SATZUNG DER STADT MELDORF UBER DEN
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 57.1

FUR DEN BEREICH "GEWERBE KAMPSTRASSE-SUD"
TEIL A: PLANZEICHNUNG

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), sowie nach § 84 der Landesbauordnung
wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom 16.12.2009 folgende Satzung
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57.1 der Stadt Meldorf fir das Gebiet
,Gewerbe Kampstrae-Sud", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), erlassen.

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Gesetzt vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Mischgebiete mit Kennzeichnung, s. textl. Fests.

§ 6 BauNVvO
Gewerbegebiete
§ 8 BauNVvO

Sonstige Sondergebiete mit Kennzeichnung, s. textl. Fests.
(Fachmarkt, Discounter, Verbrauchermarkt)

§ 11 BauNVvVO

Mal3 der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

*®*Grz0,6  Grundflachenzahl
Z.B. - e e -
CHax. Maximale Geb&audehohe in Metern

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmalf3
D Dachgeschoss

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO

o] Offene Bauweise
==w== Baulinie

=es=e== Baugrenze

Verkehrsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Stral3enbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

FulRweg

Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

I:I Offentliche Griinflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3hahmen und Flachen fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB

Anpflanzen: Baume
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Erhaltung: Bdume
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB
Zweckbestimmung:

St Stellplatze

m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches flr den
Bebauungsplan Nr. 57.1
§ 9 Abs. 7 BauGB

—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
8 16 Abs. 5 BauNVO

Darstellungen ohne Normcharakter
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Hinweis:

Fir Teile des Geltungsbereichs gilt die Gestaltungssatzung der Stadt Meldorf.

TEIL B: TEXT

|. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

3.1

3.2

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet SO 1 ,Discounter-Lebensmittel“ dient der Unterbringung eines
Lebensmittel-Discounters. Die zuldssige maximale Gesamtverkaufsflache im Son-
dergebiet SO 1 ,Discounter-Lebensmittel“ betragt 820 m?.

Das Sondergebiet SO 2 ,Fachmarkt-Bekleidung” dient der Unterbringung eines Be-
kleidungsfachmarktes. Die zuldssige maximale Gesamtverkaufsfliche im Sonder-
gebiet SO 2 ,Fachmarkt-Bekleidung" betrédgt 630 m?.

Das Sondergebiet SO 3 ,Verbrauchermarkt” dient der Unterbringung eines Ver-
brauchermarktes. Die zuldssige maximale Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet
SO 3 ,Verbrauchermarkt® betrdgt 2.240 m?.

Das Sondergebiet SO 4 ,Fachmarkt-Drogerie* dient der Unterbringung eines Droge-
riefachmarktes. Die zuldssige maximale Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet
SO 4 ,Fachmarkt-Drogerie” betragt 630 m?.

Das Sondergebiet SO 5 ,Discounter-Lebensmittel“ dient der Unterbringung eines
Lebensmittel-Discounters. Die zuldssige maximale Gesamtverkaufsflache im Son-
dergebiet SO 5 ,Discounter” betrdgt 1.100 m?.

Im festgesetzten Gewerbegebiete sind zuldssig:

- nicht erheblich beladstigende Gewerbebetriebe

- offentliche Betriebe

- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zuléssig sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zulassig sind:

- Anlagen fur sportliche Zwecke
- Lagerh&user, Lagerplatze

- Tankstellen

- Vergniigungsstétten

In den festgesetzten Mischgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3 sind zul&ssig:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Biirogebdude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

- Sonstige nicht belastigende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergniigungsstétten

Einzelhandel (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes sind gemaR § 1 Abs. 5 in Verbindung

mit Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Ausnahmen:

Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von maximal

200 m? zuldssig, wenn sie

- in einem unmittelbaren r&umlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem
sich in dem Gewerbegebiet ansiedelnden GroRhandels-, Produktions- oder
Handwerksbetrieb stehen,

- diesem gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und

- nicht mit folgenden Sortimenten als Kernsortiment handeln:
Textilien, Schuhe, Uhren/Schmuck, Drogerie-/Parfumeriewaren, Foto/Optik,
Schreibwaren/Blroartikel, Spielwaren, Sport-/Campingartikel, Fahrréder, Unter-
haltungs-/ Computerelektronik, weiRe Waare/Haushaltselektronik, Lam-
pen/Leuchten und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel.

Eingeschriankte Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und
tiiberdachten Stellplidtzen (§ 14 Abs. 1 BauNVO und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich sind Garagen, tiberdachte Stellpldtze und Nebenan-
lageni. S. des § 14 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten uberbaubaren Grund-
stiicksflaichen und innerhalb der Umgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung von Badumen

Die als zu erhalten festgesetzten Bdume sind dauerhaft in ihrem Habitus und ihrer
Vitalitdt zu schiitzen. Wahrend der Bauzeit sind entsprechende fachliche Schutz-
vorkehrungen einzurichten und zu unterhalten.

Zu pflanzende Baume

Fir die entfallenen Baume sind mindestens 32 standortgerechte, heimische Baume
mit Minde ststammumfang 14/16 cm in mindestens 3xv. Baumschulqualitat geman
der dem Umweltbericht beigefiigten Pflanzenliste zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

4.1

4.2

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Baumscheiben

Die offen zu haltenden Baumscheiben mindestens 12 m? je Baum messen. Bei
kleinkronigen Baumen kann die Baumscheibe minimal 4 m? messen, wenn an-
schlieRende Oberflachen dauerhaft wasserdiffus hergestellt werden.

Stellplatzbegrinung

Grof¥flachige Stellplatzflachen sind zur Kompensation der damit verbundenen Ein-
griffe in das Klima und die Lufthygiene mindestens randlich mit heimischen Baumen
mit Mindeststammumfang 14/16 c¢cm in mindestens 3xv. Baumschulqualitdt geman
der dem Umweltbericht beigefiigten Pflanzenliste zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Je 4 PKW-Stellplatze ist mindestens ein Baum zu pflanzen

Randeingriinung

An der HaupterschlieBungsstralle und an den Randern zum Damm “Sprung tber
die Bahn” sind standortgerechte, heimische Baume mit Mindeststammumfang 14/16
cm in mindestens 3xv. Baumschulqualitat gemanr der dem Umweltbericht beigeflg-
ten Pflanzenliste in Abstanden von 20 m zu pflanzen. Gleiches gilt innerhalb der an
die festgesetzten Mischgebiete MI2 und MI3 angrenzenden Randeingrinung; hier
betrdagt der Mindestabstand 8 m. Bestehende Bidume und zu pflanzende Badume An-
rechnung 3.2/3.3 gemal der Festsetzungen 3.2 und 3.4 werden angerechnet.

FuBwegeachse

Entlang der zentralen FuBwege-Verbindung sind beidseitige Bepflanzungen durch
kleinkronige standortgerechte heimische Badume mit Mindeststammumfang 14/16
cm in mindestens 3xv. Baumschulqualitdt gemal der dem Umweltbericht beigefiig-
ten Pflanzenliste in Abstdnden von 8 m zu pflanzen. Dies gilt auch fir Fulwege, die
direkt vor den Gebauden liegen, wenn ein Abstand der Badume von mind. 5 m zum
Gebaude eingehalten werden kann. Hier reicht einzeilige Bepflanzung und ein Ab-
stand der Bdume untereinander von 10 m.

