache als Kleingartenanlage genutzt und weist zahlreiche
Gehdlze auf.

¥ i fa I ‘.‘ R L
Abb. 23: Standort 4 "An den Garten".
Quelle: Eigene Darstellung

Flachenumfang

Der mégliche Flachenumfang betragt mehr als 8.000 m?. Somit bekommt der
Standort die Bewertung ,gut“ an dieser Stelle.

VerkehrserschlieRung

An diesem Standort ist eine Anbindung an die BundesstralRe B 44 maglich, jedoch
nicht leicht umsetzbar. Da es gar keine direkte Erschliel3ung durch eine Hauptver-
kehrsstralRe gibt, bekommt die Alternative die Bewertung ,schlecht®.

Erreichbarkeit fir FuRganger

Die Erreichbarkeit fur Fuf3géanger wird im 300 / 500/ 700-m-Radius wie folgend

bewertet:
Bebauung im Radius von Bewertung
300 m <40 (ca. 31-32 %) schlecht | O
500 m 40- 80 (ca. 46 %) mittel | 1
700 m >80 (ca. 98 %) gut | 2
Gesamt mittel | 1

Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit fur Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000/ 1.500-m-Radius wie fol-
gend bewertet:

Bebauung im Radius vom Bewertung
500 m 40- 80 (ca. 46 %) mittel | 1
1.000 m 40- 80 (ca. 40-41 %) mittel | 1
1.500 m >80 (ca. 89 %) gut | 2
Gesamt mittel | 1
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OPNV-Erreichbarkeit

Der OPNV-Anschluss (Bushaltestelle Gerauer StraRe) ist in der Entfernung von
ca. 380 m, in der Gerauer Stral3e gewahrleistet. Die Erreichbarkeit mittels des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs wird somit als ,mittel“ bewertet.

Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

In dem Regionalen Flachennutzungs-
plan befinden sich bezlglich der Flache
folgende Darstellungen:

- Wohnbauflache, Bestand (geringer
Anteil)

- Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen

- Grinflache: Wohnungsferne Garten

- Vorranggebiet fur Natur und Land-
schaft

- Okologisch bedeutsame Flachennut-
zung mit Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft.

Abb. 24: Auszug aus RegFNP. ) ] ] i
Quelle: Planungsverband Bal- Die Ansiedlung des Discounters wiirde

lungsraum Frankfurt/Rhein-Main gegen vier Darstellungen verstol3en.
Daher bekommt diese Alternative die
Bewertung ,schlecht”.

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Die Flache grenzt im Westen einseitig an Wohnbebauung. Somit wird der Standort
als ,schlecht” bewertet.

Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte

Auf der Flache befinden sich zahlreiche Geholze. Daher bekommt die Flache die
Bewertung ,mittel”.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachen gehoren Privatpersonen. Daher ist an dieser Stelle die Bewertung
»Schlecht” getroffen worden.

Sonstige Restriktionen

Die Flache ist Teil einer Kleingartenanlage. Daher bekommt dieser Standort die
Bewertung ,mittel“.
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Kombination mit anderen Nutzungen

Eine Kombination mit anderen Nutzungen wie Wohnen und / oder Kindertagesstat-
te ware ist an diesem Standort mdglich. Daher wird hier die Bewertung ,gut®
vergeben.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 4
,An den Garten”

Faktoren Bewertung
Flachenumfang gut 2
VerkehrserschlieBung schlecht 0
Erreichbarkeit FuRganger mittel 1
Erreichbarkeit Fahrradfahrer mittel 1
OPNV-Erreichbarkeit mittel 1
VerstolRe gegen die Darstellungen des RegFNP schlecht 0
Einzelhandelskonzept der Stadt schlecht 0
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte mittel 1
Flachenverfugbarkeit schlecht 0
Sonstige Restriktionen mittel 1
Kombination mit anderen Nutzungen gut 2
Bewertung gesamt 9
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5.5 Standort 5,,An der Darmstadter StraRe*

Der Standort liegt unmittelbar an der Darmstadter Straf3e (L3113) im Stidosten von
Morfelden, grenzt im Norden und Westen an Wohnbebauungen und im sidlichen
und dstlichen Bereich an Grinflachen.

Abb. 25: Luftbild mit einer méglichen Abgrenzung des Standortes 5.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
mit eigener Darstellung

Die Flache umfasst mehrere Flurstiicke der Flur 11.

Abb. 26: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der méglichen Abgrenzung des
Standortes 5
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Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Abb. 27: Standort 5 ,,An der Darmstadter Strae“, aktuelle Nutzung der Flache (links),
VerkehrserschlieBung (rechts).
Quelle: Eigene Darstellung

Flachenumfang

Der mogliche Flachenumfang betragt mehr als 8.000 m?. Somit bekommt der
Standort die Bewertung ,,gut” an dieser Stelle.

VerkehrserschlieRung

An diesem Standort ist eine Anbindung an die Landesstrafl3e L 3113 mdglich. Die
Bewertung liegt somit bei ,mittel”.

