1 ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

DER STADT MELDORF

FUR DEN BEREICH "WESTLICH BAHNTRASSE, NORDLICH DER KAMPSTRASSE UND

SUDLICH DES REWEMARKTES"

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 133), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 446).
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Eisenbahn

Art der baulichen Nutzung
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

m Mischgebiete

§ 6 BauNVO
Gewerbegebiete
§ 8 BauNVO

Sonstige Sondergebiete
hier: GroRflachiger Einzelhandel

§ 11 BauNVO

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches fir die
1. Anderung des Flachennutzungsplanes

Nacrichtliche Ubernahmen
§ 5 Abs. 4 BauGB

m Anbaufreie Strecke auRerhalb der Ortsduchfahrtsgrenzen (20 m)
- § 5 Abs. 4 BauGB i.V.m. 1 FStrG bzw. § 29 Abs. 1u. 2 StWG

Bundesbahn 1210

E

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses vom 20.11.2007. Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 05.12.2007 im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Meldorf.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit entfallt nach § 3 Abs. 1 Satz 2 Ziff 2 BauGB,
stattdessen fand am 1409.2005 vor  Einleitung des  Verfahrens eine
Burgerinformationsveranstaltung statt.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am 09.07.2008 unterrichtet und zur

Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Bauausschuss hat am 17.09.2008 den Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
und die Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes und die Begrindung haben in der Zeit

vom 06.11.2008 bis 08.12.2008 wahrend der Dienststunden (Montag — Mittwoch sowie Freitag,
vormittags 08.00 Uhr — 12.00 Uhr sowie Donnerstag von 07.00 — 12.00 Uhr und 13.00 — 17.00

Uhr und nach Vereinbarung) nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentiiche
Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 29.10.2009 im

Amtlichen Bekanntmachungsblatt ortsiiblich bekannt gemacht.

6. Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 24.10.2008 zur Abgabe einer Stellungnahme

aufgefordert.

7 Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
konnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 15.09.2009/21.09.2009 zur Abgabe einer

Stellungnahme aufgefordert.

8 Die Gemeindevertretung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 24.11.2009 geprift Das Ergebnis

wurde mitgeteilt.
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9. Der Entwurf der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde nach der 6ffentlichen
Auslegung (Nr. 5) gedndert. Der Entwurf und die Begriindung haben in der Zeit vom 06.10.2009
bis 06.11.2009 wahrend der Dienststunden (Montag — Mittwoch sowie Freitag, vormittags 08.00
Uhr — 12.00 Uhr sowie Donnerstag von 07.00 — 12.00 Uhr und 13.00 — 17.00 Uhr und nach
Vereinbarung) erneut &ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 24.09.2009 im Amtilichen Bekanntmachungsblatt
bei Bekanntmachung durch Aushang: in der Zeit vom 24.09.2009 bis 07.10.2009 durch Aushang
- ortsiiblich bekannt gemacht. (zusatzlich bei Bereitstellung im Internet: Auf die Bereitstellung im
Internet wurde am in (Zeitung)/durch Aushang hingewiesen.)

10. Die Stadtvertretung hat die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes am 24.11.2009
beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

11. Das Innenministerium des Landes Scme«.I;wig—Hotstein hat die JJ} w?u g des
Flachepnutzungspl it chei ! vom o ds LRY LU Az
......... f V%-@Tsfl]ﬂy??zaa feeeeeei e eeeeeee - Mt -Nebenbestimmungen-

-upd Hinweisen - genehmigt.

12. Die-Gemeindeve
sind beachtet. Da

13. Die Erteilung der Genehmigung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Stelle,
bei der der Plan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarungauf Dauer wéhrend

der Sprechstunden von allen Int 5§%rt ingesehen w, und die /b halt
Auskup:lrft erteilt, wurden am ?.?‘ef ‘jbﬁgg (vom W@% bis ﬁiﬁ]ﬁf ..... )
ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde auf die Mdoglichkeit einer
Geltendmachung von Verfahrens- und FormverstéRen, und von Méangeln der Abwéagung sowie
auf die Rechtsfolgen (§215 Abs. _ ingewiesen. Die 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde mithin am ¢ 5V LS wirksam.
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Stadt Meldorf

Begrundung

1. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbe KampstraRe - Sud* 24. November 2009

1 Planungserfordernis und
rdumlicher Geltungsbe-
reich

AG PLANERGRUPPE

Entwickelt aus den gesamtstadtischen Entwicklungsuber-
legungen wurde im Juni 2007 der ,Sprung Uber die Bahn*
vollendet. Diese Ubergeordnete verkehrsplanerische Mal3-
nahme (Verlagerung der B 431) bringt eine grundlegende
Veranderung der Verkehrsstrome mit sich. Daraus folgt
zum Einen die gewtinschte Entlastung der Innenstadt (ins-
besondere der Osterstrale, des Zingels und der Kamp-
straRe) zum Anderen sind damit aber auch weit reichende
Umstrukturierungen, insbesondere der anliegenden Ge-
werbe- und Handelsbetriebe, verbunden.

Zur Vollendung der verkehrsplanerischen Malinahme
~Sprung Uber die Bahn“, die eine Reihe von stadtebauli-
chen Umstrukturierungen erst ermgglicht, wurde eine stad-
tebauliche Gesamtkonzeption erarbeitet, die in Form der
~-Rahmenplanfortschreibung 6stliche Innenstadt* (2005/06)
erarbeitet wurde. Ziel ist es diese Umstrukturierungspro-
zesse zu steuern und zu einer gelungenen gesamtstadti-
schen Entwicklung zu fihren.

Zur Starkung der Wirtschaftsstruktur im Bereich der 6stli-
chen Innenstadt sind dabei insbesondere die aus der we-
sentlich erschwerten Erreichbarkeit der anliegenden Be-
triebe entstandene Funktionsschwéche und die damit ver-
bundene einsetzende Veranderung der Betriebsstrukturen
aufzufangen und die bereits positiv erkennbaren auf Pri-
vatinitiative basierenden Umwandlungsprozesse (insbe-
sondere des Aldra-Gelandes, des Bahnhofes und der Ein-
zelhandelsansiedlungsvorhaben nérdlich der Kampstral3e)
Zu unterstitzen und zu beférdern. Daneben gilt es inner-
stadtische Versorgungseinrichtungen, die einem ver-
gleichbaren Prozess ausgesetzt sind, zu erhalten und zu
starken. Dies gilt nicht nur in Bezug auf die Versorgung
des gesamten Raums Meldorfs, sondern auch in Hinblick
auf die wachsende Bedeutung des Tourismus fur den Be-
reich Meldorf-Umland.

Der vorliegende 1. Anderung des Flachennutzungsplans
Bebauungsplan bereitet auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung und im Einklang mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57.1 einen wei-
teren Schritt zur baulichen Umsetzung des stadtebauli-
chen Gesamtkonzeptes vor.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Flache-
nnutzungsplans ,Gewerbe Kampstrasse - Sid“ umfasst
das Gebiet des gleichzeitig in Aufstellung befindlichen vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57.1. Das Plange-
biet befindet sich westlich der Bahntrasse, Ostlich der
Kampstral3e und sidlich des Rewe-Marktes und des
Sprung Uber die Bahn.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst rund 4,7 ha.

100609FNP
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Stadt Meldorf

Begrundung

1. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbe KampstraRe - Sud* 24. November 2009

2 Ubergeordnete Planungs-
grundlagen

2.1 Landesentwicklungsplan
(Entwurf)

2.2 Regionalplan, Land-
schaftsrahmenplan

2.3 Flachennutzungsplan

AG PLANERGRUPPE

Meldorf ist im Landesentwicklungsplan als Unterzentrum
mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums dargestellt. Meldorf
liegt aul3erhalb des 10 Km-Umkreises des Mittelzentrums
Heide. Dargestellt sind aulerdem die Bahnlinie Hamburg-
Westerland, die B 5 und B 431. Zudem befindet sich nord-
lich und westlich eine Biotopverbundachse — Landesebe-
ne.

Meldorf ist im Regionalplan als Unterzentrum mit Teilfunk-
tion eines Mittelzentrums dargestellt. Dartber hinaus ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplans Teil des baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebietes eines zentralen
Ortes. Dargestellt sind auRerdem die Bahnstrecke und die
Uberértlichen Verkehrsverbindungen (B 431, B 5, L 147
und L 183).

Im Landschaftsrahmenplan werden keine das unmittelbare
Plangebiet betreffenden Aussagen getroffen.

Der Geltungsbereich ist im giltigen Flachennutzungsplan
der Stadt Meldorf derzeit als gewerbliche Bauflache und
entlang der Kampstrasse als gemischte Bauflache darge-
stellt.

Nordlich angrenzend befindet sich der als Uberértliche
Stralenverbindung dargestellte Sprung Uber die Bahn und
der als 6ffentliche Grinflache dargestellte Friedhof, stidlich
und westlich schliel3t sich der als gemischte Bauflache
dargestellte Innenstadtbereich Meldorfs an und 6stlich die
Bahnstrecke Westerland — Hamburg sowie daran an-
schlieRend gewerbliche Bauflachen.

Entsprechend der Zielsetzungen des Rahmenplans wird
eine Anderung eines Teils der riickwartigen Flachen der
Kampstral3e in Sondergebiet ,Einzelhandel* vorgenom-
men. Die strassenbegleitende Bebauung verbleibt als ge-
mischte Bauflache, da hier keine grundlegenden Nut-
zungs- und Strukturanderungen vorgesehen sind.

100609FNP
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Stadt Meldorf

Begrundung

1. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbe KampstraRe - Sud* 24. November 2009

2.4 Landschaftsplan

2.5 Archéaologie

3 Planerische Konzeption /
Rahmenplanfortschreibung
ostliche Innenstadt

AG PLANERGRUPPE

Planausschnitt des derzeitigen FNP

Der Landschaftsplan stellt die Flache des Plangebietes als
geeignete Flache fir Bebauung dar.

Bei archéaologischen Untersuchungen in den Jahren 1993
und 1996 sind auf dem Grundstick Ziegelstra3e 47 ein
Teilstlick eines spatmittelalterlichen mehrphasigen Stadt-
grabens freigelegt worden. Dieser Bereich ist in die archa-
ologische Landesaufnahme mit der Nr. LA 9 eingetragen.
Der Wehrgraben setzt sich in Richtung Norden durch das
Plangebiet fort. Der genaue Verlauf ist noch unbekannt.
Tiefgreifende Bodeneingriffe missen daher in dem Pla-
nungsgebiet archdologisch begleitet werden. Das Archéo-
logische Landesamt ist entsprechend mit den genaueren
Bauplanungen, wenn sie mit Eingriffen in den Boden ver-
bunden sind, zu beteiligen.

Ausgel6st durch die Umsetzung des ,Sprung uUber die
Bahn“ sowie einer Reihe konkreter privaten Initiativen und
Verlagerungswiinschen kam es zu einer weiteren Fort-
schreibung des Rahmenplans fiir die ostliche Innenstadt.

Insbesondere durch die veranderten Verkehrsstrome, die
einen wesentlichen Standortfaktor fiir die ansassigen Be-
triebe darstellen, kam es und kommt es fortlaufend zu ei-
ner Reihe von Umstrukturierungen bzw. Bedarfen an stit-
zenden Mal3hahmen:

100609FNP
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Stadt Meldorf

Begrundung

1. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbe KampstraRe - Sud* 24. November 2009

Verlagerung des Raiffeisenbetriebes nérdlich der
Kampstral3e

Verlagerungswinsche bestehender Einzelhandelsein-
richtungen an der KampstraRe bzw. nordlich des Zin-
gels

Leerstande im Verlauf der Kampstrale, des Zingels
und der StraRe am Bahnhof

Ein weiterer wesentlicher Gegenstand der Erarbeitung der
Rahmenplanfortschreibung ist die Integration privater
Malnahmen wie:

der bereits vollzogenen und sehr gelungenen Umnut-
zung des Bahnhofsgebaudes zu einem Fortbildungs-
zentrum der WAK,

den Ansiedlungswinschen fir Einzelhandelseinrich-
tungen nordlich der Kampstralle von Seiten privater
Investoren mit arrondierenden Nutzungen,

den Umstrukturierungskonzepten der ,Aldra-Flachen”
(Aufwertung durch zugeordnete Verkaufsflachen und
Umnutzung eines Teils der Hallen fir Freizeitnutzun-
gen) sowie die zukinftige Ausrichtung von Teilen der
bestehenden Hallen auf die Bahnstrecke.

Der PACT-Initiative zur Neugestaltung des Innenstadt-
bereiches insbesondere der Ful3géngerzone.

der notwendigen Qualifizierung des innerstadtischen
Wohnraums.

In dieser Rahmenplanfortschreibung wurden die in den
vorhergegangenen Planungen ermittelten Missstande
Uberprift bzw. durch die Verkehrsverlagerung neu ent-
standene Missstande ermittelt:

AG PLANERGRUPPE

Leerstande

- Wohngebaude an der StraRe ,Am Bahnhof

- Erdgeschossnutzungen einzelner Gebaude am Zin-
gel

- Gewerbehallen des Aldra-Geldndes entlang der
Bahnlinie und teilweise in den riickwartigen Lagen

- Wohngebaude im Verlauf der Kampstrasse

Nachnutzungsbedarfe

- Teile des Aldra-Gelédndes

- Baublock stdlich des Zingels aufgrund anstehender
Nutzungsaufgaben

- Bereich nordlich der Kampstrasse aufgrund der Ver-
lagerung des Raiffeisen-Betriebes und der Anpas-
sungsnotwendigkeit der ansassigen Einzelhandelsbe-
triebe in Folge der verdnderten Verkehrsstrome

Funktionale und baulich- gestalterische Misssténde

100609FNP
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Stadt Meldorf

Begrundung

1. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbe KampstraRe - Sud* 24. November 2009
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- Der Zingel ist aufgrund seiner aus der bisherigen
Verkehrsbelastung resultierenden Gestaltung nicht in
der Lage die nunmehr notwendige Funktion als Ein-
gangs- und Verbindungselement des dstlichen Innen-
stadtbereiches zu Gbernehmen

- Angemessene Gestaltung der KampstralRe und ein-
zelner anliegender Geb&ude zur Zusammenfihrung
der durch die bisherigen Verkehrsbelastung getrennten
Bau- und Funktionsbereiche beiderseits der Kamp-
stralle

- Zusammenfihrung der bisher auf privatinitiative be-
ruhenden EinzelmaRnhahmen zu einem gesamtstadti-
schen Konzept (Umnutzung von Teilen des Aldra-
Gelandes, Umnutzung und Neugestaltung des Bahn-
hofes, Umstrukturierungs- bzw. Neuansiedlungswin-
sche von Einzelhandelsbetrieben nérdlich der Kamp-
stralRe, Umgestaltung der Ful3gdngerzone)

e Verkehrliche Missstande
- Aufgrund der verlagerten Verkehrsstréme mangeln-
de Erreichbarkeit des Zingelbereiches
- Gestalterische und funktionale Einbindung der Un-
terfihrung in den Gesamtbereich Zingel
- Fehlende oder baulich unbefriedigende Ful3wege-
verbindungen als Verknipfung zwischen Fuf3ganger-
zone / Zingelbereich und den zukinftigen Nutzungen
ndrdlich der KampstralRe
- Fehlende Entlastungsparkplatzen fir den Bereich
des Sudermarktes im Zusammenhang mit der Neuge-
staltung des ,neuen” Stadteinganges am Kreisverkehr

Insgesamt ergibt sich daraus die Notwendigkeit eines
schlissigen Gesamtkonzeptes in Form der begonnenen
Rahmenplanfortschreibung, dass die laufenden Prozesse
steuert und unterstiitzt und somit die sinnvolle verkehrs-
lenkende MalRBhahme ,Sprung Uber die Bahn“ zu einem
gelungenen gesamtstadtischen Konzept abrundet.