Fassadenbegriinung

Innerhalb des festgesetzten SO 1, SO 2 und des Gewerbegebietes sind fensterlose
grof¥flachige Fassaden (> 40 m* mit Bodenanschluss von mind. 5 m Fassadenlan-
ge) mit Pflanzen gemafR der dem Umweltbericht beigefligten Liste zu begriinen. Ziel
ist eine mindestens 70 %ig Berankung der betreffenden Fassaden, die mit mindes-
tens einer Pflanze je 2 m Fassadenlédnge sichergestellt werden wird.

Baulich nicht genutzte Bereiche
Baulich nicht genutzte Bereiche sind géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pfle-
gen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder zur Minderung solcher Einwirkungen
zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anlieferung

Im gesamten Geltungsbereich ist die Anlieferung der vorgesehenen Betriebe in den
Nachtstunden (zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) ausgeschlossen. Wé&hrend der Anlie-
ferungszeit sind die Lkw-Motoren abzustellen.

Oberflichenbelag
Die Fahrgassen der Parkplatzanlagen sind in einer Asphaltoberflache oder einem
schalltechnisch gleichwertigem Belag zu erstellen.

Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 92 LBO)

Werbeanlagen

Im gesamten Geltungsbereich, mit Ausnahme der Bereiche fiir die Gestaltungssat-
zung der Stadt Meldorf gilt, sind Werbetafeln und Werbeanlagen, die lber die
Traufhdhe des jeweiligen Gebdudes hinausragen, sowie Blink- und Wechselbe-
leuchtungen nicht zulassig.

Oberfladchenbelag
Stellplatze und FuBwege sind aus fugenreichem Pflaster herzustellen.

Beleuchtung
Fir die Beleuchtung von Verkehrs- und Stellplatzflichen sind insektenschonenende
Leuchten zu verwenden.

Einfriedungen

Innerhalb der festgesetzten gemischten Bauflachen sind Einfriedungen entlang der
offentlichen Verkehrsflaichen nur in Form von Hecken aus heimischen standortge-
rechten Laubgehdlzen zuldssig. Grundstlicksseitig kann ein die Hecke nicht Gberra-
gender Zaun vorgesehen werden.

Fassadenmaterialien

Innerhalb der festgesetzten gemischten Baufldchen, den Sondergebieten SO 1 und
SO 2 sowie dem Gewerbegebiet sind Fassaden ausschliellich in rot-braunem
Sichtmauerwerk, ungemusterten Feinputz oder geschlammten Mauerwerk in wei-
Ren oder hellen Farbténen von einem Remissionswert von Mindestens 30 % her-
zustellen. Untergeordnete Bauteile kénnen auch in Glas und Metall hergestellt wer-
den.

Déacher

Innerhalb der festgesetzten gemischten Bauflachen sind fir die Hauptbauké&rper nur
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 10° bis 45° zulassig.

Zuldssig sind Dachziegel und Dachsteine in roten, braunen und anthraziten Farbto-
nen oder begriinte Dacher. Sonnenkollektoren sind mit Ausnahme der Bereiche fiir
die Gestaltungssatzung der Stadt Meldorf gilt allgemein zuldssig.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses vom 05.07.2006.
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im amtlichen
Bekanntmachungsblatt am 16.08.2006 erfolgt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit entféllt nach § 3 Abs. 1 Satz 2 Ziff 2 BauGB,
stattdessen fand am 14.09.2005 vor Einleitung des  Verfahrens eine
Birgerinformationsveranstaltung statt.

3. Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
kdnnen, wurden gern. § 4 Abs. 1 i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am 28.08.2006 unterrichtet und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4. Der Bau- und Umweltausschuss hat am 01.07.2008 den Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 06.11.2008 bis 08.12.2008 wahrend der
Dienststunden (Montag — Mittwoch sowie Freitag, vormittags 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und
Donnerstag von 07.00 Uhr bis 12.00 Uhr sowie nachmittags von 13:00 Uhr — 17:00 Uhr) und
nach Vereinbarung nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen
Interessierten schriftich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 29.10.2008 im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt ortsiiblich bekannt gemacht.

6. Die Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
kdnnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 24.10.2008 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach der &ffentlichen Auslegung (Nr. 5) geandert. Der
Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 06.10.2009 bis 06.11.2009 wahrend der
Dienststunden (Montag — Mittwoch sowie Freitag, vormittags 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und
Donnerstag von 07.00 Uhr bis 12.00 Uhr sowie nachmittags von 13:00 Uhr — 17:00 Uhr) und
nach Vereinbarung nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut &éffentlich ausgelegen. Die erneute offentliche
Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von allen
Interessierten schriftich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 24.09.2009 im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt. Auf die Bereitstellung im Internet wurde am 24.09.2009 durch
Aushang hingewiesen.

8. Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) am 16.12.2009 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfachen)

Beschluss gebilligt.

Reinhard Pissowotzki
Blrgermeister

(Ort, Datum, Siegelabdruck)

9. Der katastermafiige Bestand am ........................ sowie die geometrischen Festlegungen der
neuen stddtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

(Ol‘i‘, Datum, Siegelabdruck) Leiter des Katasteramtes

10. (Ausfertigung:) Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Reinhard Pissowotzki
Biirgermeister

(Or,t, Datum, Siegelabdruck)

11. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der
Plan mit Begrindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend der
Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt
Auskunft erteilt, sind am (vom .........oooeee... bis . ) ortstiblich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méaglichkeit, eine Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieRlich der sich
ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkett,
Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des §4 Abs. 3 GO wurde
ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithinam ....................... in Kraft getreten.

(Or,t, Datum, Siegelabdruck) (Unterschrift)
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Stadt Meldorf

Begriindung zum Satzungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 57. 1 ,Gewerbe Kampstrasse - Std* 24. November 2009

1 Ré&umlicher Geltungsbe-
reich

2 Planungserfordernis

/AG PLANERGRUPPE

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 57.1 ,Gewerbe Kampstrasse - Sud" um-
fasst das Gebiet westlich der Bahntrasse, 6stlich der
Kampstrale und sidlich des Rewe-Marktes und des
Sprung Uber die Bahn.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst rund 4,7 ha.

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 gewlinschte Entlastung der Innenstadt (ins-
besondere der OsterstraBe, des Zingels und der Kamp-
stralR3e) zum Anderen sind damit aber auch weit reichende
Umstrukturierungen, insbesondere der anliegenden Ge-
werbe- und Handelsbetriebe, verbunden.

Zur Vollendung der verkehrsplanerischen MalRnahme
~Sprung Uber die Bahn“, die eine Reihe von stadtebauli-
chen Umstrukturierungen erst ermdglicht, 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 fuhren.