Erreichbarkeit fir FuRganger

Die Erreichbarkeit fur Fu3ganger wird im 300 / 500 / 700-m-Radius wie folgend

bewertet:
Bebauung im Radius von Bewertung
300 m <40 (ca. 34 %) schlecht | 0
500 m <40 (ca. 30 %) schlecht | 0
700 m <40 (ca. 24 %) schlecht | 0
Gesamt schlecht | O

Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit flir Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000 / 1.500-m-Radius wie fol-
gend bewertet:

Bebauung im Radius von Bewertung
500 m <40 (ca. 30 %) schlecht | O
1.000 m <40 (ca. 20 %) schlecht | O
1.500 m <40 (ca. 19 %) schlecht | 0
Gesamt schlecht | O
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OPNV-Erreichbarkeit

Der OPNV-Anschluss (Bushaltestelle DieselstraRe) ist in der Entfernung von
knapp 370 m, in der DieselstraRe vorhanden. Daraus resultiert die Bewertung ,mit-
tel“ fur diesen Standort hinsichtlich der fuldlaufigen Erreichbarkeit des 6ffentlichen
Personennahverkehrs von diesem Standort.

Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

N In dem Regionalen Flachennutzungsplan
) befinden sich bezlglich der Flache folgen-
" de Darstellungen:
- Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klima-
v funktionen
. - Grunflache: Wohnungsferne Garten
~2 - Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasser-
schutz.

Wegen 3 VerstdlRen gegen die Darstellun-
gen des RegFNP bekommt dieser Stand-
ort die Bewertung ,mittel”.

A\

Abb. 28: Auszug aus RegFNP.
Quelle: Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Die Flache grenzt einseitig im Westen und teilweise im Norden an Wohnbebau-
ung. Somit wird der Standort als ,schlecht” bewertet.

Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte

Unter dem gruinordnerischen Aspekt ist auf der Flache ein Gehélzbestand zu ver-
zeichnen, der zu erhalten ist. Daher bekommt die Flache die Bewertung ,mittel“.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachen befinden sich im Besitz verschiedener privaten Eigentimer. Der
Standort bekommt die Bewertung ,schlecht unter diesen Aspekt.

Sonstige Restriktionen

Die Flurstiicke dieses Standortes liegen teilweise im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 35.2 Wohngebiet Mérfelden-Sud. Der Bebauungsplan sieht eine Aus-
weisung als offentliche Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz und
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Spielwiese® an dieser Stelle vor. Die Flache wird von einer Freileitung gekreuzt.
Daher bekommt dieser Standort die Bewertung ,schlecht®.

Kombination mit anderen Nutzungen

Eine Kombination der Nutzungen ist an diesem Standort moglich. Der Standort
bekommt die Bewertung ,gut® an dieser Stelle.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 5 ,An der
Darmstédter Stral3e*”

Faktoren Bewertung
Flachenumfang gut 2
Verkehrserschliel3ung mittel 1
Erreichbarkeit FuRganger schlecht 0
Erreichbarkeit Fahrradfahrer schlecht 0
OPNV-Erreichbarkeit mittel 1
VerstoRe gegen die Darstellungen des RegFNP mittel 1
Einzelhandelskonzept der Stadt schlecht 0
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte mittel 1
Flachenverfugbarkeit mittel 0
Sonstige Restriktionen schlecht 0
Kombination mit anderen Nutzungen gut 2
Bewertung gesamt 8
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5.6 Standort 6 ,,Null-Alternative

Der Standort befindet sich am sudlichen Rand des Stadtteils. Die Flache grenzt an
die OpelstraRe im Norden und Griinflachen im Siden.

Abb. 29: Luftbild mit einer méglichen Abgrenzung des Standortes 6.

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
mit eigener Darstellung

Der Standort umfasst drei Flurstiicke der Flur 10.

—ogeng-uosogHea%H

850

Rafffeisen
Abb. 30: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der méglichen Abgrenzung
des Standortes 6.
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Auf den o0.g. Grundstlicken befindet sich der aktuelle Standort des Discounters im
Sinne eines groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes. Wie auf den nachfolgenden
Bildern erkennbar, verfiigt die Flache tber Stellplatze sowie Begriinung.

Abb. 31: Standort 6 ,,Null-Alternative®. Blick in Richtung Siid-Westen (links) und in Richtung
Westen (rechts).
Quelle: Eigene Darstellung

Flachenumfang

Die GroRe der Flache beléuft sich auf 6.603 m?und ist somit kleiner als die optima-
le FlachengroRe fir einen grof3flachigen Discountermarkt. Daher fallt die Bewer-
tung auf ,mittel”.

VerkehrserschlieRung

Die Flache ist durch die Opelstral3e erschlossen, die Teil der ErschlieRung des
dortigen Gewerbegebietes ist. In etwa 300 m Luftlinie befindet sich die Bundes-
stralRe B 486. Aufgrund des Nicht-Vorhandenseins einer direkten oder indirekten
ErschlieBung durch eine Hauptverkehrsstral3e wird die VerkehrserschlieBung an
diesem Standort als ,schlecht” bewertet.

Erreichbarkeit fir FuRganger

Die Erreichbarkeit fur FuRganger wird im 300 / 500/ 700-m-Radius wie folgend

bewertet:
Bebauung im Radius von Bewertung
300 m <40 (ca. 9 %) schlecht 0
500 m <40 (ca. 23 %) schlecht 0
700 m <40 (ca. 24 %) schlecht 0
Gesamt schlecht 0
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Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit fr Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000/ 1.500-m-Radius wie fol-
gend bewertet:

Bebauung im Radius von Bewertung
500 m <40 (ca. 23 %) schlecht 0
1.000 m 40- 80 (ca. 51 %) mittel 1
1.500 m <40 (ca. 21 %) schlecht 0
Gesamt schlecht 0

OPNV-Erreichbarkeit

Der OPNV-Anschluss ist in der Entfernung von ca. 470 m, in der DieselstraRe,
gewabhrleistet. Daraus resultiert die Bewertung ,mittel” flir diesen Standort hinsicht-
lich der ful3laufigen Erreichbarkeit des ¢ffentlichen Personennahverkehrs von die-
sem Standort.

Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

T Im Regionalen Flachennutzungsplan findet
sich die Darstellung ,Gewerbliche Baufla-
che, Bestand®.

=

Da eine Neuerrichtung nur gegen eine
Darstellung verstof3en wiirde bekommt der
Standort die Bewertung ,vertretbar®.

Abb. 32: Auszug aus RegFNP.
Quelle: Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Die Flache grenzt von zwei Seiten an gewerbliche Bebauung. Daher bekommt sie
die Bewertung ,schlecht”.

Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte

Aufgrund der Tatsache, dass sich hier der jetzige Standort des Lebensmitteldis-
counters auf der hier untersuchten Flache befindet und in der unmittelbaren Nach-
barschaft Gewerbebetriebe vorzufinden sind, ist der Standort aus landschaftspla-
nerischer und grinordnerischer Perspektive unbedeutend. Daher bekommt er die
Bewertung ,gut”.
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Flachenverfugbarkeit

Die Flache befindet sich im Eigentum der ALDI GmbH & Co. KG und wird somit als
~gut® bewertet.

Sonstige Restriktionen

Die Flache bietet keine Erweiterungsmoglichkeiten. Mit dieser Einschréankung be-
kommt der Standort die Bewertung ,mittel”.

Kombination mit anderen Nutzungen

Die Kombination mit anderen Nutzungen wie Wohnen und / oder Kindertagesstatte
wird an diesem Standort aufgrund der vorhandenen gewerblichen Nutzung
und der geringen Groél3e der Flache als ,schlecht® bewertet.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 6

,Null-Alternative*“
Faktoren Bewertung
Flachenumfang mittel | 1
VerkehrserschlieRung mittel | O
Erreichbarkeit Ful3ganger schlecht | O
Erreichbarkeit Fahrradfahrer schlecht | O
OPNV-Erreichbarkeit mittel | 1
Verstol3e gegen die Darstellungen des RegFNP vertretbar | 2
Einzelhandelskonzept der Stadt schlecht | O
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte gut | 2
Flachenverflugbarkeit gut| 2
Sonstige Restriktionen mittel | 1
Kombination mit anderen Nutzungen schlecht | O
Bewertung gesamt 9
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5.7

Standort 7 ,,Stadtpark*“

Der Standort liegt stidwestlich des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Mor-
felden, in unmittelbaren Nahe vom Birgerhaus Mérfelden mit dazugehérigen Stell-
platzen. Angrenzend an die Flache verlaufen relativ enge Wohnstraf3en wie die

Parkstral3e und Blumenstral3e.

Abb. 33: Luftbild mit einer méglichen Abgrenzung des Standortes 7.

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

mit eigener Darstellung

Die Flache umfasst ein Flurstiick der Flur 1.
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Abb. 34: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der méglichen Abgrenzung

des Standortes 7.
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Derzeit befindet sich auf der Flache der Stadtpark und der Standort ist durch Ge-
holze und Grinflachen gepragt. Da es sich um eine Erholungsflache handelt, ist
diese mit Fullwegen sowie Aufenthaltsmaoglichkeiten ausgestattet.

o~

Abb. 35: Standort 7 ,,Stadtpark“. Bedeutende Geholze (links), Aufenthaltsmoglichkeit (rechts).
Quelle: Eigene Darstellung

Flachenumfang

Der Flachenumfang des Flurstiickes betragt 7103 m? und bekommt somit die Be-
wertung ,mittel”.

VerkehrserschlieBung

Eine direkte ErschlieBung ist tUber die Parkstral3e und Blumenstraf3e moéglich. Eine
direkte Anbindung an eine Hauptverkehrsstral3e Stral3e ist nicht vorhanden. Die
Gerauer Straf3e (B 44) befindet sich in weniger als 300 m Luftlinie stidlich vom
Standort. Die Westendstral3e (B 486) befindet sich nérdlich des Standortes in ca.
130 m Luftlinie. Aufgrund des Fehlens von indirekten oder direkten Anbindung an
Hauptverkehrsstraf3e/n bekommt dieser Standort an dieser Stelle die Bewertung
,Schlecht".

Erreichbarkeit fir FuRganger

Die Erreichbarkeit fur Fu3ganger wird im 300 / 500/ 700-m-Radius wie folgend

bewertet:

Bebauung im Radius von Bewertung
300 m >80 (ca. 85-86 %) gut 2
500 m 40- 80 (ca. 74 %) mittel 1
700 m 40- 80 (ca. 63 %) mittel 1
Gesamt mittel 1
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Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit flr Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000/ 1.500-m-Radius wie fol-
gend bewertet:

Bebauung im Radius vom Bewertung
500 m 40- 80 (ca. 74 %) mittel 1
1.000 m 40- 80 (ca. 51 %) mittel 1
1.500 m <40 (ca. 30 %) schlecht 0
Gesamt mittel 1

OPNV-Erreichbarkeit

Die nachst gelegene Bushaltestelle (Gartnerweg) befindet sich in nur ca. 250 m
Entfernung von diesem Standort, in der Stral3e Géartnerweg. Die Erreichbarkeit mit
dem offentlichen Personennahverkehr wird dementsprechend als ,gut‘ bewertet.