Durch die oben genannten Themenfelder wird deutlich,
dass es sich dabei nicht nur um klassische gestalterische
Sanierungsaufgaben handelt, sondern auch um wirtschaft-
liche und insbesondere verkehrliche MalZnahmen.

Im wesentlichen geht es dabei um die Schaffung einer an-
gemessenen Anbindung des Zingelbereiches, der eine
neue Bedeutung als innerstadtischer Verknipfungspunkt
zwischen der historischen Innenstadt mit dem Hauptge-
schéaftsbereich und den groRen Wohngebieten im Osten
der Bahntrasse findet. Der Zingel bildet den &stlichen
Endpunkt der FuRRgangerstraBe und ist Teil des in keinem
férmlichen Verfahren festgelegten Sanierungsgebietes der
Innenstadt. Der Zingel stellt aul3erdem die Verbindung
zwischen den neuen ndrdlich der Kampstral3e gelegenen
Nutzungen und den in Neustrukturierung befindlichen Tei-

100609FNP
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Stadt Meldorf

Begrundung

1. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbe KampstraRe - Sud* 24. November 2009
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len siudlich des Zingels her. Um dieser Aufgabe als Ver-
knupfungspunkt gerecht werden zu kénnen ist eine ent-
sprechende Neugestaltung unerlasslich.

Die Funktionsfahigkeit des Zingels und der bereits ansas-
sigen bzw. ansiedlungswilligen Betriebe hangt entschei-
dend von der angemessenen ErschlieBung dieses Berei-
ches ab. Fir den Bereich der Kampstral3e bedeutet dies
einen adaquaten verkehrsberuhigten Umbau der durch
den ,Sprung Uber die Bahn" wesentlich entlasteten Straf3e.
Dies ermdglicht zum Einen die ausreichende Anbindung
der Betriebe nordlich der KampstraRe und des Zingels,
bietet darlber hinaus aber auch die Mdglichkeit der Zu-
sammenfihrung der durch die Verkehrsbelastung bislang
getrennten aber zusammengehérigen Bebauungsstruktu-
ren.

Durch die Veranderung der Verkehrsstréme entsteht
gleichzeitig auch die Notwendigkeit einer Anbindung die-
ses Bereiches von Siden durch einen angemessenen
Ausbau der ,Neuen Bahnhofsstral3e” als innerdrtliche Ver-
bindungsstralle Bebauungsplan Nr. 43). Diese Stralie
wirde entscheidend zur Starkung des Zingelbereiches bei-
tragen und gleichzeitig den begonnenen Wandlungspro-
zess des Aldra-Geléandes mit einer Neuausrichtung eines
Teiles der Flachen zur Bahnstrecke erst ermdoglichen.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Malinahmen:

e Umgestaltung des Zingels zu einem stadtischen Platz-
bereich mit mehr Aufenthaltsqualitat. Auch nach Entfall
des Durchgangsverkehrs verbleibt die historisch ge-
wachsene Funktion des Zingels als dstlicher Stadtein-
gang, insbesondere fir die angrenzenden Stadtteile,
bestehen. Zur Starkung der Randfunktionen (Laden,
Apotheke, Wohnen, Dienstleistungen) und der an-
schlielenden FuRRgangerzone und der neuen Einzel-
handelseinrichtungen soll der Zingel zukinftig zu ei-
nem innerstadtischen Platz mit wichtiger Verknip-
fungsfunktion entwickelt und umgestaltet werden.

e Besondere Gestaltung der Unterfiihrung, insbesondere
der Rampen- und Treppenanlage am Zingel sowie der
Ubergange zu angrenzenden Nutzungen und Gebau-
den. Ziel ist eine mdglichst optimale gestalterische und
stadtebauliche Einflgung der verkehrstechnischen An-
lage zur Erreichung einer mdglichst hohen Akzeptanz
und Belebung dieses Bereiches. Aktualisierung der
Planung an aktuelle Anforderungen und Méglichkeiten,
z. B. Nutzung der Unterfiihrung als Bahnsteigerschlie-
Bung, Treppe zum AulRenbahnsteig.

e Ein verkehrsberuhigter Riickbau der Kampstraf3e wird
nach der Fertigstellung des ,Sprung Uber die Bahn®
mdglich. Dieser gewahrleistet gleichzeitig die Erschlie-
Bung der anliegenden Betriebe und des Zingels und
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ermdglicht das Zusammenwachsen der zusammenge-
hdérigen Bebauungsstruktur.

Bau der ,neuen Bahnhofstrasse® als innerdrtliche Ver-
bindungsstrasse unter Einbindung des Umgenutzten
Bahnhofsgeb&dudes und einer ZOB-Neugestaltung (u.
a. Leerstand und Hochhaus an der Bahn). Die Planung
der ,neuen BahnhofstraRe* auf dem ehemaligen La-
gergleis entlang der Bahntrasse HH / Westerland und
Betriebsverlagerungen bei der MHG (B-Plan 43) eroff-
nen Mdoglichkeiten fir eine kleinteiligere Gewerbean-
siedlung mit Ausrichtung zur Bahn hin. Damit kann
sich das Bild der Altstadt zur Bahn hin positiv wandeln
und am Innenstadtrand direkt am aufwendig sanierten
Bahnhof ein lebendiger Handels- und Arbeitsbereich
entstehen.

Gestaltung eines Auffangparkplatzes an der neuen
wichtigen Innenstadtzufahrt (Kreisel vor der Domstra-
3e) zur Entlastung des Marktplatzes und der kleinen
AltstadtstralRen im Zentrum.

Bauliche Erganzung der KampstraRenbebauung mit
gemischter Nutzung, insbesondere als bauliche Aus-
pragung der wichtigen Ubergangsstelle zwischen dem
historischen Platzbereich Zingel und dem neuen Ein-
zelhandelsbereich.

Kurze Verbindungen in die Innenstadt fir Fu3ganger
und Fahrradfahrer gestalten bzw. neu schaffen, z. B.
Uber vorhandene StralRen- oder Wegeverbindungen
oder geeignete Grundsticke. Diese dienen der Ver-
zahnung der beiden Gebiete Uber die Kampstralle
hinweg und sollen Synergieeffekte zwischen der In-
nenstadt und dem neu zu entwickelnden Gebiet for-
dern.

Gestaltung der ubrigen Stellplatz- und ErschlieRungs-
anlagen zu angemessen gestalteten Freiraumen mit
multifunktionalem Charakter (Stellplatze, Veranstal-
tungsflache), Gestaltung der Rander zur Bahn, zur
neuen Innenstadtumfahrung und zur StrafRenrandbe-
bauung der Kampstraf3e.

Die Aufwertung des Innenblockes Zingel / Bahnhof zur
Starkung der gemischten Randnutzungen, insbeson-
dere der innerstadtischen Wohnfunktion. Dieses ge-
winnt neue Bedeutung im planerischen Zusammen-
hang mit dem Bereich Zingel (Zukunft der Wohn- und
Geschéftsnutzungen am sidlichen Platzrand)
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4  Einzelhandelsgutachten

4.1 Einzelhandelsentwick-
lungskonzept

AG PLANERGRUPPE

Auszug aus:

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Meldorf
Machbarkeitsstudie zur Belebung der Innenstadt der Stadt
Meldorf

Verfasser:

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fur Unternehmens- und
Kommunalberatung mbH

Hamburg, September 2007

Tragféhigkeitsrahmen fur die Entwicklung des Einzel-

handels

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung und Zentrali-

tatspotenziale

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Meldorf als Einzel-

handelsstandort ist die Frage entscheidend, welche Per-

spektiven der Einzelhandel in Meldorf insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhan-

delsexpansion sind in erster Linie

e Wachstumskrafte (Bevolkerungsentwicklung, Demo-
graphischer Wandel, Kaufkraftentwicklung und Be-
triebstypendynamik);

o Defizitfaktoren (unzureichende Zentralititswerte und
Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unter-
durchschnittliche Flachenausstattung und kleinrdumige
Versorgungslicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der
lokalspezifischen Situation der Stadt Meldorf heraus,
zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

e Aus der negativen Einwohnerentwicklung des Raumes
wird der Einzelhandel der Stadt Meldorf keine spurba-
ren Impulse erfahren kénnen.

¢ Aus dem demographischen Wandel ergibt sich ein Be-
darf nach fuRRlaufig erreichbaren Einkaufsmadglichkei-
ten.

¢ Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der
Pro-Kopf-Ausgaben werden prospektiv keine Impulse
fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Meldorf
ausgehen.

e Die Betriebstypendynamik hat auch in Meldorf zu der
generell zu beobachtenden, sogkraftigen Fachmarkt-
struktur mit vorrangig Pkw-orientierten Standorten (z.B.
Heider StralRe) und der gesteigerten Bedeutung der
grol¥flachigen Betriebe gefiihrt. Dennoch ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturver-
schiebungen zu Gunsten der Grofdflachen weiterhin
Verkaufsflachenpotenziale fir Meldorf entstehen.

100609FNP
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e Die Einzelhandelszentralitdit bewegt sich bereits auf
einem hohen Niveau. Dennoch kénnen in einigen Sor-
timentsbereichen gewisse Zentralititsdefizite bzw. -
unausgeglichenheiten (z.B. Elektro / Musikalien /
Computer) abgebaut werden.

¢ Die Flachenausstattung, gemessen in der Verkaufsfla-
chendichte, liegt oberhalb des durchschnittlichen Ni-
veaus von Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittel-
zentrums. Gleiches gilt fur die Nachfragebindungs- und
—abschépfungsquoten. Ein Ausbau der Nachfragebin-
dung und —abschépfung (z.B. durch Attraktivitatsstei-
gerung der Innenstadt) erscheint teilweise dennoch -
wenn auch nur in sehr begrenztem Mal3e - méglich.

e Zum Teil sind raumliche Versorgungsliicken in der
Nahversorgung gegeben.

Spielradume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots er-

geben sich damit aus mehreren Quellen:

e Die wesentlichen Entwicklungsimpulse gehen von den
kunftig zu erwartenden Tourismusimpulsen besonders
in Meldorf, aber auch im Umland aus.

e Durch eine Attraktivierung des Angebots kann die Bin-
dung der ortsansassigen Nachfrage weiter verstarkt
werden (um ca. 9 %-Punkte). Die zzt. vor allem in das
Mittelzentrum Heide abflieRende, neu zu bindende
Nachfrage generiert gewisse Entwicklungsspielraume.

e Hinzu kommen zusatzliche Entwicklungschancen aus
dem Ausbau der Versorgungsfunktion fiir das landliche
Umland durch eine héhere Abschdpfung (um ca. 8 %-
Punkte) aus dem Marktgebiet. Diese kdnnen ebenfalls
durch ein attraktiveres Angebot erzeugt werden.

e Durch die Bertcksichtigung einer vertrdglichen Um-
satzumverteilungswirkung von max. rd. 8 % des Um-
satzes des bestehenden Einzelhandels in Meldorf, er-
geben sich des Weiteren zusatzliche Expansionspo-
tenziale Uber diesen weitgehend verdrangungsneutra-
len Entwicklungsrahmen hinaus. Vor dem Hintergrund
der eher restriktiv angesetzten Steigerungsraten fir die
Erhéhung der Nachfragebindung und —abschdpfung ist
auch eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung
benachbarter zentraler Orte nicht zu erwarten.

Expansionspotenziale

Unter Bertiicksichtigung der Bevolkerungsverédnderungen
und der Ausschopfung des Zentralitdtspotenzials errech-
net sich fiur die Stadt Meldorf ein tragfahiger Flachenrah-
men bis zum Jahr 2015 von insgesamt ca. 4.100 bis.
4.200 gm Verkaufsflache.

Der grofdte Teil des Expansionsspielraums ergibt sich da-
bei durch eine Erhéhung der Nachfragebindung und —
abschopfung aus dem Umland (rd. 2.000 gm Verkaufsfla-
che). Durch Inkaufnahme einer vertraglichen Umsatzum-
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verteilungswirkung lassen sich zudem rd. 1.800 gm Ver-
kaufsflache entwickeln und durch wachstumsinduzierte
Faktoren nochmals rd. 400 gm Verkaufsflache.

Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielfalti-
gen Betriebstypen- und Standortmix die Urbanitat und At-
traktivitat einer Stadt, aber auch ihre Prosperitat positiv zu
beeinflussen. Diese auch primér stadtebaulichen Ziele las-
sen sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitpla-
nung die investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen
werden, so dass sich eine Nachfrage auch nach stadte-
baulich erwinschten Standorten einstellt, die der be-
triebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade
im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung
wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Ein-
zelhandel am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitstei-
lung des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich
jedoch im Wettbewerb nicht ohne bauleitplanerische Rah-
menbedingungen erhalten bzw. herbeifihren. Es kommt
dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsfla-
chenentwicklung an der Peripherie sowie eine gezielte
Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingungen
der Innenstadt sicherzustellen. Neben der raumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Ein-
zelhandels durch den Grad der Standortkonzentration
(Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt,
dass ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandels-
netz weniger sogkraftig ist als ein starker konzentriertes.
Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach
Stadt- und GemeindegroRe eine unterschiedliche Anzahl
von Standortagglomerationen zu.

Nach eigenen Untersuchungen von Dr. Lademann & Part-
ner lasst sich empirisch fundiert sagen, dass erst durch
das Funktionieren von Innenstadt und ergdnzenden Stan-
dorten die Ausstrahlungswirkung einer Stadt optimal
wahrgenommen werden kann. Erst dann wird die entspre-
chende Stadt als ,komplette Einkaufsdestination“ von den
Verbrauchern wahrgenommen (Destinationseffekt).