Zur Starkung der Wirtschaftsstruktur im Bereich der dstli-
chen Innenstadt sind dabei insbesondere die aus der we-
sentlich erschwerten Erreichbarkeit der anliegenden Be-
triebe entstandene Funktionsschwache 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 nordlich 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 fir den Be-
reich Meldorf-Umland.

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung einen weiteren Schritt zur
baulichen Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkon-
zeptes vor
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3.1

3.2

3.3

Planungsvoraussetzungen,
Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan
(Entwurf)

Regionalplan, Land-
schaftsrahmenplan

Entwicklung aus dem Fla-
chennutzungsplan
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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 au3erdem die Bahnstrecke und die
Uberdrtlichen Verkehrsverbindungen (B 431, B 5, L 147
und L 183).

Im Landschaftsrahmenplan werden keine das unmittelbare
Plangebiet betreffenden Aussagen getroffen.

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplans befindet sich
die 1. Anderung des Flachennutzungsplans im Aufstel-
lungsverfahren.

Entsprechend der Zielsetzungen des Bebauungsplans
wird eine Anderung eines Teils der riickwartigen Flachen
der KampstralRe in Sondergebiet ,Einzelhandel* vorge-
nommen. Die strassenbegleitende Bebauung verbleibt als
gemischte Bauflache, da hier keine grundlegenden Nut-
zungs- und Strukturédnderungen vorgesehen sind.
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3.4 Landschaftsplan

3.5 Archaologie

4  Planerische Konzeption /
Rahmenplanfortschreibung
ostliche Innenstadt
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Planausschnitt des derzeitigen FNP

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

Bei archéologischen Untersuchungen in den Jahren 1993
und 1996 sind auf dem Grundstick Ziegelstrale 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 mussen daher in dem Pla-
nungsgebiet archaologisch 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 Uber die
Bahn“ sowie einer Reihe konkreter privaten Initiativen und
Verlagerungswinschen kam es zu einer weiteren Fort-
schreibung des Rahmenplans fiir die dstliche Innenstadt.

Insbesondere durch die verdnderten Verkehrsstrome, die
einen wesentlichen Standortfaktor flr die ansdssigen Be-
triebe darstellen, kam es und kommt es fortlaufend zu ei-
ner Reihe von Umstrukturierungen bzw. Bedarfen an stit-
zenden MalRBhahmen:
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e Verlagerung des Raiffeisenbetriebes nordlich der
Kampstral3e

e Verlagerungswiinsche bestehender Einzelhandelsein-
richtungen an der Kampstrale bzw. nordlich des Zin-
gels

e Leerstande im Verlauf der Kampstral3e, des Zingels
und der StralRe am Bahnhof

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

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

e den Ansiedlungswiinschen fur Einzelhandelseinrich-
tungen nordlich der Kampstra3e von Seiten privater
Investoren mit arrondierenden Nutzungen,

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

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

e der notwendigen Qualifizierung des innerstadtischen
Wohnraums.

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

e Leerstande
- Wohngebaude an der Stral3e ,Am Bahnhof
- Erdgeschossnutzungen einzelner Gebaude am Zin-
gel
- Gewerbehallen des Aldra-Geléandes entlang der
Bahnlinie und teilweise in den riickwartigen Lagen
- Wohngebaude im Verlauf der Kampstrasse

e Nachnutzungsbedarfe
- Teile des Aldra-Geléandes
- Baublock sudlich des Zingels aufgrund anstehender
Nutzungsaufgaben
- Bereich nérdlich der Kampstrasse aufgrund der Ver-
lagerung des Raiffeisen-Betriebes und der Anpas-
sungsnotwendigkeit der ansassigen Einzelhandelsbe-
triebe in Folge der veranderten Verkehrsstrome

e Funktionale und baulich- gestalterische Missstande
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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 tibernehmen

- Angemessene Gestaltung der KampstrafRe und ein-
zelner anliegender Gebaude zur Zusammenfihrung
der durch die bisherigen Verkehrsbelastung getrennten
Bau- und Funktionsbereiche beiderseits der Kamp-
stral3e

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

e Verkehrliche Missstande
- Aufgrund der verlagerten Verkehrsstrome mangeln-
de Erreichbarkeit des Zingelbereiches
- Gestalterische und funktionale Einbindung der Un-
terfihrung in den Gesamtbereich Zingel
- Fehlende oder baulich unbefriedigende Ful3wege-
verbindungen als VerknlUpfung zwischen FulRRganger-
zone / Zingelbereich und den zukinftigen Nutzungen
nordlich der KampstralRe
- Fehlende Entlastungsparkplatzen fiir den Bereich
des Siudermarktes 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 unterstitzt und somit die sinnvolle verkehrs-
lenkende Maflinahme ,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 MaRnahmen.

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-
schaftsbereich und den groRen Wohngebieten im Osten
der Bahntrasse findet. Der Zingel bildet den &stlichen
Endpunkt der FuRgangerstraRe und ist Teil des in keinem
férmlichen Verfahren festgelegten Sanierungsgebietes der
Innenstadt. Der Zingel stellt aulRerdem die Verbindung
zwischen den neuen nérdlich der Kampstral3e gelegenen
Nutzungen und den in Neustrukturierung befindlichen Tei-
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len sudlich des Zingels her. Um dieser Aufgabe als Ver-
knupfungspunkt gerecht werden zu kbénnen 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 Kampstrale bedeutet dies
einen adaquaten verkehrsberuhigten Umbau der durch
den ,Sprung Uber die Bahn" wesentlich entlasteten Stral3e.
Dies ermdglicht zum Einen die ausreichende Anbindung
der Betriebe nordlich der KampstralRe und des Zingels,
bietet darliber hinaus aber auch die Mdglichkeit der Zu-
sammenfiihrung der durch die Verkehrsbelastung bislang
getrennten aber zusammengehoérigen 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 BahnhofsstraRe* als innerértliche Ver-
bindungsstralRe (Bebauungsplan Nr. 43). Diese StralRe
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 ermdglichen.

Im Einzelnen ergeben sich folgende MaRnahmen:

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 6stlicher Stadtein-
gang, insbesondere fir die angrenzenden Stadtteile,
bestehen. Zur Starkung der Randfunktionen (Laden,
Apotheke, Wohnen, Dienstleistungen) und der an-
schlieBenden Ful3gangerzone und der neuen Einzel-
handelseinrichtungen soll der Zingel zukinftig zu ei-
nem innerstadtischen Platz mit wichtiger Verknulp-
fungsfunktion entwickelt und umgestaltet werden.

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

e Ein verkehrsberuhigter Ruckbau der Kampstraf3e wird
nach der Fertigstellung des ,Sprung Uber die Bahn“
maglich. Dieser gewahrleistet gleichzeitig die Erschlie-
Bung der anliegenden Betriebe und des Zingels und
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ermoglicht das Zusammenwachsen der zusammenge-
horigen Bebauungsstruktur.