Ubereinstimmung mit den Zielen der tibergeordneten Planung

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010
wird die Flache als ,Griunflache: Parkanla-
ge“ dargestellt.

Eine Ansiedlung an diesem Standort wur-
de somit gegen eine Darstellung versto-
Ben. Der Standort wird also als ,vertretbar
bewertet.

Abb. 36: Auszug aus RegFNP.
Quelle: Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Die Flache ist von vier Seiten von Wohnflachen umgehen. Die Bewertung lautet
,gut“ an dieser Stelle.

Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte

Aus landschaftsplanerischer Sicht ist die Flache als Standort fur einen Discounter
nicht als sinnvoll, bzw. aufgrund der in der Parkanlage bestehenden Gehdlze und
seiner Funktion als Stadtpark als ,schlecht® zu bewerten.
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Flachenverfugbarkeit

Das Grundstuick ist im Eigentum der Stadt Mérfelden-Walldorf. Der Standort wird
hierbei als ,mittel“ bewertet.

Sonstige Restriktionen

Der Standort hat, aufgrund seiner Aufenthaltsmoglichkeiten und Erholungsqualitat
hohe Relevanz fur die Stadt. Die Flache ist die einzige, die einen besonderen Er-
holungscharakter innerhalb des bebauten Bereiches im Stadtteil Mérfelden besitzt.
Daher bekommt der Standort die Bewertung ,schlecht® an dieser Stelle.

Kombination mit anderen Nutzungen

Auf der Flache ist eine Kombination mit anderen Nutzungen umsetzbar. Daher
bekommt der Standort die Bewertung ,gut® an dieser Stelle.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 7

~Stadtpark”
Faktoren Bewertung
Flachenumfang mittel 1
VerkehrserschlieBung schlecht 0
Erreichbarkeit FuRganger mittel 1
Erreichbarkeit Fahrradfahrer mittel 1
OPNV-Erreichbarkeit gut | 2
VerstoRe gegen die Darstellungen des RegFNP vertretbar 2
Einzelhandelskonzept der Stadt gut 2
Landschaftsplanerische bzw. gestalterische Aspekte schlecht 0
Flachenverflgbarkeit mittel 1
Sonstige Restriktionen schlecht 0
Kombination mit anderen Nutzungen gut 2
Bewertung gesamt 12
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5.8 Standort 8 ,,Westlich des Bahndammes*

Die Alternative Nr. 8 befindet sich am ndrdlichen Rand des Stadtteiles Morfelden
und grenzt an ein neues Wohngebiet mit einer ErschlieBungsstral3e im Westen
und dem Bahndamm im Osten und Busanbindung sowie einem Parkplatz im Su-
den.

Abb. 37: Luftbild mit einer mdglichen Abgrenzung des Standortes 8.
Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
mit eigener Darstellung

Die Flache umfasst mehrere Flurstiicke der Flur Nr. 2.

Abb. 38: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der méglichen Abgrenzung
des Standortes 8.
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Aktuell ist die Flache unbebaut und weist ausgepragte Gehdélzstrukturen auf. Zu-
dem ist die Flache zu ca. 60 % mit Griinland ohne Gehdélze bedeckt.

Abb. 39: Standort 8 ,,Westlich des Bahndammes*“. Blick in Richtung Norden (links) und in
Richtung Siden (rechts).
Quelle: Eigene Darstellung

Flachenumfang

Die zur Verfiigung stehende, unbebaute Flache betragt etwas tiber 7.000 m? und
bekommt somit die Bewertung ,mittel”.

VerkehrserschlieRung

Es besteht die Mdglichkeit, den Standort Giber eine StichstralRe (,Walldorfer Weg*)
zu erschlie3en, die wiederum an das Stral3ennetz angebunden ist. Der sich im Os-
ten befindende Bahndamm erschwert die Erreichbarkeit des Standortes. Auf der
anderen Seite sind die OPNV-Anbindung sowie das Vorhandensein eines Ful3-
und Fahrradweges positiv zu verzeichnen. Aufgrund der indirekten Erschliel3ung
des Gebietes wird der Standort als ,mittel“ bewertet.

Erreichbarkeit fir FuRganger

Die Erreichbarkeit fur Fu3ganger wird im 300 / 500/ 700-m-Radius wie folgend

bewertet:
Bebauung im Radius von Bewertung
300 m 40- 80 (ca.54 %) mittel 1
500 m 40- 80 (ca. 60 %) mittel 1
700 m 40- 80 (ca. 56-57 %) mittel 1
Gesamt mittel 1
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Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit fr Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000/ 1.500-m-Radius wie fol-
gend bewertet:

Bebauung im Radius von Bewertung
500 m 40- 80 (ca. 60 %) mittel 1
1.000 m 40- 80 (ca. 47 %) mittel 1
1.500 m <40 (ca. 30 %) schlecht 0
Gesamt mittel 1

OPNV-Erreichbarkeit

Die fuRlaufige Erreichbarkeit einer OPNV- Haltestelle (Bushaltestelle Bahnhof) be-
lauft sich auf ca. 220 m. Diese liegt in der Stral3e Walldorfer Weg. Somit wird fr
diesen Standort die Bewertung ,,gut“ zugeordnet.

Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

y‘m,. Im Regionalen Flachennutzungsplan
L____‘ wird die Flache als:
- Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen

- Okologisch bedeutsame Flachennut-
zung mit Flachen fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

- Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft dargestellt.