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende
interkommunale Wettbewerb anzusehen. Die zentralortli-
che Position der Stadt sollte vor dem Hintergrund attrakti-
ver Einzelhandelsstandorte im Umland abgesichert und
verstarkt werden. Um eine positive Weiterentwicklung der
Stadt Meldorf, bezogen auf die Einwohnerzahl und das
Arbeitsplatzangebot, zu erreichen, sollten die Potenziale
Meldorfs stéarker genutzt werden. Eine attraktive Einzel-
handelsstruktur gilt dabei als Voraussetzung. Die Einzel-
handelsentwicklung sollte dabei kinftig insbesondere an
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einer qualitativen Verbesserung orientiert werden, rein

gquantitativ bestehen nur begrenzte Ansiedlungspotenziale.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen

Standortbereiche in Meldorf anzusteuern:

e Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhan-

delsstandort durch die Konzentration von hochwertigen
Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog.
JLustkauf* gelegt werden. Der Anteil der hoch
zentrenrelevanten Sortimente (z.B. Uhren/Schmuck,
Bekleidung/Schuhe) dabei ausgebaut werden. Zusatz-
liche Verkaufsflaichen in den hochzentrenrelevanten
Sortimentsbereichen auRerhalb der Innenstadt (insbe-
sondere auch Kleinflachen) sind zu vermeiden.
Neben dem eher kleinteiligen, shoppingorientierten,
beratungsintensiven Einzelhandelsangebot der Innen-
stadt kommt den Agglomerationen am kinftigen Ge-
werbegebiet Kampstrafe und dem Gewerbegebiet an
der Heider StralRe die Funktion als Standorte fir die
autoorientierte Massenversorgung (,Lastkauf') i.S. des
Versorgungseinkaufes zu. D.h. das Profil soll hier auch
zukUnftig auf den rein versorgungsorientierten Einkauf
typischer ,Kofferraumsortimente' ausgerichtet sein. Im
Sinne eines Destinationseffektes ist darauf abzuzielen,
die Sogkraft des dortigen Angebotes fir den innerstad-
tischen Einzelhandel fruchtbar zu machen. Das Plan-
vorhaben an der KampstralRe ist u.E. in Bezug auf
nicht-zentrenrelevante und ggf. nahversorgungsrele-
vante Sortimente (Versorgungseinkauf) zu erweitern.
Das nahversorgungsrelevante Sortiment wird durch die
Verkaufsflachenexpansion des Aldi-Markts und des
Edeka-Markts gestarkt.

e Die Ubrigen Standortbereiche des Einzelhandels soll-
ten primar auf die Sicherung einer funktionsfahigen
Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs mog-
lichst im fuRlaufigen Bereich ausgerichtet werden. Ins-
besondere in den Wohngebieten westlich des Jung-
fernstiegs, sudlich entlang der Friedrichshéfer Straf3e
und entlang des westlichen Abschnitts der Marsch-
stralle sowie entlang des Heseler Wegs im Norden
Meldorfs besteht Handlungsbedarf in diesem Bereich,
wobei aktuell vor dem Hintergrund des bestehenden
Bevolkerungsmantels aus Tragféhigkeitsgesichtspunk-
ten nur fir das Planvorhaben an der Kampstral3e ein
Ansiedlungspotenzial besteht.

Die Umsetzung der Entwicklungsprinzipien der r&aumlich-

funktionalen Arbeitsteilung und der dezentralen Konzentra-

tion erfordern bauleitplanerisch ein besonderes Augen-
merk fur die Standortsensibilititen der Innenstadt in

Meldorf. Hierbei ist v. a. auf die Leerstandsproblematik in

der Zingelstrasse zu achten.
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empfehlung
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Empfehlungen und Einschatzungen zum Vorhaben an
der Kampstralie

Die Ansiedlung/Verlagerung des EDEKA - Verbraucher-
markts und des Aldi-Markts vom Raiffeisenplatz in den
nordlichen Bereich des Gewerbegebiets Kampstralie ist
als sinnvoll zu bewerten. Auch der geplanten Erweiterung
der Verkaufsflachen kann aufgrund des vorhandenen Ex-
pansionspotenzials im Periodischen Bedarf grundsétzlich
zugestimmt werden.

Fur die geplante und grundséatzlich zu befirwortende An-
siedlung eines kleinen Fachmarkts schlagen wir vor dem
Hintergrund der Entwicklungsstrategie folgende mdgliche
Alternativen vor:

e Elektrofachmarkt (bis 500 gm VKF)

e Getrankemarkt (bis 300 gm VKF)

o Tierfutter und -bedarf-Fachmarkt (bis 300 gm VKF)

e Betten- und Heimtextilien-Fachmarkt (bis 600 gm VKF)

Eine Nachnutzung des Altstandorts am Raiffeisenplatz mit
weiteren Nahversorgungsnutzungen i.S. des Versor-
gungseinkaufs (z.B. Penny-Discounter) ist — unter der Vo-
raussetzung der Einordnung der Verkaufsflachendimen-
sionierung in den Expansionsrahmen - ebenfalls denkbar.
Eine mogliche Verlagerung des KIK-Textildiscounters von
der OsterstraBe in das Gewerbegebiet KampstralRe er-
scheint vor dem Hintergrund, dass keine neue Verkaufs-
flache entsteht, akzeptabel. Hierfir wirde sich entweder
die Flache im geplanten Fachmarkt oder die Nachnutzung
der Immobilie des infolge der Verlagerung leerstehenden
EDEKA-Verbrauchermarkts anbieten. In diesem Zusam-
menhang ist fur den Altstandort des Kik-Marktes ggf. durch
Uberplanung fiir eine nicht-zentrenrelevante Nachnutzung
Sorge zu tragen.

Von der Neuansiedlung hoch zentrenrelevanter Sortimente
(insbesondere Fachgeschéfte) im Gewerbegebiet Kamp-
stralRe sollte jedoch Abstand genommen werden. Bei der
Ansiedlung entsprechender Anbieter aufl3erhalb der Innen-
stadt misste das Ansiedlungspotenzial fur die Innenstadt
infolge des allgemein begrenzten Expansionspotenzials in
Frage gestellt werden.

Standortubergreifende MaRBhahmen

Generell sollten eine Reihe allgemeiner Malnahmen zur

Profilierung der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort

sowohl aus Handler- als auch aus Kundensicht ergriffen

bzw. fortgefiihrt und intensiviert werden:

e Einfihrung eines Stadtmarketing-Prozesses, um u.a.
die Position der Handler und das Wir-Gefihl zu stér-
ken. Dabei sollte sich insbesondere auf den Aus-
bau/Kommunikation der eigenen Starken konzentriert
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werden.

Durch eine gemeinsame Werbung kann die Auf3endar-
stellung des Meldorfer Einzelhandels verbessert wer-
den. Der Einzelhandel sollte dabei als Gesamtstandort
vermarktet werden (,Meldorf als Einkaufszentrum®).
Verstarkte Nutzung der touristischen Potenziale durch
Zielgruppenorientiertes Angebot und Werbung. Die
Touristen missen gezielt angesprochen werden und
auf das Angebot aufmerksam gemacht werden (z.B.
Hinweistafeln/Stadtplane zum Einzelhandelsangebot).
Ggf. ware die Durchfiihrung einer zusétzlichen Touris-
tenbefragung angebracht.

Erarbeitung eines Flachen-/Leerstandkatasters, der
beispielsweise auch Informationen zu den Eigenti-
mern der Immobilie enthalt, um im Falle einer Ge-
schaftsschlieung auch im Zusammenhang mit alters-
bedingten Betriebsnachfolgen - schneller und aktiver
reagieren zu koénnen.

Sortimentsstrukturanalyse, in der einzelne Geschéfte
nach der Qualitdt und Stabilitat der Angebotsstruktur
bewertet werden, um mégliche Schwéachen und Posi-
tionierungsdefizite frihzeitig erkenn zu kénnen.
Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas flr die
Kunden durch einheitliche Offnungszeiten sowie die
(im Rahmen der Moglichkeiten) vermehrte Ausrichtung
von Veranstaltungen.

Einzelbetriebliche Mallnahmen wie die Ausrichtung
des Sortiments auf die Bedurfnisse der (Ziel-)Kunden
sowie eine attraktive Warenprasentation und Schau-
fenstergestaltung. In diesem Zusammenhang ware es
denkbar, Seminare zu veranstalten und kleine Grup-
pen zum stadtinternen Erfahrungsaustausch zu pfle-
gen (gemeinsame ,Stadtwanderung®), die auch Hand-
ler aus anderen vergleichbaren Stadten einbeziehen
(Gedankenaustausch).

Weiterhin ist der fir ein Unterzentrum mit Teilfunktion
eines Mittelzentrums spezifische Charakter zur Diffe-
renzierung gegeniber dem Mittelzentrum Heide zu
starken (z.B. durch Verbesserung der Stellplatzsituati-
on und auch der Kommunikation der Parkmdg-
lichkeiten, Optimierung der Beratungs- und Service-
qualitat, Forcierung der Ansiedlung von Fachgeschéf-
ten, etc.). Indem der Vorteil als Einkaufsmittelpunkt ei-
nes landlichen Raums mit attraktiver Innenstadt betont
wird, kann die Abhebung verstarkt erzielt werden.
Ausbau der Stadt Meldorf als Arbeitsplatzstandort;
zielgerichtete Ansiedlung von Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetrieben zur Erhéhung der Arbeitsplatzzent-
ralitat.

Weitergehende Profilierung der Stadt Meldorf als inte-
ressanten Wohnstandort der Region fur den hochwer-
tigen, anspruchsvollen Wohnungsbau.
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e Schaffung eines investitions- und wirtschaftsfreundli-
chen Klimas, so dass im bestehenden Einzelhandel
auch die Bereitschaft erhéht wird, notwendige Anpas-
sungsmal3nahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenpra-
sentation) regelmafig vorzunehmen, aber auch Pla-
nungssicherheit fur magliche Neuansiedlung besteht.

e Aktive Ansprache von mdglichen Investoren mit Hilfe
eines auf Basis dieses Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts erarbeiteten Exposés.

e Unterstlitzung von Ansiedlungswillingen durch die
Wirtschaftsforderung (,Start-up-Paket).

Hinweise zu einzelnen Standortbereichen

Innenstadt

Alle zukinftigen MalRnahmen zur Einzelhandelsentwick-

lung in Meldorf sollten darauf hinsteuern, die Bindungswir-

kung des Unterzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzent-
rums zu erh6hen und das Image der Stadt als Einkaufsort
zu festigen. Auf der Basis der im Rahmen der Untersu-
chung gewonnenen Erkenntnisse zeigen Dr. Lademann &

Partner verschiedene MalRnahmen zur Starkung der Ein-

zelhandelsstruktur der Innenstadt im interkommunalen

Wettbewerb auf.

Dabei sollte darauf hingewirkt werden, dass nach Abzug

des Planvorhabens an der Kampstral3e der verbleibende

Expansionsrahmen im Kernbereich der Innenstadt genutzt

wird (und da insbesondere auch zur Nutzung der

Leerstandsflachen). Die Meldorfer Innenstadt kann sich

wegen ihrer Struktur und den begrenzten Flachenpoten-

zialen in erster Linie in Richtung Fach- und Spezialeinzel-
handelsbranchen entwickeln. Dabei kommt es darauf an,
die Wettbewerbsposition des Einzelhandels in der Innen-
stadt durch die Partizipation an der Nachfrage der Ver-
braucher aus Meldorf und dem Marktgebiet auszubauen.

Dies kann vor allem im Zuge einer verstarkten Konzentra-

tion auf innenstadt- bzw. zentrenrelevante Sortimente er-

folgen.

Eine Definition ,innenstadtrelevanter’ Sortimente wird zwar

haufig pauschal vorgenommen, muss im Einzelfall aber

konkretisiert werden, da die zentrenrelevante Zuordnung
einzelner Sortiments- oder Warengruppen

e einem dynamischen Prozess unterliegt (Beispiel: Wei-
Re Ware wird erst seit wenigen Jahren auf der ,griinen
Wiese' angeboten),

e abhangig von der Grolie des Zentrums ist (Lebensmit-
tel sind z.B. in Stadten der Groflie Meldorfs durchaus
zentrentragend) und

e einzelne Warengruppen ihre zentrentragende Funktion
nur in der Verbindung verschiedener Angebote entwi-
ckeln.

e Daher sollte die Abgrenzung innenstadtrelevanter Sor-
timente vielmehr an handelsbezogenen und stadtebau-

AG PLANERGRUPPE
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lichen Entwicklungszielen, wie z.B. Attraktivitdt und
Multifunktionalitat, ausgerichtet sein.
Anhaltspunkte fur die Klassifikation der Zentrenrelevanz
von Sortimenten des Einzelhandels in Meldorf liefert nach-
folgende Ubersicht. Bei der Beurteilung kommt es jedoch
letztlich auf die Positionierung des Angebots (Genre, Bera-
tungsintensitat, in Verbindung damit: Umfang der Ver-

kaufsflache) an.

Ausgewahlte Beispiele zur Zentrenrelevanz von Sortimenten

hoch zentrenrelevante
Sortimente

bedingt zentrenrelevante
Sortimente

Uberwiegend nicht-zentrenrel.
Sortimente

Bekleidung Schuhe Spielwaren
Uhren/Schmuck Foto/Optik Nah-
rungsmittel (Tagesbedarf) Droge-

rie-, Parfumerieartikel

Unterhaltungselektronik Weil3e
Ware/Haushaltselektro Lampen,
Leuchten Schreibwaren und Bi-

roartikel Sport/Camping Fahrrader
Biro-/Informationstechnik

Mobel Bau-und Gartenbedarf Nahrungs-
mittel (GroRReinkauf) Heimtextilien Bo-

denbelag/Tapeten Kfz-Zubehor
Kfz/Zweirader

AG PLANERGRUPPE

Fur die Meldorfer Innenstadt werden neben der Konzentra-
tion auf hoch innenstadtrelevante Sortimente (z.B. Beklei-
dung) u.a. folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

Ansiedlung mindestens eines weiteren Magnetbetriebs
(rd. 400 bis 600 gm; va. Bekleidung oder Schuhe), um
weitere Akzente im Innenstadteinzelhandel zu setzen.
Gezielte Verwendung des zur Verfugung stehenden
Expansionsspielraums zur Starkung der Innenstadt.
Entwicklungspotenziale werden dabei insbesondere
auch in fir Touristen interessanten Sortimentsberei-
chen gesehen: Bekleidung, Schuhe, Haus-
rat/Wohnaccessoires, Bucher/Schreibwaren. Darlber
hinaus konnte versucht werden, spezifische Nischen
zu besetzen (z.B. Fischgeschéaft, Musikgeschéft etc.).
In diesem Zusammenhang werden nach unserer Er-
fahrung folgende Flachengré3en nachgefragt:

- Kleinflachen: 60 bis 80 gm Verkaufsflache (v.a. lokale
und regionale Anbieter; Lokale Besonderheit der Stadt
Meldorf sind dabei insbesondere hinsichtlich Nischen-
anbieter auszunutzen)

- Mittelflachen: 150 bis 200 gm (hier spielen auch loka-
le/regionale Franchisenehmer eine wichtige Rolle)

- GrolRere Flachen: 400 bis 600 gm (Prifen, inwieweit
durch Zusammenlegung von Flachen gréRRere Einhei-
ten geschaffen werden kénnen)

Konzentration und Verdichtung auf die bestehenden
Geschéftslagen im Hinblick auf eine Attraktivitatsstei-
gerung und die Erhéhung von Verbundkéaufen.
Verhinderung der Entwicklung neuer eigenstandiger
innerstadtischer Geschaftszonen oder Insellagen, d.h.

100609FNP
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keine weitere Zersplitterung des Angebots.

Aufwertung und Starken gefahrdeter Zonen, v.a. Maf3-
nahmen zur Leerstandsquotenverringerung.
Nutzung/Dekorierung von Leerstandsflachen zur Ab-
schwachung der ,trading-down-Effekte” und der nega-
tiven Wahrnehmung. Ggf. Nutzung der Flachen als
Ausstellungsflachen fir Handwerksbetriebe und Kinst-
ler aus der Region bzw. fir Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetriebe.

Weitere Verbesserung der Erreichbarkeit der Hauptge-
schéftslagen fur den Individualverkehr.

Weitere Erhohung der Stellplatzkapazitaten bzw. bes-
sere Kommunikation des bestehenden Angebotes
(z.B. Hinweistafeln, Leitung der Kunden vom Parkplatz
zu den Hauptgeschéftslagen).