Bau der ,neuen Bahnhofstrasse” als innerdrtliche Ver-
bindungsstrasse unter Einbindung des Umgenutzten
Bahnhofsgebaudes und einer ZOB-Neugestaltung (u.
a. Leerstand und Hochhaus an der Bahn). Die Planung
der ,neuen Bahnhofstrae* auf dem ehemaligen La-
gergleis entlang der Bahntrasse HH / Westerland und
Betriebsverlagerungen bei der MHG (B-Plan 43) eroff-
nen Moglichkeiten 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-
Be) zur Entlastung des Marktplatzes und der kleinen
Altstadtstraf3en im Zentrum.

Bauliche Erganzung der Kampstra3enbebauung 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 fur Fu3ganger
und Fahrradfahrer gestalten bzw. neu schaffen, z. B.
Uber vorhandene Stral3en- oder Wegeverbindungen
oder geeignete Grundsticke. Diese dienen der Ver-
zahnung der beiden Gebiete Uber die KampstralRe
hinweg und sollen Synergieeffekte zwischen der In-
nenstadt und dem neu zu entwickelnden Gebiet for-
dern.

Gestaltung der Ubrigen Stellplatz- und Erschliel3ungs-
anlagen zu angemessen gestalteten Freiraumen mit
multifunktionalem Charakter (Stellplatze, Veranstal-
tungsflache), Gestaltung der Rander zur Bahn, zur
neuen Innenstadtumfahrung und zur StralRenrandbe-
bauung der Kampstralie.

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 sudlichen Platzrand)
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5 Einzelhandelsgutachten

5.1 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 fir Unternehmens- und
Kommunalberatung mbH

Hamburg, September 2007

Tragfahigkeitsrahmen fir 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 Zentralitatswerte und
Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unter-
durchschnittliche Flachenausstattung und kleinrdumige
Versorgungsliicken).

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.

e Aus dem demographischen Wandel ergibt sich ein Be-
darf nach fulRlaufig erreichbaren Einkaufsmdglichkei-
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 StraRe) und der gesteigerten Bedeutung der
groR3flachigen Betriebe gefihrt. Dennoch ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturver-
schiebungen zu Gunsten der Grol3flachen weiterhin
Verkaufsflachenpotenziale fur Meldorf entstehen.
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e Die Einzelhandelszentralitit bewegt sich bereits auf
einem hohen Niveau. Dennoch kénnen in einigen Sor-
timentsbereichen gewisse Zentralitdtsdefizite 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
—abschopfungsquoten. Ein Ausbau der Nachfragebin-
dung und —abschopfung (z.B. durch Attraktivitatsstei-
gerung der Innenstadt) erscheint teilweise dennoch -
wenn auch nur in sehr begrenztem Mal3e - moglich.

e Zum Teil sind raumliche Versorgungsliicken in der
Nahversorgung gegeben.

SpielrAume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots er-

geben sich damit aus mehreren Quellen:

e Die wesentlichen Entwicklungsimpulse gehen von den
kinftig 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 Entwicklungsspielrdume.

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

e Durch die Bericksichtigung einer vertraglichen 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 fiir die
Erhéhung der Nachfragebindung und —abschépfung ist
auch eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung
benachbarter zentraler Orte nicht zu erwarten.

Expansionspotenziale

Unter Berucksichtigung der Bevdélkerungsveréanderungen
und der Ausschopfung des Zentralitatspotenzials errech-
net sich fur die Stadt Meldorf ein tragfahiger Flachenrah-
men bis zum Jahr 2015 von insgesamt ca. 4.100 bis.
4.200 gm Verkaufsflache.

Der grof3te Teil des Expansionsspielraums ergibt sich da-
bei durch eine Erhdéhung der Nachfragebindung und —
abschopfung aus dem Umland (rd. 2.000 gm Verkaufsfla-
che). Durch Inkaufnahme einer vertraglichen Umsatzum-

091124BP

Seite 13



Stadt Meldorf

Begriindung zum Satzungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 57. 1 ,Gewerbe Kampstrasse - Std* 24. November 2009

/AG PLANERGRUPPE

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 erwiinschten Standorten einstellt, die der be-
triebswirtschaftlichen Tragféahigkeit 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 Iasst sich
jedoch im Wettbewerb nicht ohne bauleitplanerische Rah-
menbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren. Es kommt
dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsfla-
chenentwicklung an der Peripherie sowie eine gezielte
Verbesserung der o©konomischen 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 Gemeindegrol3e 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 ergénzenden 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 verschéarfende
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 starker genutzt werden. Eine attraktive Einzel-
handelsstruktur gilt dabei als Voraussetzung. Die Einzel-
handelsentwicklung sollte dabei kiinftig insbesondere an
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einer qualitativen Verbesserung orientiert werden, rein
guantitativ bestehen nur begrenzte Ansiedlungspotenziale.
Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen
Standortbereiche in Meldorf anzusteuern:

Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhan-
delsstandort durch die Konzentration von hochwertigen
Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog.
,Lustkauf* gelegt werden. Der Anteil der hoch
zentrenrelevanten Sortimente (z.B. Uhren/Schmuck,
Bekleidung/Schuhe) dabei ausgebaut werden. Zusétz-
liche Verkaufsflichen 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 Kampstral3e und dem Gewerbegebiet an
der Heider StraRe die Funktion als Standorte fur 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 fur den innerstad-
tischen Einzelhandel fruchtbar zu machen. Das Plan-
vorhaben an der KampstraRe 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.

Die ubrigen Standortbereiche des Einzelhandels soll-
ten primar auf die Sicherung einer funktionsfahigen
Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs mdg-
lichst im fulRlaufigen Bereich ausgerichtet werden. Ins-
besondere in den Wohngebieten westlich des Jung-
fernstiegs, sudlich entlang der Friedrichshofer Stral3e
und entlang des westlichen Abschnitts der Marsch-
stralBe sowie entlang des Heseler Wegs im Norden
Meldorfs besteht Handlungsbedarf in diesem Bereich,
wobei aktuell vor dem Hintergrund des bestehenden
Bevdlkerungsmantels aus Tragfahigkeitsgesichtspunk-
ten nur fir das Planvorhaben an der Kampstral3e ein
Ansiedlungspotenzial besteht.

Die Umsetzung der Entwicklungsprinzipien der raumlich-
funktionalen Arbeitsteilung und der dezentralen Konzentra-
tion erfordern bauleitplanerisch ein besonderes Augen-
merk fir die Standortsensibilitditen 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 Kampstrafe

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

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

Elektrofachmarkt (bis 500 gm VKF)

Getrankemarkt (bis 300 gm VKF)

Tierfutter und -bedarf-Fachmarkt (bis 300 gm VKF)
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. Hierfur 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 Fachgeschéafte) im Gewerbegebiet Kamp-
stralBe sollte jedoch Abstand genommen werden. Bei der
Ansiedlung entsprechender Anbieter auf3erhalb der Innen-
stadt misste das Ansiedlungspotenzial fur die Innenstadt
infolge des allgemein begrenzten Expansionspotenzials in
Frage gestellt werden.