Abb. 40: Auszug aus RegFNP.
Quelle: Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Somit verstoRt die Ansiedlung gegen 3 Aussagen. Der Standort wird als ,mittel®
unter dem Aspekt der Ubergeordneten Planung bewertet.

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Das Gebiet grenzt im Westen und Siiden an Wohnbebauung und an die trennende
Bahnlinie und wird diesbezuglich als ,schlecht” bewertet.

Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte

Aufgrund sich dort befindender Gehdlze sowie der unmittelbaren Néhe zu einem
FFH-Gebiet wird der Standort als ,schlecht” eingestuft.
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Flachenverfugbarkeit

Die Flache ist im Privatbesitz und bekommt die Bewertung ,schlecht®.

Sonstige Restriktionen

Eine Freihaltung der Flache fur eine mogliche Erweiterung der Parkplatze auf-
grund der Lage in der Ndhe zum Bahnhof soll bedacht werden und wird als eine
Restriktion betrachtet. Zudem liegt das Flurstiick 540/1 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 49 Walldorfer Weg, der eine Festsetzung ,Offentliche Griinfla-
che® an dieser Stelle beinhaltet. Aufgrund von zwei vorhandenen Restriktionen be-
kommt der Standort die Bewertung ,schlecht* an dieser Stelle.

Kombination mit anderen Nutzungen

Eine Kombination mit anderen Nutzungen ist denkbar. Daher bekommt dieser
Standort die Bewertung ,,gut” in dieser Kategorie.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 8
,Westlich des Bahndammes*

Faktoren Bewertung
Flachenumfang mittel 1
VerkehrserschlieRung mittel 1
Erreichbarkeit Ful3ganger mittel 1
Erreichbarkeit Fahrradfahrer mittel 1
OPNV-Erreichbarkeit gut| 2
VerstoRe gegen die Darstellungen des RegFNP mittel 1
Einzelhandelskonzept der Stadt schlecht 0
Landschaftsplanerische bzw. gestalterische Aspekte schlecht 0
Flachenverfugbarkeit schlecht 0
Sonstige Restriktionen schlecht 0
Kombination mit anderen Nutzungen gut 2
Bewertung gesamt 9
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59  Standort 9 ,,Am Bahnhof*
Der Standort liegt im ndrdlichen Teil von Morfelden, direkt angrenzend an den
Bahnhof Morfelden. Auch die Bushaltestellen befinden sich in der Nahe. Im Wes-
ten grenzt der Standort an die Bahntrasse.

Die Flache umfasst mehrere Flurstiicke der Flur 2.

Abb. 41: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit der mdéglichen Abgrenzung
des Standortes 9.

Der sudliche Teil der Flache wird als Parkplatz (Park & Ride) genutzt. Der nordli-
che Teil wird derzeit nicht genutzt. Beide Teile weisen Gehdlze auf.

Abb. 42: Standort 9 ,,Am Bahnhof“. Blick von dem siidlichen Teil des Standortes in Richtung
Norden (links) und dem ndrdlichen Teil des Standortes in Richtung Norden (rechts).
Quelle: Eigene Darstellung
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Flachenumfang

Der Flachenumfang betragt etwas mehr als 6.000 m? und daher wird dieser
Standort als ,mittel“ bewertet.

VerkehrserschlieRung

Die Flache ist an die Strale ,Am Bahnhof* direkt angebunden. Zudem befinden
sich direkte OPNV-Anbindungen, welche die Erreichbarkeit in Morfelden selbst, in
dem gesamten Rhein-Main Ballungsraum und darlber hinaus gewahrleisten. Die-
se Alternative wird hinsichtlich der VerkehrserschlieBung als ,gut® bewertet.

Erreichbarkeit fir FuRganger

Die Erreichbarkeit fur FuRganger wird im 300 / 500 / 700-m-Radius wie folgend

bewertet:
Bebauung im Radius von Bewertung
300 m 40- 80 (ca.66 %) mittel 1
500 m 40- 80 (ca. 66-67 %) mittel 1
700 m 40- 80 (ca. 57-58 %) mittel 1
Gesamt mittel 1

Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer

Die Erreichbarkeit fir Fahrradfahrer wird im 500 / 1.000 / 1.500-m-Radius wie
folgend bewertet:

Bebauung im Radius von Bewertung
500 m 40- 80 (ca. 66-67 %) mittel 1
1.000 m 40- 80 (ca. 45 %) mittel 1
1.500 m <40 (ca. 29 %) schlecht 0
Gesamt mittel 1

OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort befindet sich in ca. 2__50 m von einer OPNV-Haltestelle Morfelden und
wird somit unter dem Aspekt der OPNV-Erreichbarkeit als ,,gut“ bewertet. Diese
liegt in der Strale Am Bahnhof.
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Ubereinstimmung mit den Zielen der iibergeordneten Planung

n-y |/ Der Regionale Flachennutzungsplan stellt

L.—- die Flache als
- Flache fur den Schienenverkehr
‘,‘ - P-R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

- Siedlungsbeschrankungsgebiet
dar.

fernverkehrsstrecke, Bestand®.
Die Ansiedlung in diesem Bereich wiirde

gegen 2 Darstellungen verstofRen und be-
kommt daher die Bewertung ,mittel”.

Abb. 43: Auszug aus RegFNP.
Quelle: Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt

Das Gebiet grenzt von zwei Seiten an Wohnbebauung (nach Osten und Stiden, im
Westen verlauft die Bahnlinie als Trennung) und bekommt daher die Bewertung
,Schlecht.

Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte.

Aus landschaftsplanerischen bzw. griinordnerischen Aspekten hat die Flache eine
mittelwertige Bedeutung und wird somit als ,mittel“ bewertet aufgrund sich inner-
halb der Flache befindender Baume.

Flachenverfugbarkeit

Die Flurstlcke sind im stadtischen Besitz. Daher wird die Verfugbarkeit als ,mittel*
bewertet.

Sonstige Restriktionen

Auf der Flache befindet sich ein Parkplatz (Park & Ride), welcher angesichts der
sich in der unmittelbaren Nahe befindenden Bahnhofes einen hoheren Stellenwert
fur die gesamte Stadt hat. Zudem befindet sich der Standort auf Flachen, die flr
die 6ffentliche Nutzung fir die Zukunft. Der Zuschnitt der Flache lasst keinen opti-
malen Standort zu. Der Standort wird als ,schlecht” bewertet.

Zudem grenzt die Flache an eine ,Schienen-

Seite 53 von 59



Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters
in Morfelden

Kombination mit anderen Nutzungen

Aufgrund der Larmimmission, hervorgerufen aus der sich in unmittelbarer Nahe
befindenden Bahnlinie und aufgrund der Tiefe des Grundstiickes wird die
Kombination mit anderen Nutzungen als ,schlecht” bewertet.

Tabellarische Ubersicht der Bewertung von Faktoren fiir den Standort 9

,Am Bahnhof*
Faktoren Bewertung
Flachenumfang mittel 1
VerkehrserschlieBung gut 2
Erreichbarkeit FuRganger mittel 1
Erreichbarkeit Fahrradfahrer mittel 1
OPNV-Erreichbarkeit gut 2
VerstoRe gegen die Darstellungen des RegFNP mittel 1
Einzelhandelskonzept der Stadt schlecht 0
Landschaftsplanerische bzw. gestalterische Aspekte mittel 1
Flachenverflgbarkeit mittel 1
Sonstige Restriktionen schlecht 0
Kombination mit anderen Nutzungen schlecht 0
Bewertung gesamt 10
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6. Ergebnisdiskussion und Empfehlung

Nach der Abgrenzung des Untersuchungsraumes, der Festlegung der Ausschluss-
faktoren und der positiven Bewertungskriterien sowie Vorstellung und detaillierten
Einzelbewertung hinsichtlich der Qualitdten und Restriktionen der neun Standorte
werden die Ergebnisse zusammengefasst und ausgewertet.

Die Bewertungsergebnisse einschliel3lich der wesentlichen Kriterien der vorliegen-
den Standortalternativenpriifung sind in der nachfolgenden Tabelle ersichtlich.

Ideal-
Faktoren stand StO StO StO StO StO StO StO StO StO
ort 1 2 3 4 5 6

FulRganger

OPNV-Erreichbarkeit

2 2 1 0 1 1 1 2 2 2
Anzahl der VerstdRe
gegen Aussagen des 2 1 2 1 0 1 2 2 1 1
RegFNP
Einzelhandelskonzept
der Stadt 2 0 0 0 0 0 0 2 0 0

Landschaftsplaneri-
sche bzw. griinordne- 2 0 2 1 1 1 2 0 0 1
rische Aspekte

Flachenverfugbarkeit 2 0 2 0 0 0 2 1 0 1

Sonstige Restriktio-
nen

Kombination mit an-
deren Nutzungen

Bewertung gesamt 22 7 14 8 9 8 9 12 9 10
Bewertung in % 100 31,82 63,64 3636 4091 36,36 40,91 5455 4545 4545

Die Gegenuberstellung der Ergebnisse der standortbezogenen Bewertung zeigt
die Bandbreite der Gesamtbewertung der untersuchten Standorte, die zwischen 7
und 14 Punkten liegt. Dabei ist zu erwahnen, dass sich die Zahlenwerte aus den
erfassten Indikatoren und deren Auspragungen ergeben. Eine Standortanalyse
stellt ein Hilfsmittel dar, das die spezifischen Qualitaten der untersuchten Standor-
te nachvollziehbar dargestellt und vergleichbar macht. Damit wird ebenso deutlich,
welche Standorte die besseren und welche die schlechteren Qualitaten besitzen.
Die hochste Bewertung, betrachtend alle Bewertungskategorien, die zu erreichen
gewesen ware betragt insgesamt 22 Punkte. Diese entspricht der 100 %-igen Eig-
nung far einen Standort und ist in der Realitat nicht erreichbar, was die Untersu-
chung gezeigt hat.

2 2 2 2 2 2 0 2 2 0

Die hdchste Punktzahl 14 (63,64 %) hat der Standort 2 ,Langener Str. 100“ erhal-
ten.
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Bei den Faktoren: VerkehrserschlieBung, landschaftsplanerische bzw. grinordne-
rische Aspekte, Flachenverfugbarkeit und Kombination mit anderen Nutzungen hat
der Standort die bestmégliche Bewertung bekommen. Es sind auch keine sonsti-
gen Restriktionen innerhalb des Standortes vorhanden, so dass der Standort unter
diesem Aspekt ebenso die beste der mdglichen Bewertungen bekommen hat. In
Bezug auf die Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes ist nur ein
Verstol3 zu verzeichnen. In dieser Kategorie wurden 0 bis 1 Verstolie als ,vertret-
bar bestimmt und somit wurde der Standort auch hier am hdchsten bewertet. Ahn-
lich in dieser Kategorie haben, d. h. mit einem Versto3 haben die Standorte
»otadtpark® und ,Null-Alternative® abgeschnitten. Der letztere befindet sich ebenso
an einem Standort mit der Darstellung ,Gewerbliche Bauflache®. An dieser Stelle
ist zu erwéhnen, dass alle Standorte gegen Darstellungen des Regionalen Fl&-
chennutzungsplanes 2010 verstoRen®. Innerhalb der Flachen, die den Darstellun-
gen bzw. Aussagen des RegFNP vollstandig entsprechen befinden sich derzeit
keine Baulucken des gesuchten Flachenumfangs (vgl. Kap. 5).