Verbesserung und Attraktivierung der stadtebaulichen
Anbindung des Planvorhabens an der Kampstralle an
die Innenstadt, um die Wahrscheinlichkeit von Kopp-
lungskaufen zu erhéhen (z.B. durch Ausschilderung,
Infotafeln etc.). FUr die Generierung von Kopp-
lungskaufen durch Kunden des kiinftigen Gewerbege-
biets Kampstral3e ist jedoch nicht nur der Weg / Ent-
fernung zur Innenstadt entscheidend, sondern (kiinftig)
insbesondere auch die Attraktivitat des Angebots, wel-
ches in der Innenstadt vorgehalten wird. Da es vor
dem Hintergrund der begrenzten Expansionspotenzia-
le schwierig werden wird, eine komplette Verbindungs-
achse (Zingel) mit attraktiven Einzelhandelsnutzungen
zu besetzen wird insbesondere auch der Wegefuhrung
eine wichtige Bedeutung zukommen.

MalRnahmen zur Attraktivitatssteigerung der FuRgan-
gerzone (z.B. Mdblierung, gemeinsame Aktionen, Auf-
frischung des Bodenbelags; Stichwort ,PACT").

Gewerbegebiete KampstralRe und Heider StralRe

Die Uberwiegend fachmarktorientierten Standorte in den
Gewerbegebieten Kampstrale und Heider Stral3e tragen
wesentlich zur Sogkraft der Stadt Meldorf bei. Um die Po-
sition Meldorfs im interkommunalen Wettbewerb zu star-
ken und gleichzeitig die Innenstadtentwicklung voranzu-
treiben, empfehlen die Gutachter folgende Malnahmen:

Konsequente Ausrichtung der Angebotsstruktur kom-
plementar zum Angebot in der Innenstadt (,Lastkauf'
vs. Lustkauf?).

Der Schwerpunkt der einzelhandelsseitigen Weiter-
entwicklung in den Gewerbegebieten sollte auf nicht-
zentrenrelevante Nutzungen bzw. den Periodischen
Bedarfsbereich (Versorgungseinkauf) gelegt werden.
Wie bereits dargestellt, kbénnte dabei das Expansi-
onspotenzial entweder fur die Erweiterung bzw. Arron-
dierung bereits bestehender Betriebe bzw. fir nicht-
hoch-zentrenrelevanter Nutzungen komplementér zum
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4.3 Ergebnis und abschliel3en-
de Empfehlungen
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Innenstadtangebot genutzt werden.

e Aus gutachterlicher Sicht ist auch eine Erweiterung be-
reits bestehender Nahversorgungsbetriebe mit einer
Ausrichtung auf den Versorgungseinkauf (Grof3ein-
kauf) denkbar und vertretbar.

e Zum Schutz der Innenstadt sollten jedoch vorerst wei-
tere Neuansiedlungen mit hoch zentrenrelevantem
Sortimentsschwerpunkt nicht zugelassen werden.

Restliches Stadtgebiet

Im restlichen Meldorfer Stadtgebiet ist v.a. die Sicherung
und Starkung der wohnortnahen Versorgung durch Anbie-
ter des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereiches an-
zustreben

(v.a. sudliches Stadtgebiet). Fir die Entwicklung einer
neuen Einzelhandelsagglomeration reicht das Expansi-
onspotenzial der Stadt Meldorf jedoch nicht aus.

Die Stadt Meldorf verfugt insgesamt bereits aktuell v.a.
quantitativ Gber ein sehr umfangreiches Einzelhandelsan-
gebot. So werden aktuell 20.530 gm an Einzelhandelsver-
kaufsflache vorgehalten.

Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen von Meldorf
sind fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung allerdings
eher restriktiv zu bewerten. Jedoch deuten einige Entwick-
lungsmaflinahmen, v.a. im Tourismus und der Arbeits-
marktpolitik, auf Chancen fir die kinftige Einzelhandels-
entwicklung in Meldorf hin.

Trotz des insgesamt sehr hohen Ausstattungsgrads gibt es
Sortimentsbereiche, in denen noch Angebots- bzw. Zent-
ralititsdefizite bestehen, die Expansionsspielraume eroff-
nen. Dartiber hinaus ist das Angebot stark kleinteilig struk-
turiert. GroRRere Betriebe gibt es v.a. im nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich. Da es an sogkraftigen Mag-
netbetrieben fehlt, sollte die Erweiterung des Gewerbege-
biets an der Kampstral3e als Chance zur Entwicklung einer
kleinen Agglomeration mit Sogwirkung verstanden werden.
Die unmittelbare Lage nahe der Innenstadt bietet die
Chance, durch Ansiedlung weitere Einzelhandelsnut-
zungen im Gewerbegebiet Kampstral3e einen komplemen-
taren Charakter zur Innenstadt zu schaffen, welcher bei-
derseitige Synergievorteile erzeugt.

Die raumlich-funktionale Struktur des Meldorfer Einzel-
handels zeigt eine weitgehend funktionsgerechte Auftei-
lung des vorhandenen Einzelhandelangebotes nach Stan-
dorten. Auffallend ist jedoch, dass ein relativ hoher Anteil
zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb der Innenstadt
angeboten wird. Zur Starkung der Innenstadtstruktur und
Erhohung der Gesamtausstrahlung der Stadt wird es zu-
kunftig darauf ankommen, konsequent das Prinzip der
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5 Ansiedlungsvorhaben an
der Kampstraf3e in Meldorf
— Erganzende gutachterli-
che Stellungnahme

5.1 Zusammenfassung
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raumlich-funktionalen Arbeitsteilung der Einzelhandels-

standorte innerhalb des Stadtgebietes mit einer komple-

mentaren Angebotsstruktur zu verfolgen.

Schlussendlich ist die Verfolgung folgender Schritte zur

Umsetzung dieses Einzelhandelsgutachtens zu empfeh-

len:

e Konfrontation der Handler und der Entscheidungstra-
ger aus Politik und Verwaltung mit den Ergebnissen
der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung zur Bil-
dung einer gemeinsamen Diskussions- und Arbeits-
plattform.

e Verfassen von akquiseunterstiitzenden Unterlagen zur
Investoren- und Handlergewinnung fir die (Leerstan-
de) in der Innenstadt. Aktive Ansprache von Handels-
unternehmen mit dem Ziel, diese auf Standorte in der
Innenstadt zu lenken.

o \Verabschiedung der Strategie des vorliegenden Ein-
zelhandelskonzepts durch die Stadtvertretung, um den
Planungswillen der Stadt verbindlich zu machen und
eine Planungssicherheit flr kinftige Investitionen zu
schaffen.

Verfasser:

Dr. Lademann & Partner

Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung
mbH; Hamburg Mai 2009

Vergl. Anhang

In Meldorf ist die Realisierung einer Einzelhandelsagglo-
meration an der Kampstrafl3e geplant. In Jahre 2007 wurde
fur die Stadt Meldorf ein Einzelhandelsentwicklungskon-
zept aufgestellt, das Strategien zur Belebung des Einzel-
handels in der Innenstadt aufzeigte und dabei die Bedurf-
nisse der Bevolkerung und des Tourismus beriicksichtigte.
Eine Empfehlung aus dem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept war, hoch zentrenrelevante Sortimente kiinftig nur im
Kernbereich der Innenstadt zu konzentrieren.

Auf der Basis dieses von Dr. Lademann & Partner aufge-
stellten Entwicklungskonzepts sollte mit der vorliegenden
gutachterlichen Stellungnahme das Vorhaben an der
Kampstral3e hinsichtlich seiner nun konkretisierten Nut-
zungen erganzend bewertet werden.

Zusammenfassend ist dabei Folgendes festzuhalten:

e Das Vorhaben an der Kampstral3e tragt dazu bei, in di-
rekter N&he zum Kernbereich der Innenstadt Fach-
marktnutzungen anzusiedeln bzw. zukunftsfahig aufzu-
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stellen, von deren Sogwirkungen auch - bei einer attrak-
tiven stadtebaulichen Vernetzung - der Kernbereich der
Innenstadt profitieren kann.

Bei einer Nichtumsetzung des Vorhabens besteht die
Gefahr, dass Aldi und Edeka die innenstadtnahe Lage
aufgeben und sich verkehrsgiinstige Standorte suchen.
Damit gingen Kopplungspotenziale fir die Innenstadt
verloren.

Durch das Planvorhaben an der Kampstral3e werden
zusatzliche Stellplatze in Innenstadtnahe realisiert wer-
den. Diese sind zwar Kundenparkplatze, kénnen jedoch
teils von Besuchern der Innenstadt mitbenutzt werden.
Dr. Lademann & Partner gehen davon aus, dass die
Stellplatzsituation fur Meldorf durch die Erweiterung an
der Kampstral3e (trotz der zuséatzlichen Verkaufsflache)
entscheidend verbessert wird und v.a. die angrenzen-
den Gebiete (z.B. ZingelstralBe) von diesem Ausbau
profitieren kénnen.

Die nunmehr geplante Erganzung durch den
Drogeriemarkt bedeutet zwar einerseits, dass der Markt
dem Kernbereich erstmal verloren geht. Anderseits wird
dadurch eine Attraktivititssteigerung und funktionale
Abrundung des geplanten Nahversorgungszentrums
ermdglicht. Ein Drogeriemarkt in dieser modernen Di-
mensionierung kénnte zudem im Kernbereich nur sehr
schwer integriert werden, sodass er eher als komple-
mentares Angebot zu sehen ware.

Samtliche Kloppenburg-Filialen wurden im Jahre 2008
von der Drogeriemarktkette Rossmann tbernommen
und mit den entsprechenden Rossmann-Sortimenten
erganzt. Es ist jedoch noch unklar, ob die Marke
Kloppenburg auch langfristig Bestand haben wird oder
ob die Filialen vollstandig auf Rossmann ,umgeflaggt*
werden. Unabhangig davon, wird ein Grof3teil der
Kloppenburg-Filialen derzeit auf. das gangige Ross-
mannSortimentskonzept umgestellt. Dies bedeutet das
sich der Sortimentsschwerpunkt eindeutig auf
Drogerieartikel (inkl. Wasch- und Putzmittel) konzentrie-
ren wird und die Dbislang typischerweise bei
Kloppenburg erganzend angebotenen Sortimente auf
ein deutlich geringeres Malfd zuriickgestuft werden.
Zwar wird damit die Sortimentstiefe im Segment
Drogeriewaren deutlich ausgebaut die Sortimentsbreite
jedoch reduziert, wodurch der kleinkaufhausartige Cha-
rakter verloren geht. Auch in der in Meldorf bestehen-
den Kloppenburg-Filiale findet derzeit eine solche Sor-
timentsumstellung statt. Da mit wird sich das Angebot
an Drogeriewaren in Meldorf sowohl quantitativ als
auch qualitativ zwar deutlich verbessern. Andererseits
ist die Sogwirkung eines reinen Drogeriemarkts gerin-
ger einzuschatzen und infolge des kiinftig angebotenen
Sortiments auch nur mit Abstrichen als zentrenrelevant
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6 Planungsinhalte

6.1 Flachennutzung

AG PLANERGRUPPE

einzustufen. Die Sogwirkung Kloppenburgs fir die
Meldorfer Innenstadt als frequenzerzeugender Betrieb,
von dem weitere in der Innenstadt ansassige Anbieter
profitieren kénnen, ist demnach kiinftig zu relativieren.

e Bei der Umsetzung des Vorhabens gemafl? der
aktuelten Planungen ist im periodischen Bedarfsbereich
in der Meldorfer Innenstadt mit einem Umsatzriickgang
von etwa 7,0 %, im ubrigen Meldorfer Stadtgebiet von
etwa 9,6 % zu rechnen. Damit werden zwar die Auswir-
kungen auf den Bestand deutlich spirbar sein, eine ver-
tragliche Integration ware aber (noch) méglich.

e Dariber hinaus ist festzuhalten, dass durch das Vorha-
ben die Stadtebauziele der Stadt Meldorf nicht in Frage
gestellt werden, im Stadtebauforderantrag wird das
Vorhaben sogar insgesamt als ,forderlich fir das
Hauptziel einer Starkung des historischen Stadtzent-
rums*“ beschrieben.

Vorgenommen wird folgende Anderung:

o Gewerbliche Bauflachen in Sonderbauflachen grof3fla-
chiger Einzelhandel

Ziel ist die Entwicklung eines Versorgungszentrums fir
den taglichen Bedarf, das ausdricklich zu keiner Konkur-
renz zu bestehenden innerstadtischen Nutzungen flihren
darf. Die innerhalb des Bebauungsplans zulassigen Sorti-
mente wurden deshalb in einem dazugehorigen Einzel-
handelsgutachten detailliert untersucht und dementspre-
chend festgesetzt. Ausdriickliches Ziel der Stadt ist es die
Versorgungseinrichtungen zu konzentrieren und in diesem
Fall so zu platzieren, dass sie Starkung und Belebung der
Innenstadt beitragen. Neben der Ergdnzung der Nutzun-
gen sind beispielsweise auch die notwendigen Stellplatze
so angeordnet, dass diese auch gleichzeitig den beste-
henden Nutzungen der Innenstadt, in diesem Fall insbe-
sondere dem Zingelbereich zur Verfligung stehen.

Vorgesehen ist dabei zwei bereits in diesem Bereich an-
sassigen Betrieben (Edeka und Aldi) die Mdéglichkeit zu
schaffen sich neu zu prasentieren. Im Bereich der ,Neu-
bauten® ist zusatzlich die  Ansiedlung eines
Drogeriemarktes vorgesehen. Die Nachnutzung der be-
stehenden Gebéaude erfolgt in Form eines Lebensmittel-
discounters und eines Bekleidungsfachmarktes. Dabei
handelt es sich um die Verlagerung eines bereits beste-
henden Marktes in der OsterstraRe. Der grundlegende Be-
schluss der Stadt keine neuen Einzelhandelsstandorte au-
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6.2 Verkehrliche ErschlieBung

6.3 Larmuntersuchung
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Rerhalb des Innenstadtbereichs zuzulassen wurde auf
Grundlage des Einzelhandelsgutachtens bereits getroffen.
Zu den bestehenden und geeigneten Standorten gehort
dieser Bereich OsterstraRe nicht.

Die Stadt befindet sich in Abstimmung mit den Grund-
stiickseigentiimern bezlglich geeigneter und einvernehm-
licher Nachnutzungen. Als grundsétzliche Entwicklungs-
richtung bieten sich dabei Wohnnutzungen an. Nach
Herbeifihrung einer einvernehmlichen Lésung ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans vorgesehen.

Aufgrund der bisherigen Klassifizierung der Kampstralle
als innerdrtliche HauptverkehrsstraRe mit gleichzeitiger
Fuhrung der B 431 und den daraus resultierenden erhebli-
chen Verkehrsbelastungen, kann davon ausgegangen
werden, dass die aus der zukunftigen Nutzung der Stral3e
als innerdrtlicher Verbindungsstral3e, mit den angrenzen-
den vorgesehenen Nutzungen, resultierende Belastung in
jedem Falle Uber die KampstraRe vertraglich bewaltigt
werden kann.

Auszug aus:

Schalltechnische Untersuchung
Schallimmissionsprognose, Neubau eines Nahversor-
gungszentrums, KampstraBe / Raiffeisenplatz, 25704
Meldorf

Verfasser:

Goritzka akustik

Ingenieurbtro fur Schall- und Schwingungstechnik
Leipzig, Juni 2007

Zusammenfassung

In 25704 Meldorf, KampstraRe / Raiffeisenplatz, ist der
Neubau eines Nahversorgungszentrums geplant. Im Rah-
men dieses Schallgutachtens war die diesen Einrichtun-
gen zuzuordnende gewerbliche Schallimmissionsbelas-
tung (Beurteilungspegel) an den mal3geblichen Immissi-
onsorten der vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen
rechnerisch zu ermitteln.