Standortibergreifende MalBhahmen

Generell sollten eine Reihe allgemeiner MalRBnhahmen zur

Profilierung der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort

sowohl aus Héandler- als auch aus Kundensicht ergriffen

bzw. fortgefiihrt und intensiviert werden:

e Einflhrung eines Stadtmarketing-Prozesses, um u.a.
die Position der Handler und das Wir-Geflhl zu star-
ken. Dabei sollte sich insbesondere auf den Aus-

091124BP

Seite 16



Stadt Meldorf

Begriindung zum Satzungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 57. 1 ,Gewerbe Kampstrasse - Std* 24. November 2009

/AG PLANERGRUPPE

bau/Kommunikation der eigenen Starken konzentriert
werden.

Durch eine gemeinsame Werbung kann die Aul3endar-
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 Durchflihrung einer zusatzlichen Touris-
tenbefragung angebracht.

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

Sortimentsstrukturanalyse, in der einzelne Geschafte
nach der Qualitat und Stabilitdt der Angebotsstruktur
bewertet werden, um mdgliche Schwachen und Posi-
tionierungsdefizite frihzeitig erkenn zu kénnen.
Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas fur die
Kunden durch einheitliche Offnungszeiten sowie die
(im Rahmen der Mdoglichkeiten) vermehrte Ausrichtung
von Veranstaltungen.

Einzelbetriebliche MalRhahmen wie die Ausrichtung
des Sortiments auf die Bedirfnisse der (Ziel-)Kunden
sowie eine attraktive Warenprasentation und Schau-
fenstergestaltung. In diesem Zusammenhang wére 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 fur ein Unterzentrum mit Teilfunktion
eines Mittelzentrums spezifische Charakter zur Diffe-
renzierung gegenidber dem Mittelzentrum Heide zu
starken (z.B. durch Verbesserung der Stellplatzsituati-
on und auch der Kommunikation der Parkmég-
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 fiir den hochwer-
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tigen, anspruchsvollen Wohnungsbau.

e Schaffung eines investitions- und wirtschaftsfreundli-
chen Klimas, so dass im bestehenden Einzelhandel
auch die Bereitschaft erhdht wird, notwendige Anpas-
sungsmalnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenpra-
sentation) regelmaRig vorzunehmen, aber auch Pla-
nungssicherheit fur mogliche Neuansiedlung besteht.

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

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

Hinweise zu einzelnen Standortbereichen

Innenstadt

Alle zukinftigen Maflnahmen zur Einzelhandelsentwick-

lung in Meldorf sollten darauf hinsteuern, die Bindungswir-

kung des Unterzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzent-
rums zu erhéhen 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 KampstraBe 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-
3e Ware wird erst seit wenigen Jahren auf der ,griinen
Wiese' angeboten),

e abhéangig von der Grof3e des Zentrums ist (Lebensmit-
tel sind z.B. in Stadten der GroRe Meldorfs durchaus
zentrentragend) und

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

e Dabher sollte die Abgrenzung innenstadtrelevanter Sor-
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timente vielmehr an handelsbezogenen und stadtebau-
lichen Entwicklungszielen, wie z.B. Attraktivitat und
Multifunktionalitét, ausgerichtet sein.
Anhaltspunkte fir 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 WeiRe
Ware/Haushaltselektro Lampen,
Leuchten Schreibwaren und Bu-

roartikel Sport/Camping Fahrrader
Biro-/Informationstechnik

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

denbelag/Tapeten Kfz-Zubehor
Kfz/Zweirdder

/AG PLANERGRUPPE

Fur die Meldorfer Innenstadt werden neben der Konzentra-
tion auf hoch innenstadtrelevante Sortimente (z.B. Beklei-
dung) u.a. folgende MalRhahmen 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, Blcher/Schreibwaren. Darlber
hinaus konnte versucht werden, spezifische Nischen
Zu besetzen (z.B. Fischgeschéaft, Musikgeschaft etc.).
In diesem Zusammenhang werden nach unserer Er-
fahrung folgende FlachengréRen 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)

- GroRRere Flachen: 400 bis 600 gm (Prufen, inwieweit
durch Zusammenlegung von Flachen gréf3ere Einhei-
ten geschaffen werden kénnen)

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

Aufwertung und Starken gefahrdeter Zonen, v.a. Mal3-
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 fiir Handwerksbetriebe und Kiinst-
ler aus der Region bzw. fir Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetriebe.

Weitere Verbesserung der Erreichbarkeit der Hauptge-
schaftslagen fir den Individualverkehr.

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

Verbesserung und Attraktivierung der stadtebaulichen
Anbindung des Planvorhabens an der Kampstral3e an
die Innenstadt, um die Wahrscheinlichkeit von Kopp-
lungskaufen zu erhdhen (z.B. durch Ausschilderung,
Infotafeln etc.). Fir die Generierung von Kopp-
lungskaufen durch Kunden des kinftigen Gewerbege-
biets KampstralRe ist jedoch nicht nur der Weg / Ent-
fernung zur Innenstadt entscheidend, sondern (kiinftig)
insbesondere auch die Attraktivitdt 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 Wegefihrung
eine wichtige Bedeutung zukommen.

Maflinahmen zur Attraktivititssteigerung der FufRRgan-
gerzone (z.B. Mdblierung, gemeinsame Aktionen, Auf-
frischung des Bodenbelags; Stichwort ,PACT").

Gewerbegebiete KampstralRe und Heider StralRe

Die Uberwiegend fachmarktorientierten Standorte in den
Gewerbegebieten Kampstral3e 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 Malinahmen:

Konsequente Ausrichtung der Angebotsstruktur kom-
plementér 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, kénnte dabei das Expansi-
onspotenzial entweder fir die Erweiterung bzw. Arron-
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5.3 Ergebnis und abschlieRRen-
de Empfehlungen
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dierung bereits bestehender Betriebe bzw. fir nicht-
hoch-zentrenrelevanter Nutzungen komplementar zum
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). Fur die Entwicklung einer
neuen Einzelhandelsagglomeration reicht das Expansi-
onspotenzial der Stadt Meldorf jedoch nicht aus.

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

Die soziotkonomischen Rahmenbedingungen von Meldorf
sind fur die kunftige Einzelhandelsentwicklung allerdings
eher restriktiv zu bewerten. Jedoch deuten einige Entwick-
lungsmalinahmen, 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-
ralitatsdefizite bestehen, die Expansionsspielraume eroff-
nen. Darlber hinaus ist das Angebot stark kleinteilig struk-
turiert. Gro3ere Betriebe gibt es v.a. im nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich. Da es an sogkraftigen Mag-
netbetrieben fehlt, sollte die Erweiterung des Gewerbege-
biets an der Kampstraf3e 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
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6 Ansiedlungsvorhaben an
der Kampstral3e in Meldorf
— Erganzende gutachterli-
che Stellungnahme

6.1 Zusammenfassung
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Erh6hung der Gesamtausstrahlung der Stadt wird es zu-
kunftig darauf ankommen, konsequent das Prinzip der
raumlich-funktionalen Arbeitsteilung der Einzelhandels-
standorte innerhalb des Stadtgebietes mit einer komple-
mentéren 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 akquiseunterstitzenden 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.

e Verabschiedung der Strategie des vorliegenden Ein-
zelhandelskonzepts durch die Stadtvertretung, um den
Planungswillen der Stadt verbindlich zu machen und
eine Planungssicherheit fur 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 Kampstraf3e 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 Beddirf-
nisse der Bevolkerung und des Tourismus berticksichtigte.
Eine Empfehlung aus dem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept war, hoch zentrenrelevante Sortimente kunftig 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
Kampstrafl3e hinsichtlich seiner nun konkretisierten Nut-
zungen ergdnzend bewertet werden.