Bei drei Kriterien hat der Standort 2 schlecht abgeschnitten. Zum einen hinsichtlich
der Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt, fiir die die inte-
grierte Lage fur die Bewertung entscheidend in der Analyse gewesen ist, zum an-
deren hinsichtlich der Erreichbarkeit. Dabei wurde der prozentuale Flachenantell
der Wohnbebauung in einem Umkreis von 300 / 500 / 700 m fiir Ful3génger und
500/ 1000 / 1500 m fur Fahrradfahrer um den Standort herum gemessen. Zu be-
tonen ist jedoch, dass dieser Standort eine Versorgungslicke fir die norddstlichen
Wohnquartiere von Mérfelden schlieRen wirde und Uber die Langener Stral3e und
den Alten Weg fu3laufig und mit dem Fahrrad sehr gut erreichbar ware. Es wird
angenommen, dass dies sich positiv auf den Standort und somit das Unternehmen
auswirken wirde.

Mit zwei Punkten weniger, also zwdlf Punkten (54,55 %) hat der Standort 7 ,Stadt-
park“ abgeschnitten. Danach folgt der Standort 9 ,Am Bahnhof“ mit zehn Punkten
(45,45 %). Neun Punkte (40,91 %) haben die Standorte 4 ,An den Garten® und 6
,Null-Alternative“ und 8 ,Westlich vom Bahnhof* bekommen. Am schlechtesten,
gemal der Analyse, eignen sich fur die Ansiedlung die Standorte 3 ,An der B 44"
und 5 ,An der Darmstadter Strale” mit acht Punkten (36,36 %) und Standort 1
,Morfelden-Nord“ mit lediglich 7 Punkten (31,82 %).

Hinsichtlich der Standort-Empfehlung ergibt sich durch eine vergleichende Gegen-
Uberstellung der Ergebnisse der Gesamtbewertung somit folgende Rangordnung:

D Standort 2

(2) Standort 7

3) Standort 9

4) Standort 4, Standort 6, Standort 8
(5) Standort 3, Standort 5

(6) Standort 1

Die Analyse der neun Standorte fir die Verlagerung des ALDI Lebensmitteldis-

counters in Mdrfelden hat ergeben, dass sich der Standort 2

,Langener Str. 100 und der Standort 7 ,Stadtpark® am besten fir die Niederlas-
sung des ALDI Lebensmitteldiscounters in Mérfelden eignen. Diese haben tber
50 % der theoretisch méglichen Bewertung fir den ldealstandort erreicht.

® Dies bedeutet, dass bei jedem der untersuchten Standorte ein Zielabweichungsverfahren von den
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes notwendig wére.
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Im Rahmen der Entscheidungsfindung ist dementsprechend zwischen den zwei
0. g. Standorten abzuwagen.

Aufgrund der besonderen Erholungsqualitat und -bedeutung des Standortes 7
~otadtpark® fur den Stadtteil bzw. die gesamte Stadt ist dieser Aspekt stark zu ge-
wichten bzw. argumentativ hervorzuheben. Dieser stellt den einzigen Park in Mor-
felden dar. Zudem sind innerhalb dieser Flache bedeutende Gehodlze vorhanden,
die aus grunordnerischer Perspektive weiterhin zu erhalten sind. Aufgrund dieser
Relevanz lasst sich feststellen, dass sich dieser Standort fir die Ansiedlung des
ALDI Discounters nicht eignet.

Ganz andere Voraussetzungen bietet der Standort 2 ,Langener Str. 100“. Dieser
Standort weist keine bzw. fast gar keine wichtigen Aspekte fur die Stadt oder
Grunordnung auf. Ebenso in Bezug auf die Entwicklungsmoglichkeiten bzw.
-notwendigkeiten fir andere stadtische Strukturen ist dieser Standort, im Gegen-
satz zu manch anderen Standorten, nicht so bedeutend. Diese Gegebenheit ver-
deutlicht die Eignung des Standortes flr die Ansiedlung des ALDI Discounters an
der Langener Str. 100. Besonders hervorzuheben ist das Eigentumsverhaltnis die-
ses Standortes. Die Tatsache, dass sich die Flache im Eigentum des Projektent-
wicklers befindet, ist fur die Verlagerung von sehr grol3er Relevanz.

Der Standort punktet zudem mit seiner guten Verkehrserschliel3ung, der Lage an
der B 486 und auch der rAumlichen Nahe zum ALDI-Logistikzentrum, welches sich
in nur ca. 300 m Luftlinie von dem Standort 2 ,Langener Str. 100“ befindet.

7. Zusammenfassung

Der Discountermarkt ALDI GmbH & Co. KG sucht fiir eine Verlagerung eines sei-
ner Betriebe innerhalb der Stadt Mérfelden-Walldorf, Stadtteil Mérfelden einen ge-
eigneten Standort, um seine Verkaufsflache zu vergré3ern und somit das er-
wulnschte Sortiment-Angebot zu erweitern.