Die Berechnungen weisen aus, dass bei den in den Anla-
gen 3 und 4 ausgewiesenen Emissionsansatzen (geplan-
tes Gewerbe und vorhandene gewerbliche Vorbelastung),
die vorgegebenen Orientierungswerte der DIN 18005, Tell
1, Beiblatt 1, fir Mischgebiet an den relevanten
Immissionsorten in den Beurteilungszeitraumen tags und
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nachts eingehalten bzw. unterschritten werden.
Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisie-
rung des Vorhabens sind zu beachten:

Eine Einschrdnkung der Anlieferungszeit im Beurtei-
lungszeitraum ,Tag“ besteht nicht. Die Marktanliefe-
rung kann in der Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr stattfin-
den. Fir den Beurteilungszeitraum ,Nacht* wurde er-
mittelt, dass selbst bei einer Anlieferungsfahrt und des
damit verbundenen Einzelereignisses eine Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwertes ,Nacht“ nach TA Larm,
auf Grund stérender kurzzeitiger Gerduscheinwirkun-
gen von > 20 dB(A) am nachstgelegenen Immissions-
ort auftritt.

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Geréuschspit-
zen, welche den Immissionsrichtwert tags um mehr als
30 dB(A) uberschreiten, nicht zu erwarten. Der Nacht-
zeitraum ist auf Grund der anzusetzenden Emissions-
quellen (ausschlieBlich stationare lufttechnische Quel-
len) nicht relevant.

Wahrend der Anlieferungzeit sind die Lkw - Motoren
abzustellen. Durch das Anbringen von Hinweisschil-
dern ist dieser Notwendigkeit Rechnung zu tragen.

Fur die Fahrgassen des Parkplatzes ist eine Asphalt-
oberflache oder ein schalltechnisch gleichwertiger Be-
lag zu realisieren (z.B. Pflasterbeldge ohne Fase mit
entsprechender Verlegung, Zeitschrift Beton 1/92).

Alle ausgewiesenen Schallleistungspegel fur die luft-
technischen Emissionsquellen sind einzuhalten. Das
abgestrahlte Schallspektrum dieser Ausristungen
muss entsprechend Stand der Technik einzeltonfrei
sein. Bei veranderter Anzahl bzw. Lage dieser Aggre-
gate/Emissionsquellen ist der Gutachter zu Rate zu-
ziehen.

Malnahmen organisatorischer Art, um die Gerausche
des An- und Abfahrtverkehrs zu vermindern, sind nicht
angezeigt.

In der Anlage 6 (des Gutachtens) sind Ausfiihrungen zur
Qualitat der vorgelegten Schallimmissionsprognose aus-
gewiesen.
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Meldorf

Nahversorgungszentrum
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Auszug schalltechnisches Gutachten

6.4 Ver-und Entsorgung

Schmutzwasser Die Schmutzwasser-Entwasserung kann Uber die vorhan-
dene und ausreichend dimensionierte Freigefalleleitung,
die vom Grundstiick der Autowerksatt zur Kampstral3e
fuhrt, abgewickelt werden und dem bestehenden Lei-
tungssystem der Stadt Gbergeben werden.

Oberflachenwasser Im Zuge der Herstellung der geplanten Grundstticksent-
wasserung soll nach Vorgaben des Wasserverbandes
Suderdithmarschen die vorhandene Vorflutleitung DN 600
durch eine hydraulisch leistungsfahige Entwasserungslei-
tung DN 1000 ersetzt werden.

Durch einen Vergleich mit Hilfe einer Flachenbilanzierung
der abflusswirksamen Flachen des Bestandes bzw. der
Planung wurde nachgewiesen, dass der Gesamtabfluss im
Bereich des Grundstiickes Nahversorgungszentrum nicht
groRer, sondern geringflgig kleiner wird.

Die Herstellung von zuséatzlichen Rickhaltemalinahmen
sind deshalb in Abstimmung mit der Wasserbehérde der
Stadt Meldorf und dem Wasserverband
Suderdithmarschen nicht notwendig.

AG PLANERGRUPPE
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Wasserversorgung

Elektrizitat und Gasversorgung

Hausmiill- und Abfallbeseitigung

Feuerléscheinrichtungen

Telekommunikation

StralRenbeleuchtung

7 Wesentliche Inhalte des
Durchfuhrungsvertrages
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Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss
an das Wassernetz des Wasserverbandes
Suderdithmarschenden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie und mit Erdgas
erfolgt aus dem Netz der E.on.

MalRgebend fur die Abfallentsorgung sind die Regelungen
der Abfallwirtschaftssatzung (AWS) des Kreises Dithmar-
schen.

Fur Feuerldscheinrichtungen sind im Bereich der Stral3en
und Wege Hydranten der zentralen, stadtischen Wasser-
versorgung in ausreichender Zahl installiert.

Innerhalb des Plangebietes wird ein Uber eine entspre-
chende Lizenz verfigbarer Lizenznehmer die Telekommu-
nikationsverbindungen aufbauen und betreiben.

Fir die Stral3en- und Wegebeleuchtung sind Standleuch-
ten in ausreichender Anzahl aufgestellt.

Fur den Bereich des geplanten Versorgungszentrums wird
parallel der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57.1
aufgestellt. Der dazugehdrige Durchfiihrungsvertrag ent-
halt folgende wesentliche Inhalte:

e Beschreibung des Vorhabens (anhand der zu er-
stellenden Anlagen)

Durchfuhrungsverpflichtung

Durchfuihrung der Vorbereitungsmafnahmen
Herstellung der ErschlielBungsanlagen

Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen
Sicherheitsleistung

Ubergabe offentlicher Verkehrsanlagen
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8 Umweltbericht Verfasser:
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Meldorf in der Region
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Vorhabenflache im Landschaftsplan
(Auszug aus dem Landschaftsplan - Planungskarte, festgestellt am
19.10.2000)

E = vorhandene Einzelhaus-Wohnbebauung,
G = vorhandenes Gewerbe,
senkrechte Schraffur = geplante Bauflachen

schwarze Linie = “Sprung Uber die Bahn”
dicke Strichellinie = Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 57.1

Der vorliegende Umweltbericht befasst sich mit der Um-
weltprifung und den voraussichtlichen Auswirkungen der
vorbereitenden Bauleitplanung der Stadt Meldorf in seiner
1. Anderung.

Verfahrensstand ist gegenwartig die Beteiligung nach § 3
Abs. 2 BauGB.

Stadt Meldorf

Die Stadt Meldorf liegt zentral im Kreis Dithmarschen nahe
der Westkiiste Schleswig-Holsteins. Meldorf ist mit ca.
7.560 Einwohnern ein Unterzentrum mit Teilfunktionen ei-
nes Mittelzentrums, die Stadt hat historisch gewachsene
Bedeutung als Dienstleistungs- und Versorgungszentrum
auch fur die Gemeinden des Umlandes.
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Inhalte und Ziele der 1. Anderung im Flache-
nnutzungsplan

Die Flachennutzungsplananderung mit einer Ausdehnung
von ca. 4,7 ha auf der Flache sudlich StralRendamm
“Sprung Uber die Bahn”, westlich der Eisenbahntrasse,
ostlich der KampstraRe und sidlich dem vorhandenen
“REWE-Markt” soll hauptséchlich Entwicklungen fiir grof3-
flachigen Einzelhandel durch Neuordnung eines weitge-
hend bestehenden Gewerbegebietes ermdglichen. Es ist
stadtebauliches Ziel, zur Starkung der Zentrumsfunktion
die geplanten neuen Markte dem gewachsenen Einzel-
handel und Dienstleistungen der Innenstadt hinzuzufigen.
Der bisher geltende Flachennutzungsplan weist die Flache
in gesamter Ausdehnung noérdlich der vorhandenen Be-
bauung an der KampstrafRe bis an den ,Sprung Uber die
Bahn“ als GE-Flache aus. Nach bisher geltendem Recht
war dem bisherigen Flachennutzungsplan kein Umweltbe-
richt beizufigen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt parallel
zu dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr.
57.1 (vorhabenbezogener Bebauungsplan).

Weil es sich bei dem Standort zum grof3en Teil um Kon-
version bisher gewerblich genutzter Flachen handelt und
im Gbrigen um Landschaftsteile, die mit dem ,Sprung tber
die Bahn* vorweg von der freien Landschaft abgeschnitten
wurden, ist im Grundsatz von einer ginstigen Umweltbe-
wertung auszugehen.

Relevante festgesetzte allgemeine Umweltziele / 1.
Anderung des FNP

Der Landschaftsplan (1997) weist das ndrdliche Plange-
biet als geeignete Flache fir Bebauung aus.

Der Flachennutzungsplan (Stand 2000) folgt dieser Bewer-
tung und weist den Bereich ndrdlich der Kampstral3e als
Misch- und Gewerbegebiet aus.

In der Region gibt es festgesetzte Schutzgebiete i.S. des
Natur- und Umweltschutzes:

e nordostlich, Entfernung ca. 4,12 km (Luftlinie):

NSG 158, “Ehemaliger Fuhlensee”: verlandeter
SuRwassersee mit Vorkommen seltener Nieder-
moor- und Zwischenmoorvegetationen sowie sel-
tener Vogelarten. Eine Gefdhrdung des Gebiets
geht von zuséatzlicher Entwéasserung, direkter Sto-
rung und mangelnder Pflege aus.

Ein beeinflussender Zusammenhang mit dem Vor-
habengebiet ist vorlaufig nicht erkennbar.

e nordostlich, Entfernung ca. 5,73 km (Luftlinie):
NSG 174 “ehemaliger Fieler See”: feuchte Grin-
landbereiche, Brachflachen, Réhrichtbestande und
offenen Wasserflachen mit Vorkommen von ver-
schiedenen Feuchtgrinland-
Pflanzengesellschaften, insbesondere den stark
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gefahrdeten Seggenriedern, den Rohricht-
Pflanzengesellschaften, die an diese Lebensraume
gebundenen Pflanzen- und Tierarten, insbesonde-
re Wiesen- und Greifvogelarten. Eine Geféahrdung
des Gebiets geht von zusatzlicher Entwasserung,
direkter Stérung und mangelnder Pflege aus.

Ein beeinflussender Zusammenhang mit dem Vor-
habengebiet ist vorlaufig nicht erkennbar.
nordéstlich, Entfernung ca. 7,67 km (Luftlinie):
NSG 149 “Fieler Moor”: Hoch und Niedermoorbe-
reiche mit angrenzendem Feuchtgrinland mit Vor-
kommen von Fischotter, zahlreiche Wiesen-, Wat-
und Wasservogelarten, Amphibien und spezialisier-
te wirbellose Tierarten. Eine Gefahrdung des Ge-
biets geht von zusatzlicher Entwasserung, direkter
Stérung und mangelnder Pflege aus.

Ein beeinflussender Zusammenhang mit dem Vor-
habengebiet ist vorlaufig nicht erkennbar.

westlich, Entfernung ca. 3,96 km (Luftlinie): NSG
124 “Kronenloch / Speicherkoog Dithmarschen”:
sudlicher Teil des Speicherkooges Dithmarschen-
Nord, durch Eindeichung entstandenes Sandwatt-
becken mit Seewassereinstau und Salzwiesenbe-
reichen; Lebenraum fir die Ansiedlung charakteris-
tischer Pflanzengesellschaften und fir die Entwick-
lung einer artenreichen, zum Teil in ihrem Bestand
bedrohten Tierwelt, insbesondere der Seevigel.
Ein beeinflussender Zusammenhang mit dem Vor-
habengebiet kann theoretisch durch biologisch und
chemische Veranderung der Beschaffenheit des
Gewassers gegeben sein, weil das Vorhabengebiet
(wie das gesamte Stadtgebiet Meldorfs) im Vorflut-
bereich dieses Naturschutzgebiets liegt.
nordwestlich, Entfernung ca. 7,62 km (Luftlinie):
NSG 125 “Wdéhrdener Loch / Speicherkoog Dith-
marschen”: nordlicher Teil des Speicherkooges
Dithmarschen-Nord, das Naturschutzgebiet besteht
aus einem durch Eindeichung veranderten ehema-
ligen Wattenmeerbereich mit grof3flachigen Grin-
landbereichen, in Teilbereichen vom Salzwasser-
einfluss gepréagt, mit Gewasserarmen, angrenzen-
den Uferrand- und Sumpfbiotopen und sonstigen
Feuchtbiotopen. Der besondere Schutzzweck sind
die Grinland-, Feuchtgrinland- und Sumpfbiotope
sowie die Gewasserarme mit angrenzenden, teil-
weise wechselfeuchten Uferzonen, vor allem als
bedeutende Brut-, Nahrungs- und Rastgebiete flr
gefahrdete Vogelarten sowie fiir gefahrdete wirbel-
lose Tiere.

Ein beeinflussender Zusammenhang mit dem Vorhaben-
gebiet ist vorlaufig nicht erkennbar.
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Schutzgut Inhalt
Tiere und Artenschutz
Pflanzen

Lebensraum

Biodiversitét

Wirkungsgefiige
Boden Bodenschutz

Flachenverbrauch
Altlasten
Wasser Flurabstand

Grundwasser-
Neubildung

Oberflachenwasser
Luft u. Klima Emissionen
Landschaft Eigenart

Erhaltungs-  Schutzgebiete
ziele

Menschen Larm
Erholung

Kulturguter Stadtsilhouette

Scoping

24. November 2009

Im Scoping-Verfahren wird von der Gemeinde der Unter-
suchungsrahmen und die Untersuchungstiefe auf die ver-
schiedenen Schutzguter festgelegt. Hierzu werden die re-
levanten Fachbehdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange konsultiert.

Betroffenheit

gering

gering

gering

gering

gering

sehr gering

nicht bekannt
Uberw. unbedeutend

eingeschrankt

gering
Zunahme
unbedeutend

nicht betroffen

lokal bedeutend

keine

gering

Scoping - Einschatzung der Untersuchungstiefe

8.2 Beschreibung der Umwelt
in ihrem derzeitigen Zu-
stand
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Begrindung

keine Besonderheiten

keine Besonderheiten
Uberpréagt

Uberpréagt

Uberformt

Konversion

keine Angaben
entwassert

hohe Versiegelung

vorherige Uberformung
Kunden- und Lieferverkehr
Siedlung

Entfernung

Kunden- und Lieferverkehr
Konversion

Bauhthenbeschrankung

Die Beschreibung des Bestandes basiert auf drtlichen Kar-
tierungen unter Hinzuziehung des festgestellten drtlichen
Landschaftsplanes.

Landschaftliche Raumeinheiten
Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand des Naturraumes
.Heide-ltzehoer-Geest", der hier als schmaler Geestsporn
in den Naturraum ,Dithmarscher Marsch* ragt, einem
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ehemals tidebeeinflussten Kistenbereich der rund 7 Kilo-
meter entfernten Nordsee. Die Grenze zwischen beiden
Naturraumen beginnt nérdlich der vorhandenen Bebauung
an der KampstraBe. Diese Grenze wird durch den Uber-
gang der Siedlung in die grinlandbetonte Marsch gekenn-
zeichnet und ist durch die Bahntrasse und den neuen
StralRendamm uUberformt worden.

Potenziell natirliche Vegetation

Die trockenen Boden des Plangebietes (siehe Kapitel ,Re-
lief und Boden®) waren mit Drahtschmielen-Buchenwald
und Flattergras-Buchenwald in Kleinflachigem Wechsel
bestockt. Fir die feuchten Marschbdden sind Eichen-
Eschenwaélder, in feuchteren Bereichen auch Elenbruch-
walder typisch.