Zusammenfassend ist dabei Folgendes festzuhalten:
e Das Vorhaben an der Kampstral3e tragt dazu bei, in di-
rekter Ndhe zum Kernbereich der Innenstadt Fach-
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marktnutzungen anzusiedeln bzw. zukunftsfahig aufzu-
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 fiir die Innenstadt
verloren.

Durch das Planvorhaben an der KampstraRe werden
zuséatzliche Stellplatze in Innenstadtnéhe 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 fir Meldorf durch die Erweiterung an
der Kampstraf3e (trotz der zusatzlichen Verkaufsflache)
entscheidend verbessert wird und v.a. die angrenzen-
den Gebiete (z.B. ZingelstraBe) 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 Attraktivitatssteigerung 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-
mentéares Angebot zu sehen ware.

Samtliche Kloppenburg-Filialen wurden im Jahre 2008
von der Drogeriemarktkette Rossmann tbernommen
und mit den entsprechenden Rossmann-Sortimenten
ergdnzt. 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 Grol3teil 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 bislang typischerweise bei
Kloppenburg erganzend angebotenen Sortimente auf
ein deutlich geringeres Mald zurlickgestuft 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
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Sortiments auch nur mit Abstrichen als zentrenrelevant
einzustufen. Die Sogwirkung Kloppenburgs fir die
Meldorfer Innenstadt als frequenzerzeugender Betrieb,
von dem weitere in der Innenstadt anséssige Anbieter
profitieren kénnen, ist demnach kinftig zu relativieren.

e Bei der Umsetzung des Vorhabens gemald der
aktuelten Planungen ist im periodischen Bedarfsbereich
in der Meldorfer Innenstadt mit einem Umsatzrickgang
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) maglich.

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

Aufgrund der bisherigen Klassifizierung der Kampstralie
als innerortliche HauptverkehrsstralBe mit gleichzeitiger
Fuhrung der B 431 und den daraus resultierenden erhebli-
chen Verkehrsbelastungen, kann davon ausgegangen
werden, dass die aus der zukinftigen Nutzung der StralRe
als innerdrtlicher Verbindungsstral3e, mit den angrenzen-
den vorgesehenen Nutzungen, resultierende Belastung in
jedem Falle Uber die Kampstrae vertraglich bewaltigt
werden kann.
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Larmuntersuchung
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Auszug aus:

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

Verfasser:

Goritzka akustik

Ingenieurbiro fur Schall- und Schwingungstechnik
Leipzig, Juni 2007

Zusammenfassung

In 25704 Meldorf, Kampstral3e / Raiffeisenplatz, ist der
Neubau eines Nahversorgungszentrums geplant. Im Rah-
men dieses Schallgutachtens war die diesen Einrichtun-
gen zuzuordnende gewerbliche Schallimmissionsbelas-
tung (Beurteilungspegel) an den malRgeblichen 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, Teil
1, Beiblatt 1, fir Mischgebiet an den relevanten
Immissionsorten in den Beurteilungszeitraumen tags und
nachts eingehalten bzw. unterschritten werden.

Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisie-
rung des Vorhabens sind zu beachten:

e Eine Einschrankung der Anlieferungszeit im Beurtei-
lungszeitraum ,Tag" besteht nicht. Die Marktanliefe-
rung kann in der Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr stattfin-
den. Fur 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 storender kurzzeitiger Gerauscheinwirkun-
gen von > 20 dB(A) am néachstgelegenen Immissions-
ort auftritt.

e Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Gerauschspit-
zen, welche den Immissionsrichtwert tags um mehr als
30 dB(A) uberschreiten, nicht zu erwarten. Der Nacht-
zeitraum ist auf Grund der anzusetzenden Emissions-
qguellen (ausschlie3lich stationare lufttechnische Quel-
len) nicht relevant.

e Wahrend der Anlieferungzeit sind die Lkw - Motoren
abzustellen. Durch das Anbringen von Hinweisschil-
dern ist dieser Notwendigkeit Rechnung zu tragen.
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Fur die Fahrgassen des Parkplatzes ist eine Asphalt-
oberflache oder ein schalltechnisch gleichwertiger Be-
lag zu realisieren (z.B. Pflasterbelage ohne Fase mit
entsprechender Verlegung, Zeitschrift Beton 1/92).

Alle ausgewiesenen Schallleistungspegel fir 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.

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

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

Meldorf

Nahversorgungszentrum
KampstraBe/Raiffeisenplatz

Bild 2: Isophonenkarte
Beurteilungspegel

Beurteilungszeit:  tags

Immissionshéhe: 4.0 m

Emittenten: Gewerbe,
Gesamt-
belastung

vorhandene Bebauung
geplante gewerbliche Nutzung
vorhandene gewerbliche
Vorbelastung
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Auszug schalltechnisches Gutachten
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9 Begriundung der stadte-
baulichen, planungsrecht-
lichen Festsetzungen

9.1 Artder baulichen Nutzung

Sondergebiet
Grol3flachiger Einzelhandel

Mischgebiet

/AG PLANERGRUPPE

Die in der Planzeichnung dargestellten Festsetzungen,
sind aus den Ubergeordneten stadtebaulichen Zielsetzun-
gen abgeleitet.

Da es sich bei diesem Bebauungsplan um einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die we-
sentlichen zur Sicherstellung der Einfigung des Vorha-
bens notwendigen Festlegungen durch die intensive ge-
stalterische Auseinandersetzung mit dem hochbaulichen
Vorhaben erarbeitet und in Form der anliegenden Planun-
gen, die Gegenstand der vertraglichen Vereinbarungen
werden, gesichert.

Die Bereiche des Versorgungszentrums werden entspre-
chend ihrer vorgesehenen Nutzung differenziert in unter-
schiedliche Sondergebiete groR3flachigen Einzelhandels
(Verbrauchermarkt, Lebensmittel-Discounter, Fachmarkt-
Bekleidung und Fachmarkt-Drogerie).

Vorgesehen ist dabei zwei bereits in diesem Bereich an-
sassigen Betrieben (Edeka und Aldi) die Mdglichkeit zu
schaffen sich neu zu prasentieren. Im Bereich der ,Neu-
bauten® ist  zusatzlich die  Ansiedlung eines
Drogeriemarktes vorgesehen. Die Nachnutzung der be-
stehenden Gebaude 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-
Rerhalb des Innenstadtbereichs zuzulassen wurde auf
Grundlage des Einzelhandelsgutachtens bereits getroffen.
Zu den bestehenden und geeigneten Standorten gehdrt
dieser Bereich Osterstrale nicht.