Hierzu wurde eine entsprechende Untersuchungsmethode ausgesucht und ange-
wendet, eine Standortanalyse. Bei dieser ist es von Bedeutung bzw. ratsam auch
die ,Null-Alternative” mitzubericksichtigen, um zu Uberprufen ob evil. der jetzige
Standort sich doch am besten als Standort geeignet. Auch in der vorliegenden Un-
tersuchung wurde die ,Null-Alternative® mitbertcksichtigt.

Der Untersuchungsraum wurde, aufgrund von durch den Stadtteil Mérfelden ver-
laufende Bahntrasse, auf den Bereich 6stlich der Bahn gelegenen Siedlungsteile
beschrankt, mit einer Ausnahme von einer kleinrAumigen Flache, die sich westlich
des Bahndammes befindet. Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes orientierte
sich im Wesentlichen an dem zentralen Versorgungsbereich und an der bestehen-
den Bebauung des Stadtteiles Mdrfelden.

Fur die Ermittlung geeigneter neuer Standorte fur eine Umsiedlung des Discoun-
termarktes wurde ein zweistufiges Suchverfahren angewandt. Zunachst wurden
die Flachen bzw. Bereiche bestimmt, die sich grundsatzlich fur die Verlagerung
nicht eignen. Es wurden also Flachen ausgeschlossen.
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Nach Beriicksichtigung der negativen Faktoren ergaben sich innerhalb des Such-
raumes die folgenden neuen Standorte:

Standort 1 ,Morfelden-Nord*

Standort 2 ,Langener Str. 100“

Standort 3 ,An der B 44

Standort 4 ,An den Garten®

Standort 5 ,An der Darmstadter Strafte®
Standort 6 ,Null-Alternative®

Standort 7 ,Stadtpark®

Standort 8 ,Westlich des Bahndammes*
Standort 9 ,Am Bahnhof*

Die im ersten Abschnitt der Untersuchung bestimmten mdglichen Standorte wur-
den in dem darauffolgenden Schritt detailliert hinsichtlich ihrer Qualitaten und
Restriktionen untersucht und bewertet.

Wesentliche Kriterien, d.h. positive Faktoren fur eine Ansiedlung von grofR3flachi-
gem Einzelhandel sind:

Flachenumfang

Verkehrserschliel3ung

Erreichbarkeit fur FulRganger

Erreichbarkeit fur Fahrradfahrer

OPNV-Erreichbarkeit

Anzahl der VersttR3e gegen Aussagen des RegFNP
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte
Flachenverflugbarkeit

Sonstige Restriktionen

Kombination mit anderen Nutzungen

Auf der Grundlage dieser Bewertungskriterien wurde eine Bewertungsmatrix fur
einzelne Standorte und als Gesamttibersicht erstellt, die eine systematische und
transparente Bewertung der einzelnen Standorte erlaubt. Den einzelnen Standort-
faktoren sind 3 Bewertungsindikatoren zugeordnet, die von 0 = ,schlecht” bis 2 =
,gut“ bzw. ,vertretbar” reichen. Mithilfe des erstellten Bewertungstableaus wurden
die neun untersuchten Standorte einer Gesamtbewertung unterzogen.

Grundsatzlich hat die Untersuchung ergeben, dass sich in Morfelden nur wenige
Flachen befinden, die sich fir eine Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandel ei-
genen bzw. fur eine Umsiedlung von Vorteil waren. Grund dafir sind vor allem das
Fehlen von unbebauten Flachen in integrierten Lagen sowie das Fehlen von
brachliegenden Flachen innerhalb des Sondergebietes, das Einzelhandel zulasst.
Weitere Restriktionen ergeben sich durch die Grunflachen bzw. Gehdlzbesténde,
die aufgrund der Tatsache, dass Mdrfelden im Wesentlichen bebaut ist, zu erhal-
ten waren.

Die Analyse hat ergeben, dass fir eine Umsiedlung des Discountermarktes die
beste Eignung der Standort 2 ,Langener Strale® aufweist. Diese wirde die Ver-
sorgungsliicke im Nordosten von Morfelden schliel3en. Etwas schlechter (um ca. 9
%) jedoch laut der Ergebnisse ebenso gut geeignet erwies sich der Standort 7
~otadtpark®. Beide Standorte haben Uber 50 % der mdglichen Bewertungspunkte
erreicht. Da der letzterer jedoch eine hohe Relevanz in Bezug auf dessen Aufent-
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haltsqualitat und Griinordnung besitzt wird er grundséatzlich als Standort nicht emp-
fohlen.

Im Falle der Entscheidung zu Gunsten des Standortes 2 ,Langener Str. 100“ ist im
Rahmen der weiteren Detailprifung zu entscheiden, ob noch Grundstiicke 0stlich
des Standortes zugekauft werden kénnen, denn in Hinblick auf die Flachengrof3e
hat der Standort 2 nur ,mittel“ abgeschlossen.

Fur das weitere Verfahren ist insbesondere eine Abstimmung mit der Ubergeord-
neten Planungsebene im Hinblick auf die Darstellungen bzw. Aussagen des Regi-
onalen Flachennutzungsplanes 2010 vorzunehmen. Dies gilt sowonhl fir den laut
der Analyse am besten geeigneten Standort als auch fiir alle restlichen, der Analy-
se unterzogenen Standorte.
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