(Als potentiell nattrliche Vegetation werden die Pflanzen-
gesellschaften bezeichnet, die sich unter derzeitigen Kii-
ma- und Bodenbedingungen einstellen wirden, wenn jeg-
liche menschliche EinfluBnahme unterbliebe. Die Be-
schreibung dieser Pflanzengesellschaften gibt wichtige
Hinweise fur die Anlage naturnaher und standortgerechter
Grin- oder Ausgleichsflachen im Gebiet. Quelle: ,Karte
der potentiellen naturlichen Vegetation“, Bundesamt fur
Naturschutz 1994, Mal3stab 1:500.000, Bonn, Bad Godes-
berg).

Schutzguter im Plangebiet

Schutzgut ist die freie Landschaft grundsétzlich als Gan-
zes. Jeglicher Verbrauch durch Uberbauung mindert die
Potenziale seiner nattrlichen Entwicklung auf Dauer.
Einzelne Schutzguter sind die Bestandteile der belebten
Umwelt (Pflanzen- und Tierwelt, Nutzungen) und der un-
belebten Landschaft (Boden, Relief, Wasser, Klima), sowie
das Landschaftsbild.

Biotope und Nutzungen

In der Karte ,Bestand” werden die im Gebiet vorhandenen
Biotope und Nutzungstypen mit Signaturen gemaf Land-
schaftsplan-Verordnung (vom 29.06.1998) dargestellt. In
den anschlieBenden Unterkapiteln erfolgen Detailbe-
schreibungen auf Grundlage ortlicher Eigenerhebungen
von Oktober 2005, August 2006 und Vergleiche mit vor-
handenem Datenmaterial.

Das Plangebiet besteht zum grofdten Teil aus Siedlungsbi-
otopen mit einem hohen Anteil an Gewerbeflachen. Der
Nordteil der Flache wurde von dem Ubergang in die grin-
landbetonte Marsch gepragt. Mit dem neuen Stral3en-
damm ist dieser Landschaftsraum funktional abgetrennt
worden. Das Griunland im nordlichen Plangebiet liegt da-
durch brach und wurde in seiner natirlichen Vernetzung
mit der umgebenden Landschaft abgeschnitten.
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Siedlung, Gewerbe und sonstige Nutzung

Innerhalb des Verfahrensgebietes waren hinter der Be-
bauung entlang der KampstralRe in der Vergangenheit ge-
werbliche Strukturen gewachsen, die nunmehr mit rund
33.967 m? dem baurechtlichen Innenbereich zuzuordnen
sind (siehe nachfolgendes Bild). Lediglich 11.535 m2 kénn-
ten als baurechtlicher AuRenbereich (Auf3enbereich im In-
nenbereich) eingeschéatzt werden, die aber zuvor mit dem
Strallenneubau “Sprung Uber die Bahn” vom Bereich der
freien Landschaft isoliert wurden.

Bei den Siedlungsgrundstiicken nordlich entlang der
Kamp- und Zingelstral3e handelt es sich um Einzel- und
Mehrfamilienhausbebauung zu Wohnzwecken (“SBe*) mit
Charakter eines Mischgebietes.

Im Gegensatz zu der dichteren, stadtischen Bebauung
sudlich der Kampstrale haben die Wohngrundstiicke
nordlich der StraRe groRere Abstande zwischen den Ge-
bauden und bis zu 50 m lange Garten.

Im Bereich Zingelstral3e / Raiffeisenplatz befinden sich Be-
triebe des Einzelhandels (“Slg“). Es handelt sich um ein
Autohaus, eine Bank, einen zur Zeit der Bestandsaufauf-
nahme leerstehender Laden, ein sonstiges Einzelhan-
delsgebaude und einen Discountmarkt (Aldi). Entlang der
Bahn und nordlich der Wohngrundstiicke haben sich wei-
tere Gewerbebetriebe (ein Edeka-Supermarkt, Kfz-
Werkstatt, Raiffeisenlager und -umschlag) angesiedelt.

Die Nebenflachen der Einzelhandels- und Gewerbebetrie-
be sind Uberwiegend als Straf3en, Park- und Stellplatze
voll versiegelt (Asphaltbeton, Betonpflaster). Am Sidrand
des Raiffeisengrundstiick befinden sich 6ffentlich zugang-
liche Recyclingcontainer.
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{2227 baurechtl. Aukenbereich ., 5n ’» I
Elnschatzung Innen- /AuBenberelch

Ruderalfluren mittleren Standorts

Grofe 3.060 m?

Am nordostlichen Rand des Plangebietes erstreckt sich
eine 2.220 m2 grof3e Ruderalflur (“RHmM”), die im Land-
schaftsplan als “feuchtes Grinland, mager” dargestellt
wurde. Derzeit ist die Flache mit Ruderalvegetation feuch-
ter bis trockener Standorte bewachsen. Eine landwirt-
schaftliche Nutzung findet seit mehreren Jahren nicht
mehr statt und ist durch den Bau der Stral3entrasse auch
nicht mehr moglich. Typische Arten sind Kanadische Gold-
rute, Rainfarn, Gemeiner Beiful3, Land-Reitgras, Hasen-
klee, Schafgarbe, Rot-Klee, Kammgras, Wolliges Honig-
gras und in feuchteren Bereichen Flatter-, Glieder- und
Zarte-Binse. Die Flache ist mit Sdmlingen von Weiden und
Birken durchsetzt, die in Richtung Bahn in einen alteren,
dichten Gehdélzbestand tibergehen (*HGy").

Die 840 m? grof3e Ruderalflur dstlich des Raiffeisengeb&u-
des ist aus einer nicht mehr gepflegten Rasenflache her-
vorgegangen (“RHmM”).

Der Geholzbestand sudlich Raiffeisen wird im Kapitel
“Gehoblzgruppe mit gestértem  Unterwuchs” (“RHj”
Rohboden mit junger Sukzession) beschrieben.
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Griunflachen
GroRRe insgesamt 4.335 mz

Hausgarten (“SGa")

Grofe: mit Nebenflachen 3.070 m2

Die Hausgarten bestehen Uberwiegend aus Rasen, Bee-
ten, einzelnen Gehoblzen, Zierhecken und Nebenflachen
wie Garagen, Schuppen, Terrassen, Auffahrten etc. Der
hintere Teil des Grundstiickes Kampstraf3e 31 wird als
Nutzgarten (“SGn“) bewirtschaftet und weist alte Obst-
baume und extensiv gepflegte Nischen auf. Westlich au-
Berhalb des Verfahrensgebietes schlieRen sich weitere
Wohngrundstiicke mit groRen Garten an.

Sonstige Grunflachen

Grof3e: 1.265 m?2

Abstandsgrin der Gewerbegrundstiicke und StralRenbe-
gleitgrin sind als “sonstige Grinflache” (“SP”, kleinere
Flachen ohne Signatur) gekennzeichnet. Es handelt sich
und Rasen, Beete oder Rohboden.

Hecken

Folgende markante Hecken kommen im Plangebiet vor:
Die westliche und noérdliche Abgrenzung des Grundsticks
Kampstral3e 33 besteht aus einer Weil3dornschnitthecke.
Die Abgrenzung zwischen dem Raiffeisengebaude und der
Kfz-Werkstatt wird durch eine niedrige Berberitzenhecke
gebildet.

Flachen fur die Landwirtschaft

GrofRe 8.120 m?

Eine aktive landwirtschaftliche Nutzung findet im Plange-
biet nicht mehr statt, da die Flachen durch den Bundes-
straBRendamm abgetrennt wurden und somit nicht mehr
wirtschaftlich sinnvoll nutzbar sind.

Nordlich an die Raiffeisengebaude grenzen 1.995 m2 als
Intensivgrinland (“GI”) kartierte Flachen an, die im Rah-
men einer landwirtschaftlichen Nutzung angelegt wurden
(Grunland des Weidelgras-Weil3klee-Typs), sich aber in
Richtung Grunflache / Rasen entwickeln. Sie werden der-
zeit als Stellflache fur landwirtschaftliche Fahrzeuge des
Raiffeisen-Betriebes genutzt. Im Landschaftsplan wurde
dieser Bereich zum Teil als Gewerbeflache und schwach
feuchtes, mageres Grinland (mit Forstsetzung nach Nor-
den) kartiert.

Die nordliche Grenze dieser Flachen wird durch einen
Graben (“FGv”) gebildet. Das ndérdlich anschlieRende, et-
was tiefer liegende Gelande erstreckt sich bis zum Stra-
Rendamm und liegt seit etwa 2 Jahren (kurz vor Beginn
der StralRenbaumaflinahme) brach. Aufgrund der stellen-
weise starkeren Vernassung wird die 6.125 m2 grof3e Fla-
che insgesamt als Feuchtgriinlandbrache (“Gfb”) kategori-
siert. Typische und haufige Arten sind Wiesen-
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Fuchsschwanz, Quecke, Wolliges Honiggras, Knauel-
Gras, Glatthafer, Wiesen-Schwingel, Rispengraser,
Stumpfblattriger Ampfer, GroRe Brennessel, Acker-
Kratzdistel und Kriechender Hahnenful3. In feuchteren und
verdichteten Bereichen kommen verstarkt Feuchtezeiger
wie Flatter-Binse, Rohr-Glanzgras, Rasen-Schmiele und
Flutender Schwaden vor.

Geholzflachen und Einzelbdume

Im Gebiet kommen Feldgeholze unterschiedlicher Auspréa-
gung, Baumgruppen und Einzelbaume vor, die zum Teil
ortsbildpragend sind.

Naturnahe Feldgehdlze (“‘HGy”")

Grol3e 765 m2

Im norddstlichen Plangebiet haben sich kleine naturnahe
Geholzflachen aus einer Fichtenreihe und Sukzession ent-
lang der Bahn, westlich und 6stlich der Sukzessionsflache
“RHm", entwickelt. Vorherrschende Arten sind Weiden,
Héange-Birke und Brombeeren. Im Unterwuchs herrschen
GrolR3e Brennessel und Arten der angrenzenden Grinland-
und Ruderalflachen vor.

Am 6stlichen Rand des Gartens KampstralRe 31 stockt ein
ca. 185 m? groRer Gehdlzsaum aus Erlen, Weiden und
anderen heimischen Gehdélzen.

Westlich aul3erhalb des Verfahrensgebietes befindet sich
eine naturnahe Geholzgruppe, die der landschaftlichen
Einbindung des dortigen Rewe-Supermarktes dient.

Standortfremde Feld- und Ziergeholze (HGX")

Grof3e ca. 35 m?

Am Ostufer des Grabens 0Ostlich des Raiffeisengebaudes
wurde ein Abschnitt mit einer Fichtenreihe bepflanzt.

Geholzgruppe mit gestértem Unterwuchs

Grofze 760 m2

Der Unterwuchs der “Baumgruppe sudlich Raiffeisen” mit
den Nummern 10 - 30 (siehe Tabelle 2) ist durch teilwei-
ses Abraumen des Unterwuchses, Entfernung von Muill
und Gebauderesten im Sommer 2005 untypisch fur natur-
nahe Gehdlze und wurde daher zusatzlich mit “RHj”
(Rohboden mit junger Sukzession) gekennzeichnet.

Gewasser

GrofR3e ca. 430 mz

Die Entwasserung des sldlichen Plangebietes erfolgt tiber
eine Rohrleitung, die zwischen dem Raiffeisengebaude
und der Kfz-Werkstatt in einen 80 m langen, offenen, nicht
mehr regelmaflig gerdumten Graben (“FG”) mindet. Die-
ser lauft Richtung Norden ab und wird mit einer Verroh-
rung unter dem StralRendamm durchgeleitet. Der Graben
hat ein Kastenprofil mit Sohlbreite um 1 m. Die Sohle liegt
zwischen 1,50 und einem Meter unter Flur. Zum Untersu-
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chungszeitpunkt war ein schwacher Wasserfluss vorhan-
den. Der Uferbewuchs besteht aus GrofRer Brennessel,
jungen Weiden, Brombeeren und in einem Abschnitt Fich-
ten. Am sidlichen Ful3 des StraRendammes befindet sich
(auRerhalb des Verfahrensgebietes) eine flache Entwasse-
rungsmulde, die Gefalle in den Graben hat.

Die insgesamt ca. 205 m langen Grében sidlich und west-
lich der Feuchtgriinlandbrache sind weitgehend verlandet
(“FGV") und mit Rohr-Glanzgras, GroR3er Brennessel, Flat-
ter-Binse u.a. bewachsen.

Ein weiterer Graben verlauft entlang der Bahn. Er entwas-
sert unter der Bahnbricke hindurch nach Norden.

Geschitzte Biotope nach 8§ 25 Landeshaturschutzgesetz
Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Verfahrensgebiet
nicht vorhanden.

Tierwelt

Fur den Landschaftsplan (Kartierung von 1994) wurden
gezielte Untersuchungen von Amphibien, Reptilien, Voégeln
durchgefuhrt und weitere Tiergruppen im Rahmen einer
selektiven Biotopkartierung aufgezeichnet. Weitere Be-
standsaufnahmen erfolgten im Rahmen der landschafts-
pflegerischen Begleitplanung und Umweltvertraglichkeits-
studie zum Bau der “Bundesstral3e 431 OD Meldorf” (Dipl.-
Ing. Bonin-Kérkemeyer, Leck, im Auftrag des StralRenbau-
amtes Heide, 1996 / 2000) Bei den im GOP aufgefihrten
Tierarten handelt es sich um Zufallsbeobachtungen wéah-
rend der ortlichen Kartierung.

Fur die Grunlandereien des Plangebietes, die zur Zeit der
Landschaftsplanaufstellung noch nicht durch den Straf3en-
damm durchtrennt wurden, bestand keine Bedeutung als
Rast-, Nahrungs- und Brutraum fir Wiesen- und Watvdgel.
Auch wurden in den Graben des Plangebietes keine Am-
phibien nachgewiesen.

Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsstudie hatte das
Feuchtgrinland im Zusammenhang mit norddstlich an-
schlieRenden Flachen Bedeutung als Teillebensraum fiir
den Kiebitz (RL Kat. 3).

Wahrend der Biotopkartierung zum Landschaftsplan wur-
den ndrdlich und 6stlich des Bebauungsplan Nr. 57.1 Vor-
kommen der stark gefahrdeten Ringelnatter (Rote Liste S-
H Kat. 2) nachgewiesen. Lebensraum sind die Seitengra-
ben des Bahndamms, R6hrichte und angrenzende Géarten
am Stadtrand. Durch den Stral3enbau ist eine sehr starke
Beeintrachtigung des Lebensraumes entstanden, weil er
zu einer Isolierung der im Plangebiet befindlichen Biotope
fuhrte. Der LBP zum StraRenbau hat dies bertcksichtigt
und noérdlich des StraBendamms die Entwicklung von Er-
satzlebensrdumen initiiert. Zusatzlich wurde der sudliche
StraBendamm mit Geholzpflanzung, Steinschittungen und
natirlichen Sukzessionen als Lebensraum fir Reptilien
gestaltet. Unter der Bahnbriicke ist ein teilweiser Biotop-
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verbund nach Norden Uber den bahnparallelen Graben
erhalten geblieben.

Wahrend der Bestandsaufnahme im Oktober 2005 und
August 2006 wurden keine Besonderheiten hinsichtlich der
Tierwelt beobachtet. Aus der Gruppe der Vogel kommen
typische Arten der aufgelockerten Siedlungsrander wie
Amsel, Kohlmeise, Zaunkdnig vor. Brutvorkommen in den
naturnahen Gehdlzflachen sind wahrscheinlich.