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

Fur die einzelnen Teilgebiete werden zusétzlich aus dem
dargestellten Einzelhandelsgutachten abgeleitete maximal
zuléassige Verkaufsflachen festgesetzt.

Diese differenzierten Festsetzungen sind zu Sicherstellung
der funktionalen Einfigung in den Innenstadtzusammen-
hang mit der zentralen Fu3gangerzone erforderlich.

Das bereits bestehende Mischgebiet entlang der Kamp-
strasse wird entsprechend seiner Nutzung als Mischgebiet
gesichert und festgesetzt, da der Erhalt der kleinteiligen
Struktur entlang der Kampstrasse Ziel der weiteren stad-
tebaulichen Entwicklung ist. U. a. auch durch die Art der
Nutzungen Ubernehmen die festgesetzten Mischgebiete
eine Verbindungsfunktion zwischen dem neuen Versor-
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Gewerbegebiet

Gewerbegebiet - Einzelhandel
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gungszentrum und den bestehenden Geschéftsbereichen
in der Innenstadt. Die Starkung der Innenstadt und in die-
sem Falle insbesondere des Zingelbereiches ist eines der
wesentlichen Ziele des vorliegenden Bebauungsplans.

Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstel-
len und Vergnigungsstéatten, die dem angestrebten inner-
stadtischen Charakter, mit der beschriebenen Verbin-
dungsfunktion widersprechen wirde, soll der kleinteilige
und gemischte Charakter der Gebiete gewahrt werden.

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO besteht die Mdglichkeit Nut-
zungen die gemafll § 8 BauNVO in Gewerbegebieten all-
gemein zulassig waren zu beschranken oder auszuschlie-
Ben, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Bauge-
bietes gewahrt bleibt. Zur Gewahrleistung der Einfligung
des bestehenden Gewerbebetriebes in den baulichen Zu-
sammenhang des zukinftigen Versorgungszentrums er-
folgt eine weitgehende Einschrankung der zulassigen Nut-
zungen. Zulassig sind hier nur nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe, offentliche Betriebe, Geschafts-, Biro-
und Verwaltungsgebaude und Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Ausgeschlos-
sen werden Anlagen fiir sportliche Zwecke, Lagerhauser,
Lagerplatze, Tankstellen und Vergnigungsstétten, da sie
dem angestrebten Ziel eines Versorgungszentrums wider-
sprechen. Gleichzeitig ist der Fortbestand und eine Ent-
wicklungsmoglichkeit des Gewerbebetriebes sichergestellt.

Fur das festgesetzte Gewerbegebiet sind Einzelhandels-
betriebe mit einzelnen Ausnahmen ausgeschlossen. Beur-
teilungsmalfistab ist dabei die vorliegende Einzelhandels-
untersuchung. Diese kommt zu dem Ergebnis der Not-
wendigkeit der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung,
d. h. der Minimierung der Auswirkungen auf den
zentrenrelevanten Einzelhandel einerseits durch entspre-
chende Sortimentsausschlisse bzw. -einschréankungen,
andererseits durch Malnahmen, die das festgestellte
Gleichgewicht zwischen Einzelhandel in der Innenstadt
und sonstigen Gebieten nicht nachhaltig beeintrachtigt.
Ziel ist, den zentrenrelevanten Einzelhandel auf einige
wenige Standorte im Siedlungsraum durch entsprechende
Sondergebiete nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu konzentrie-
ren. Damit einher geht der Ausschluss nahversorgungsre-
levanten Einzelhandels.

Den genannten Handwerks-, Produktions-, Dienst-
leistungs- und GrofRhandelsbetrieben soll jedoch aus-
nahmsweise als untergeordnete Nebeneinrichtung Gele-
genheit gegeben werden, ihre Produktion an Endverbrau-
cher zu verkaufen (Direkt-Vermarktung). Aufgrund der
zentrenrelevanten Einzelhandelsproblematik werden die
zulassige Verkaufsflache hierfir beschrankt und innen-
stadttypische Sortimente als Kernsortimente ausgeschlos-
sen. Lediglich als Randsortiment sollen diese Sortimente
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9.2 Mal der baulichen Nutzung

Sondergebiete

Mischgebiete / Gewerbegebiet
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mit einer entsprechenden Verkaufsflachenbegrenzung zu-
lassig sein. Zusatzlich wird nahversorgungsrelevanter Ein-
zelhandel ausgeschlossen.

Von dem dann im Ausnahmewege ermdglichten Einzel-
handel gehen Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 Abs. 3
BauNVO und Gefahrdungen fiur die stadtebauliche (Ein-
zelhandels-) Entwicklung nicht aus.

Durch die beabsichtigten Einzelhandelsausschluss- und
Einzelhandelsausnahmefestsetzungen bleibt die allgemei-
ne Zweckbestimmung der Gewerbegebietsflachen ge-
wabhrt.

Aufgrund der notwendigen genauen Kenntnis der hoch-
baulichen Ausformung der Geb&aude im Zuge der Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. der
bestandsorientierten Festsetzung wird fir die Bereiche der
Sondergebiete eine Grundflache mit Angaben in m? an-
statt einer GRZ festgesetzt. Diese Angabe entspricht, mit
Rucksicht auf den groben Mafistab des Bebauungsplans,
nahezu der vorliegenden hochbaulichen Planung. Die
festgesetzte Hohenentwicklung ist der vorliegenden hoch-
baulichen Planung enthommen, die Bestandteil der ver-
traglichen Vereinbarungen wird bzw. entspricht dem bauli-
chen Bestand. Durch die intensive Auseinandersetzung
mit der konkreten hochbaulichen Planung konnte bezig-
lich der Hohenentwicklung sichergestellt werden, dass ei-
ne Einflgung der Bebauung in das bauliche Umfeld, ins-
besondere beziiglich der vom Sprung Uber die Bahn aus
sichtbaren Stadtsilhouette, mit dem Dom als zentralem
Element, sichergestellt ist.

Die Festsetzungen des Mischgebietes und des Gewerbe-
gebietes orientieren am Ziel der Bestandssicherung. Da
sich bei diesem Plangebiet um eine historisch gewachse-
ne dicht bebaute innerstadtische Flache handelt werden
die Uberbaubaren Flachen in Anlehnung an den Bestand
festgesetzt. Daraus folgt eine Festsetzung der vorgesehe-
nen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Im Rahmen des
Gesamtkonzeptes und orientiert an den angrenzenden
Nutzungen werden dabei angemessene Entwicklungsmog-
lichkeiten gewahrleistet. Mit identischer Zielsetzung erfolgt,
orientiert am Bestand, eine Festlegung der Zahl der Voll-
geschosse auf maximal zwei Vollgeschosse bzw. im Be-
reich des Gewerbegebiets die Festlegung der maximalen
Gebaudehohe von 8,0 m.
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9.3 Bauweise, Baulinien, Bau-
grenzen

9.4 Gestalterische Festsetzun-
gen

Nebenanlagen

Einfriedungen

Werbeanlagen
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Die Festsetzung der Baugrenzen der rickwartigen Ge-
baude erfolgt im Bereich der Sondergebiete entsprechend
der hochbaulichen Planung bzw. entsprechend des Bau-
bestandes. Die neuen Gebéaude sind so ausgerichtet, dass
eine direkte Blickbeziehung zwischen zukinftigen Ein-
gangsbereichen der vorgesehenen Nutzungen und dem
Zingel ermdéglicht wird. Entlang dieser kirzesten Linie er-
folgt auch die Flhrung der zentralen FulBwegeverbindung.
Die Lage der Baufelder resultiert aus der Anforderung
moglichst kurzer FulRwegeverbindungen zwischen den
Geschaftsbereichen der Innenstadt und dem zuklnftigen
Versorgungszentrum einerseits, und anderseits aus dem
Erfordernis der Zuordnung der notwendigen Stellplatze zu
den vorgesehenen Nutzungen, unter Berlcksichtigung der
gleichzeitigen Nutzung der Stellplatze fir die bestehenden
Innenstadtgeschaftslagen.