Mit Wiesenvogelvorkommen ist im Plangebiet nicht zu
rechnen, da der StralBendamm den offenen Griinlandle-
bensraum unterbrochen hat.

Das Plangebiet ist als Lebensraum flr Amphibien nur ge-
ring geeignet, da durch die Bahntrasse und den Stral3en-
damm Wandererschwernisse vorhanden sind und die ver-
landenden Graben saisonal austrocknen. Méglicherweise
haben die trockeneren Bereiche der naturnahen Feldge-
hélze Bedeutung als Winterquartier fir z.B. Erdkroten.

Landschaftsbild und Landschaftserleben

Das Plangebiet reprasentiert einen typischen gewachse-
nen Stadtrand, dessen (Wohn-)Bebauung entlang der
Kamp- und ZingelstraRe mit der gegentberliegenden in-
nerstadtischen Bebauung korrespondiert, jedoch grofl3ere
Garten besitzt und durch gréRere Gewerbegrundstiicke
unterbrochen wird. Nordlich der Stralenrandbebauung
schlieRen groRere Gewerbegrundsticke an, die im mittle-
ren und 6stlichen Bereich bis an die Bahn starker verdich-
tet sind. Die pragende Gewerbeflache (Rewe) westlich des
Verfahrensgebietes ist durch Gehdlzflachen und angren-
zende Garten besser in das Landschaftsbildbild eingebun-
den. Pragendes Bauwerk des Plangebietes ist das Raiffei-
sengebaude, das mit seiner Fernwirkung die Bedeutung
Meldorfs fur das landwirtschaftlich gepragte Umland unter-
streicht.
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Blick vom StraBendamm Richtung Studwesten,
rechts Kirche, davor durch Feldgehdlz abgeschirmter Rewe-
Supermarkt,
in der Mitte und links Raiffeisengelande,
im Vordergrund Griinlandbrache.

Derzeit sind zwischen der Bebauung und dem Stral3en-
damm noch Relikte des ehemals offenen Ubergangs zur
Landschaft erkennbar (Grinlandbrache, Ruderalflache).
Der Straendamm wird mit GroRbaumpflanzungen und
Boschungsgehdlzen in das Landschaftsbild eingebunden,
wobei die wichtigen Sichtachsen zur Kirche und zur Alt-
stadt freigehalten werden.

Der Ubergang des Stadtrandes zum Friedhof im Norden
und zur unbebauten Landschaft der Marsch im Nordosten
ist durch die Bahntrasse und den neuen Strallendamm
uberformt. Blickbeziige Uber das Plangebiet hinaus sind
kaum maoglich, so dass mit dem StraRendamm die Ni-
schenlage des Plangebietes weiter verstarkt wurde.

Der Bereich zwischen Raiffeisenplatz und Zingelstrafe ist
Bestandteil der Erhaltungssatzung der Stadt Meldorf von
1987 und Gestaltungssatzung gemafl § 82 Landesbau-
ordnung vom 05.07.1990.

In der Bebauung sudlich der KampstraRe befinden sich
einzelne denkmalgeschitzte und erhaltenswerte Geb&aude.

Relief und Boden

Das Plangebiet liegt im Ubergang zwischen der flachen
Meldorfer Geestkuppe und der fast ebenen Marsch. Das
Gelande fallt von ca. 6 m UNN an der Kamp-/Zingelstral3e
auf ca. 1,5 m UNN Richtung Nordosten ab. Nordlich der
Plangebietsgrenze ragt der neue StraRendamm des
“Sprung Uber die Bahn” als massiver Erdwall empor.

Der westliche Teil des Plangebietes und die Flachen ent-
lang der Kampstrale bestehen wie das Ubrige alte
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Meldorfer Siedlungsgebiet aus Podsol-Braunerden, die
zum Teil aufgefillt wurden. Der Bereich um die Raiffeisen-
gebaude sowie ndrdlich und dstlich anschlieBende Fla-
chen zahlen zur Marsch und bestehen aus Kleimarschbo-
den. Der Ubergang zwischen beiden Bodentypen wird aus
einer schmalen Zone aus Gley-Podsol gebildet (Quelle:
Bodenkarte 1:25.000, Blatt 1920 (Meldorf)).

Wasser, Ver- und Entsorgung

Das Grundwasser steht in der Podsol-Braunerde ganzjah-
rig tiefer als 2 m unter Flur, im Gley-Podsol zwischen 50
und 150 cm, in der Marsch um 100 cm unter Flur.

Die Wasserdurchlassigkeit ist in der Podsol-Braunerde
hoch, im Gley-Podsol und den Marschbdden mittel bis
hoch, so dass Niederschlagswasser gegenwartig Uberwie-
gend ortlich versickert. Die Hauptentwasserung des Plan-
gebietes und des sudlich angeschlossenen Stadtgebietes
erfolgt Uber einen nach Norden abflieRenden Graben, der
unter dem Strallendamm hindurch gefuhrt wird und Rich-
tung Sudermiele entwassert. Der Strallendamm wird beid-
seitig von flachen Entwésserungsmulden begleitet, die
ebenfalls in diesen Graben eingeleitet werden.

Die Marschbdden des Plangebietes werden tber Grippen
und zwei derzeit verlandende Grében entwassert.

Meldorf erhalt sein Trinkwasser vom Wasserwerk der rund
10 km entfernten Gemeinde Odderade, das zum Einzugs-
gebiet der Miele z&hlt. GemaR Landschaftsrahmenplan
(1984) liegt die Bebauungsplanflache in einem Wasser-
schongebiet, das sich von der Meldorfer Innenstadt bis ca.
4 km weit in 6stliche Richtungen ausdehnt. Grundwasser-
Entnahmen oder Schutzgebietsfestsetzungen sind hier
nicht geplant (daher keine Ubernahme in den ,Gesamtplan
Grundwasserschutz in Schleswig-Holstein®, Ministerium fur
Umwelt, Natur und Forsten 1998)

Das Schmutzwasser der Stadt Meldorf wird zur Klaranlage
in der Gemeinde Wolmersdorf abgefihrt.

Klima und Luft

Meldorf gehoért, wie ganz Schleswig-Holstein, zur gema-
Bigten, ozeanischen Klimazone. Es herrschen Winde aus
westlichen Richtungen vor, die durch die meernahe Lage
relativ stark sein kénnen, im Plangebiet aber durch die
westlich gelegene abschirmende Bebauung, den Straf3en-
damm und Baume gebremst werden.

Die Niederschlagsmenge nimmt von der Kuste (725 - 750
mm / Jahr) zur Geest (800 - 850 mm / Jahr) hin zu, da der
Geestrand Steigungsregen begunstigt (Quelle: Land-
schaftsplan).

Das Lokalklima im Plangebiet wird von der Ubergangslage
zwischen trockenerer Geest zur feuchteren Marsch ge-
pragt. Je nach Exposition bestehen verschiedene kleinkli-
matische Bereiche. Die sandig-trockenen Geestbdden
werden leicht erwarmt. Die Gebaude und versiegelten Fla-
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chen tragen ebenfalls zur Erwarmung bei. Die Marsch
wirkt als Feuchte- und Kaltluftbildner. Der StralRendamm
wirkt als Barriere fur die Luftzirkulation und ordnet das
Plangebiet starker dem Klima des Stadtgebietes zu.
Gemall den Veréffentlichungen der Lufthygienischen
Uberwachung Schleswig-Holstein sind im Raum Meldorfs
keine markanten Luftschadstoffe erkennbar. Wie an allen
kistennahen Standorten des Landes konnen aber an
warmen Sommertagen erhdhte Ozonbelastungen auftre-
ten. Sie entstehen durch Akkumulationen weit hergetrage-
ner Immissionen bei vermindertem nachtlichen Abbau auf-
grund sehr geringer NO-Bestandteile der Luft. Zwar wird in
Meldorf der Ozon-Gehalt nicht offiziell Gberwacht, die Be-
lastungen durften aber mit den Messungen in St. Peter-
Ording und Brunsbdittel vergleichbar sein.

Im Plangebiet sind derzeit keine Uberdurchschnittlich luft-
belastende Nutzungen vorhanden. Die Kamp- /
Zingelstralle wird relativ stark befahren. Eine Entlastung
ist durch die Ortsumgehung eingetreten. Weiterhin bleibt
im Plangebiet der Verkehr durch die verbleibenden Einzel-
handelsgeschéfte und Dienstleistungsbetriebe bestehen.

Schutzguter der Umgebung
Die geschiitzten Flachen der Umgebung wurden bereits im
abschliel3end dargestellt.

Die Menschen im Plangebiet und seiner Umgebung
Beiderseits der KampstrafRe und stdwestlich davon befin-
den sich kleinstadtische Wohnbereiche, die sich mit den
gewachsenen drtlichen Strukturen mehr oder weniger an-
gepasst hatten.

In der Vergangenheit war die KampstraBe eine Durch-
gangsstralle als Uberortliche Verbindung zwischen der
BundesstralRe 5 (mit Einzug aus den westlich gelegenen
Ortschaften und der angrenzenden Kustenbereiche) in
Richtung Autobahn 23 und den 6&stlich gelegenen Ort-
schaften. Der bisher 06stlich dem Plangebiet gelegene
Bahnubergang hatte h&aufig zu Staus gefihrt und diese
Wohnbereiche insgesamt erheblich negativ beeintrachtigt.
Mit dem Neubau der Innerortsumgehungsstral3e fliel3t der
Durchgangsverkehr jetzt dort. Der verbliebene Verkehr in
der Kampstral3e ist nun erheblich reduzierter Zielverkehr
zum im Plangebiet vorhandenen Gewerbe und innerortli-
cher Durchgangsverkehr (zum Bahnhof, zum Bereich
Zingelstral3e und zu sidlichen Stadtbereichen).

Das vorhandene Gewerbe im Plangebiet ist bisher erheb-
lich durch den Agrarhandel der Raiffeisen gepragt, wo sai-
sonal erheblicher landwirtschaftlicher und sonstiger ge-
werblicher Verkehr auch aufRerhalb tblicher Geschaftszei-
ten stattfand. Der Wegzug dieses Unternehmens hat die
Konversion dieser Flache u. A. ermdglicht.
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Biotoptyp

Einzelhaus-
bebauung

Gewerbe

Versiegelte
Flachen

Rohboden

Ruderalflur,
mittlerer
Standort

Garten
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Signatur
/ Biotop-
Nr.

SBe

Slg

SVs, Slv,
SVb

RHj

RHmM

SGa,
SGn

Landschafts-/ Biotopwert

24. November 2009

Mit der Bestandsbewertung wird das Plangebiet hinsicht-
lich seiner Wertigkeit im naturraumlichen Zusammenhang
dargestellt. An die jeweilige fachgebietsbezogene Betrach-
tung (Biotope, Landschaftsbild, abiotische Schutzguter)
schlief3t eine Prognose der Beeintrachtigungen an, die ers-
te Hinweise auf die Planung (insbesondere Eingriffsver-
meidung / -minderung) gibt.

Biotopbewertung

Fur die Bewertung der lokalen Bedeutung der vorhande-
nen Biotoptypen werden die Aussagen des Landschafts-
planes mit den Ergebnissen der eigenen Untersuchungen
erganzt. Die Einschatzung der Gefahrdung und der Rege-
nerationsfahigkeit der Biotope orientiert sich an der ,Roten
Liste der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik
Deutschland” (Bundesamt fir Naturschutz 1994, verofftl. in
“Schriftenreihe fir Landschaftspflege und Naturschutz”,
Heft 41).

Gemal nachfolgender Tabelle sind im Gebiet Biotoptypen
unterschiedlichster Wertigkeit vorhanden. In Bereichen mit
Uberdurchschnittlicher Wertigkeit und schwerer Wieder-
herstellbarkeit sollen MalRnahmen zur Eingriffsvermeidung
/ -minderung bei der weiteren Planung besondere Beriick-
sichtigung finden. Eingriffe kénnen hier erst nach genauer
Prifung der Zulassigkeit und des Erfordernisses in Erwa-
gung gezogen werden.

Gefahrdung / Regenerati-
onsfahigkeit

typisches alteres Siedlungsgebiet / geringer Wert,
da keine Sonderfunktion feststellbar (z.B. Brutplat-
ze fur Schwalben)

durch angepasste Bauweise ohne erheblich belas-
tende Fernwirkung / sehr geringer Wert, hoher
Versiegelungsgrad, potentielle Emissionsgefahr

typische Elemente der Siedlungs- und Gewerbege-
biete / sehr geringer Wert

durch Bodenbearbeitung keine ausgepragte Vege-
tation, Bodenverdichtung / geringer Wert

typischer ,Restflachen“-biotop, landschaftsasthe-
tisch oft gering geschéatzt / durchschnittlicher Wert,
insbesondere Bahndammbegleitflachen mit linearer
Verbundfunktion, Riuckzugsgebiet fur Tierwelt,
Nahrungsbiotop z.B. fiir Insekten

ortsbild- und ortsrandpréagend / je nach Pflegein-
tensitat unter- bis tUberdurchschnittlicher Wert,
groRRe Garten wegen der erh6éhten Lebensraumviel-
falt hoherwertig

keine Gefahrdung / leicht
herstellbar

keine Gefahrdung / leicht
herstellbar

keine Gefahrdung / leicht
herstellbar

keine Gefahrdung / leicht
herstellbar

keine Gefahrdung / leicht
wiederherstellbar

keine Gefahrdung, nur dorfli-
che Ruderalvegetation ge-
fahrdet (kommt punktuell in
den Garten vor) / leicht wie-
derherstellbar

100609FNP

Seite 44



Stadt Meldorf

Begrundung

1. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbe KampstraRe - Sud*

Biotoptyp

Intensivgrin-
land, mittlerer
bis frischer
Standort

Feuchtgriin-
landbrache

naturnahes
Feldgehdlz

standort-
fremdes
Feld- / Zier-
gehdlz

landschafts-
bestimmende
Baume

Gréaben,
Grippe

Bewertung
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Signatur
/ Biotop-
Nr.

Gl

Gfb

HGy

HGx

FG, FGv

Landschafts-/ Biotopwert

landschaftstypisch fur die Marsch / durchschnittli-
cher Wert, im Nahbereich der Siedlung keine Be-
sonderheiten, insbesondere weil durch den Stra-
Bendamm der raumliche Bezug zur Marsch aufge-
hoben wurde

landschaftstypisch fiir die Marsch, hier durch Stra-
Renbau entstandener ,Restflachen“-biotop / leicht
Uberdurchschnittlicher Wert durch erhdhte Struk-
turvielfalt

landschaftstypisch aber selten (insbesondere Suk-
zessionen) / Uiberdurchschnittlicher Wert, da ohne
wesentliche Nutzung und tberwiegend standort-
heimische Arten, Ruckzugsgebiet fur Tiere, Brut-
biotop

typisch fur Siedlungsgebiete / durchschnittlicher
Wert, da eingeschrénkte Lebensraumfunktion, z.T.
Bedeutung fur Tierwelt

landschafts- und ortsbildpragend, wichtige ,Weg-
marken“ / iberdurchschnittlicher Wert

landschaftstypisch in der Marsch / entwassernde
(beeintrachtigende) Wirkung, insgesamt aber tber-
durchschnittlicher Wert, da eigenstandiger Lebens-
raum, z.T. mit seltenen Arten, Entwicklungspotenti-
al zu naturnahen Fliel3- und Stillgewassern

24. November 2009

Gefahrdung / Regenerati-
onsfahigkeit

keine Gefahrdung / leicht
wiederherstellbar

keine Gefahrdung / leicht
wiederherstellbar

gefahrdet / Sukzession
schwer regenerierbar, da
langer Entwicklungszeitraum

keine Gefahrdung / leicht
wiederherstellbar

gefahrdet / Altbestande
schwer regenerierbar

gefahrdet durch Qualitats-
veranderung /i. d. R. gut
wiederherstellbar

Durch die strukturreiche Stadtrandlage mit zum Teil gro-
Ren Garten, naturnahen Geholzbestanden und die Grin-
landbrache ist das nérdliche bis westliche Plangebiet als
hochwertiger Lebensraum fir Tiere der Siedlungen und
Kulturlandschaftsbiotope zu bewerten. Der stdéstliche und
mittlere Bereich wird starker gewerblich und durch Verkehr
genutzt, so dass hier nur eine geringe Wertigkeit vorhan-
den ist. Die Ruderal- und Gehdglzflachen an der Bahn ha-
ben ebenso wie der bahnparallele Graben Bedeutung im
bahnbegleitenden Biotopverbund.

Die Degradierung des Lebensraumes fur die Ringelnatter
wurde durch den Bau der Bundesstralien-Bahnquerung
vollzogen, ausgeglichen und ist in diesem Verfahren daher
nur noch von untergeordneter Bedeutung.

Bewertung des Landschaftsbildes

Das Plangebiet wird durch die Nischenlage zwischen stad-
tischer Bebauung, Bahndamm und Stral3endamm gepragt
und durch die vorherrschende gewerbliche Nutzung von
geringem landschaftenlichen Wert. Ein direkter Bezug zur
unbebauten Landschatt ist durch den Strallendamm nicht
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mehr gegeben. Die Raiffeisengebdude sind markante
Baukorper, sie haben jedoch nur noch vom StraRendamm
aus gesehen Bedeutung fir die Stadtsilhouette.

Die Kamp- / ZingelstraRe weist Defizite in der Begrinung
mit Baumen auf.

Bewertung der abiotischen Schutzglter
Samtliche Schutzgiter weichen durch menschliche Ein-
flussnahme stark von ihrem naturlichen Zustand ab.

Relief

Das naturliche Gelande des Geestrandes wurde durch die
Bebauung, den Bahndamm und den hoch aufragenden
StraRendamm erheblich Gberformt.

Boden / Wasser

Der Gley-Podsol am Geestrand und der Marschboden sind
durch ihre Grundwassernahe von besonderer Empfindlich-
keit. Stoffeintrage, die auch Uber die oberhalb gelegenen
durchlassigen trockeneren Podsol-Braunerden zugefihrt
werden konnen, wirken sich hier direkt auf das Grund- und
Oberflachenwasser aus.

Der Boden- und Wasserhaushalt ist durch Aufschittungen,
Bebauung, Versiegelung, intensive Nutzung und Entwas-
serung stark verandert worden.

Klima / Luft

Die Geholzflachen haben einen Uberdurchschnittlichen
Wert fur das ortliche Klima und die Luftqualitat. Das Kili-
mawirksame Potential der Grinlandbrache ist durch die
Entwasserung eingeschrénkt. Die Gebaude und Versiege-
lungen sind negativ klimatisch wirksam und haben mit ca.
61 % einen erheblichen Anteil an der Gesamtflache.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderun-
gen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen (8 18 (1)
BNatSchG und § 10 LNatSchG). Bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen sind die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege unter Abwagung der sonstigen
Belange zu bericksichtigen (8 1 (5), Nr. 7 und 1a BauGB).
Die Entscheidungen Uber die Zulassigkeit von Eingriffen,
die Eingriffsvermeidung und die Kompensation unterliegt
der kommunalen Planungshoheit. Die Kommune muss ih-
re Entscheidungen im Rahmen der geltenden Gesetze ge-
recht abwéagen.

Als Orientierung fir eine landesweit einheitliche Bertck-
sichtigung der Belange des Naturschutzes und der Land-
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schaftspflege gilt weiterhin der bis Ende 2008 befristete
“Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des
Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten zum Verhalt-
nis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht vom 03.07.1998" Hier werden unter anderem Ver-
haltniszahlen fir den Eingriff in das Schutzgut “Boden” ge-
geben. Uber den Eingriff in besondere Schutzgiiter der
Natur (z.B. geschitzte Biotope) muss besonders sorgfaltig
abgewogen werden. Diese Schutzguter sollen, wenn ihre
Beeintrachtigung unvermeidbar ist, entsprechend dem
Zeitraum zur Wiederherstellung ihrer naturlichen Funktio-
nen kompensiert werden.

Umwelterheblichkeit

Gemal § 34 (1) BNatSchG sind Projekte ... auf ihre Ver-
traglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Européischen
Vogelschutzgebietes zu Uberprifen.” (Umsetzung Artikel 6
Abs. 3 u. 4 der ,Richtlinie des Rates zur Erhaltung der na-
turlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (92/43/EWG) vom 27.10.1997" =  FFH-
Richtlinie).

Bei dem 1. Anderung im Flachennutzungsplan handelt es
sich nicht um ein Vorhaben, das geeignet ist, ,ein Gebiet
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ein Europdisches
Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrachtigen”, da nur
ein entfernter rAumlich-funktionaler Bezug zu den ggf. be-
troffenen Lebensrdaumen (NSG ,Kronenloch / Speicher-
koog Dithmarschen* und “Woéhrdener Loch / Speicherkoog
Dithmarschen”, Nationalpark “Schleswig-Holsteinisches
Wattenmeer”) im Sinne des 8 34 besteht. Ferner sind im
Vorhabensgebiet weder prioritédre Biotope gemafd Anhang
I, noch prioritare Arten gemafd Anhang Il der Richtlinie
92/43/EWG vorhanden. Daher ist eine Vertraglichkeitspru-
fung gemanr § 34 BNatSchG nicht erforderlich.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Das Gesetz dber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG vom 18.06.2002) ist anzuwenden, wenn mit den
Festsetzungen dieses Bebauungsplans bestimmte Min-
destwerte im bisherigen baurechtlichen Auf3enbereich er-
reicht oder Gberschritten werden.

Da es sich hier um die partielle Anderung eines Flache-
nnutzungsplanes handelt, ist weitere Prifung zum Erfor-
dernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung erst im verbind-
lichen Bauleitplanverfahren erforderlich.

Standortwahl

Im Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans wird
die bisherige GE-Flache teilweise zum SO-Gebiet (grof3-
flachiger Einzelhandel).

Die zentrale und gut erreichbare Lage des groR3flachigen
Einzelhandels enthdalt verschiedene Vorteile: die Handels-
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flachen sind auch fir Ful3gédnger und Radfahrer erreich-
bar. Fir Kunden aus der Region sind sie einfach und
schnell erreichbar. Die zugeordneten Stellplatze ermdg-
licht Letzteren Erganzungserledigungen im Stadtbereich,
ohne zusatzliche Fahrzeugbewegungen.

Die Konversion vorhandener Gewerbeflachen lasst zusatz-
lichen Landschaftsverbrauch fir Einrichtungen des selben
Zwecks in der freien Landschaft entbehrlich werden.

Prifung zur Eingriffsvermeidung

Der Verzicht auf bauliche Ausweisungen dieses Projekts
wlrde eine hervorragende, standortgebundene Entwick-
lungschance fur die Innenstadt versdumen. Der Spielraum,
bestehende Biotopqualitaten innerhalb der Flache zu er-
halten ist gering und durch die massive Barrierewirkung
des StraBendamms auch naturschutzfachlich schwer zu
rechtfertigen.

In der Versorgung der Bevdlkerung wurde hier ein sehr
geeigneter Standort gefunden, der ahnliche Flachenaus-
weisungen an mdoglicherweise sensibleren Standorten
vermeiden hilft und vermeidbaren Fahrverkehr mit grofie-
ren Entfernungen zu dahnlichen Zentren benachbarter
Kommunen unterbindet.

Eingriffsminimierung

Der gewachsene Geholzbestand soll mit seiner Bedeutung
fur das Orts- und Landschaftsbild und seinen biotischen
und klimatischen Grundfunktionen so weit wie mdglich er-
halten bleiben bzw. entsprechend der erforderlichen Funk-
tion wiederhergestellt werden.

Mit ausreichenden Abstanden der baulichen Nutzungen
zur Bahntrasse und zum StraBendamm mit begleitenden
Graben und Geholzen kdnnen Funktionen als Teillebens-
raum fur Amphibien und die Ringelnatter erhalten bleiben.
Eine Durchgrinung des Gebietes einschlief3lich seiner
Rander mit ortstypischen Baumen kann den kleinstadttypi-
schen Charakter und die klimatischen Funktionen wieder
herstellen helfen.

Eine Hbhenbeschrankung der neuen Gebaude und eine
grof3ziigige Begrunung der Parkplatzflachen mit Baumen
dienen dem Schutz der gewachsenen Altstadtsilhouette.

Vorhabenbezogene allgemeine Flacheneingriffe

Die zusatzliche Inanspruchnahme bisher offener Flachen
fur eine zukunftige Bebauung ist ein Eingriff, der zu kom-
pensieren ist. Dies betrifft insbesondere die Flachen, die
baurechtlich bisheriger Au3enbereich waren.

Die bisherige Auf3enbereichsflache betragt ca. 1,2 ha. Sie
wurde mit dem StraRendamm durch Isolierung, Uberfor-
mung und Entwéasserung in den Potenzialen ihrer natirli-
chen Entwicklung bereits degradiert und raumlich dem
baurechtlichen Innenbereich zugefiihrt. Sie sollte daher im
Verhéltnis 1 : 0,5 angemessen auszugleichen sein. In der
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Annahme, der Flacheneingriff wéare ohne Berlicksichtigung
weiterer Eingriffsminimierungen mit ca. 60 % festzustellen,
wird eine Kompensationsflache von rund 3.600 m2 den
Ausgleich angemessen kompensieren konnen.

Die bisher baulich genutzte Flache wird nun groR3flachig
neu genutzt. Bisherige Saumbiotopstrukturen werden da-
bei zwar verloren gehen, aber mit erforderlicher Eingru-
nung, insbesondere durch Baume, werden gleichwertige
neu entstehen kénnen. Die Ausweitung der Flache auf
bisher baulich nicht genutzten Flachen wird gleichartig
entwickelt. Die dabei hingenommene Verdrédngung von
Natur und Landschaft hat nur geringfligige Auswirkungen,
weil mit dem StraRendamm “Sprung Uber die Bahn” zuvor
neue stadtebauliche Abgrenzungen vorformuliert wurden.

Planungsalternativen

Die Stadt Meldorf hat den Vorgaben der Landesplanung
fur den Bereich der Innenentwicklung weitestgehend
Rechnung getragen. Diesbeziiglich war auf keinen Innen-
bereichsflachen eine derartige Entwicklung maglich. Bei
der gewahlten Flache handelt es sich um Flachenkonver-
sion nahe dem Zentrum. Die dort bisher vorhandenen Ge-
werbebetriebe fanden einen fir sie glnstigeren Standort.
Die Wahl dieser Flache vermeidet somit auch Inanspruch-
nahme bisher baulich nicht genutzter Flachen im Aul3en-
bereich, die mit erheblich héherem Eingriff verbunden ge-
wesen waren.

Nullvariante

Sollte das Vorhaben an diesem Ort nicht durchgefiihrt
werden, wirde sich nach Aufgabe der Vornutzung im Vor-
habengebiet Sukzession und eine dem Standort ange-
passte Tier- und Pflanzenwelt einstellen. Bestehende Ge-
baude wirden wegen zunehmender Gefahrdung nach
Aussetzung von Reparaturen mit dem Einsturz gefahrdet
sein. Der Bereich misste irgendwann vor dem Zutritt ge-
sperrt werden. Eine derartige Entwicklung im zentrumsna-
hen Bereich ist von der Stadt Meldorf unerwiinscht.

Da wirtschaftlichen die Bedurfnisse zur Schaffung grof3-
raumiger Handelsflachen bestehen blieben, ware entspre-
chende Entwicklung an einem anderen Ort, der mdgli-
cherweise bisher der freien Landschaft zuzuordnen ist,
wahrscheinlich.

Monitoring

Aufgrund der Vornutzung werden nur geringe Eingriffe in
die Schutzgiter von Natur und Landschaft zu besorgen
sein. Bei der parallelen Aufstellung des Bebauungsplanes
und dessen Umsetzung sollte jedoch auf den Schutz ein-
gewachsener Baume geachtet werden, soweit sie bei der
Entwicklung der neuen Bedurfnisse erhalten werden kon-
nen. Auf eine Neuentwicklung der Grinkulisse mit Bau-
men ist zu achten. Die Uberwachung der Anpflanzungen
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8.5 Zusammenfassung

Meldorf, den
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obliegt in Wesentlichem dem Vorhabentrager. Die Stadt
wird nur bei auffdlligen negativen Veranderungen der
Griunflachen, Einfluss nehmen.

Sonstige Maflinahmen
Vorhandene Geholze sind vor Beeintrachtigungen zu
schitzen.

Mit der 1. Anderung im Flachennutzungsplan der Stadt
Meldorf wird auf einer Flache von ca. 4,7 ha eine Baufla-
chen-Ausweisung fur den grof3flachigen Einzelhandel am
Rande der Innenstadt vorbereitet. Die damit einhergehen-
de Nutzungsintensivierung fuhrt zum Verlust extensiver
Biotopstrukturen, landschaftspragender Gehdlzbestande,
zu Bodenversiegelungen und zu Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes und des Klimas.

Etwa 75 % der Vorhabengebietes (Konversion) ist bereits
dem planungsrechtlichen Innenbereich zuzurechnen, so
dass die hier zu bewertenden Eingriffe hauptsachlich aus
einer baulichen Verdichtung und einer grol3flachigen Bo-
denversiegelung fir Stellplatzanlagen resultieren. Das
ndrdliche Plangebiet wurde vorweg mit dem Damm der
neuen Innerortsumgehungsstral3e vom freien Landschafts-
raum abgetrennt und enthalt somit Potenziale fiir die bau-
lichen Entwicklungen.

Mit der empfohlenen Eingriinung mit Laubbaumen wird der
Eingriff in den Gehdélzbestand im Gebiet, der Eingriff in das
Landschaftsbild und die kleinklimatischen Auswirkungen
durch groR3flachige Versiegelungen kompensiert. Zusatz-
lich wird extensive Dachbegriinung fur grof3flachige Flach-
dacher empfohlen, um den fur Meldorf untypischen Ein-
druck derartiger Gebaude im Vordergrund der Stadtansicht
zu mildern. Zur Entlastung der Niederschlagsentsorgung
wird Bodendurchlassigkeit, ortliche Versickerung und
Ruckhaltung empfohlen; dem selben Ziel dient auch die
Dachbegriinung. Die im nérdlichen bisherigen Aul3enbe-
reich zusatzlich Uberplanten Flachen wurden in ihrem Na-
turschutzwert bereits zuvor degradiert und sind auszuglei-
chen. Das GesamtmalR der Umweltbeeintrachtigung ist
aufgrund von Vorbelastungen als gering einzuschatzen.
Geschuitzte Biotope und besonders geschitzte Bereiche
(Schutzgebiete und Gebiete gemeinschaftlicher Bedeu-
tung) sind nicht nachteilig betroffen.

Der Burgermeister
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9 Anhang:
Einzelhandelsgutachten
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