Entlang der Kampstral3e werden im Sinne der Sicherung
der innerértlichen Bedeutung der Kampstraf3e und im Hin-
blick auf eine straRenbegleitende und —orientierte Bebau-
ung durchweg Baulinien festgesetzt. Neben der Bestands-
sicherung ist dies insbesondere beim Entfall einzelner Ge-
baude von besonderer Bedeutung. Riickwértig werden die
Baufelder durch Baugrenzen gefasst um flexible Wand-
lungs- und Entwicklungsmdglichkeiten zu er6ffnen.

Zur Wahrung eines grof3zugigen offentlichen Stral3en-
raums wird im Zusammenspiel mit der Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen und der Hohenentwicklung festge-
setzt, dass Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stell-
platze ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren Flachen
oder der dafir vorgesehenen und festgesetzten Umgren-
zungen von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen zuléssig sind.

Auch die Festsetzung bezlglich der Einfriedungen zum
offentlichen StraBenraum, die im Bereich der festgesetzten
Mischgebiete nur in Form von Hecken aus heimischen
standortgerechten Hecken zulassig sind, stellt auf die be-
schriebenen Zielsetzungen zur Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes ab.

Zu Werbeanlagen wurden aufgrund der vielfaltigen Nut-
zungen grundsatzliche und weitreichende Regelungen ge-
troffen. Dies dient ebenfalls der Sicherstellung der hoch-
wertigen raumlichen Gestaltung des zukinftigen Versor-
gungszentrums, u. a. auch vor dem Hintergrund der histo-
rischen Stadtsilhouette, die vom Sprung Uber die Bahn gut
sichtbar ist. Werbeanlagen, die tber die Traufhohe der
Gebaude herausragen, sind ebenso unzulassig wie Blink-
und Wechselbeleuchtungen. Zu Wahrung der historischen
Stadtsilhouette werden die beiden im Vorhaben- und Er-
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Fassadenmaterialien

Déacher

10 Ver-und Entsorgung

Schmutzwasser

Oberflachenwasser
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schlieBungsplan dargestellten Werbepylone gestalterisch
und beziglich der maximalen Hohe begrenzt. Der nérdlich
Pylon entlang des Sprungs uber die Bahn darf dabei eine
maximale H6he von 15 m Gber NN und der Pylon im Zu-
fahrtsbereich eine maximale Hohe von 10 m tber NN nicht
Uberschreiten. Die exakte Lage und Gestaltung wird im
Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen verbindlich
festgelegt.

Fassadenmaterialien und das Erscheinungsbild der neuen
Gebaude des Versorgungszentrums (SO 3, SO 4 und SO
5) sind durch die anliegenden und vertraglich festgelegten
Inhalte definiert. Ziel ist ein eigenstandiges modernes Er-
scheinungsbild, dass sich aufgrund der Fassadenstruktu-
rierung und der Materialien in den Gesamtzusammenhang
einfugt.

Fir die Ubrigen Bereiche erfolgt mit dem Ziel der Einfu-
gung der Bebauung in das vorherrschenden Erschei-
nungsbild die Festsetzung von Fassadenmaterialien in An-
lehnung an die fur die angrenzenden Innenstadtbereiche
bestehende Gestaltungssatzung der Stadt Meldorf. Darin
werden ausschlie8lich  rot-braunes  Sichtmauerwerk,
ungemusteter Feinputz oder geschlammtes Mauerwerk in
weil3en oder hellen Farbtdnen von einem Remissionswert
von mindestens 30 % festgesetzt.

Die Festsetzung von Dachformen bezieht sich ausschliel3-
lich auf die Bereiche der festgesetzten Mischgebiete, da
dieser Bereich wesentlichen Einfluss auf die Wirkung des
offentlichen Raums hat. Die Festlegung von Dachneigun-
gen und Farben orientiert sich dabei am vorherrschenden
Erscheinungsbild der angrenzenden Innenstadt.

Fir die sensiblen und einsehbaren Dachflachen des Ver-
sorgungszentrums, vor dem Hintergrund der historischen
Stadtsilhouette, erfolgen die Festlegungen im Rahmen der
anliegenden hochbaulichen Planungen, die Gegenstand
der vertraglichen Vereinbarungen sind. Darin werden im
Wesentlichen begriinte Flachdacher vorgesehen.

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

Im Zuge der Herstellung der geplanten Grundstiicksent-
wasserung soll nach Vorgaben des Wasserverbandes
Suderdithmarschen die vorhandene Vorflutleitung DN 600
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Wasserversorgung

Elektrizitat und Gasversorgung

Hausmiuill- und Abfallbeseitigung

Feuerléscheinrichtungen

Telekommunikation

StralRenbeleuchtung

11 Wesentliche Inhalte des
Durchfihrungsvertrages
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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
groRRer, sondern geringfugig kleiner wird.

Die Herstellung von zusatzlichen RuckhaltemalRnahmen
sind deshalb in Abstimmung mit der Wasserbehoérde der
Stadt Meldorf und dem Wasserverband
Suderdithmarschen nicht notwendig.

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.

Maf3gebend 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 verfugbarer Lizenznehmer die Telekommu-
nikationsverbindungen aufbauen und betreiben.

Fur die Straflen- und Wegebeleuchtung sind Standleuch-
ten in ausreichender Anzahl aufgestellt.

Der Durchfihrungsvertrag enthalt folgende wesentliche
Inhalte:

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

Durchfuihrungsverpflichtung

Durchfiihrung der VorbereitungsmafRnahmen
Herstellung der Erschlieungsanlagen

Art und Umfang der ErschlielBungsanlagen
Sicherheitsleistung

Ubergabe offentlicher Verkehrsanlagen
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12.1Das Vorhaben im Uberblick
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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
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 57.1 (B57.1) der
Stadt Meldorf.
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 des Bebauungsplan Nr. 57.1

Der Bebauungsplan 57.1 mit einer Ausdehnung von ca.
4,55 ha auf der Flache sudlich StraRendamm “Sprung
Uber die Bahn”, westlich der Eisenbahntrasse, ostlich der
Kampstral3e und sudlich dem vorhandenen “REWE-Markt”
soll hauptséachlich Entwicklungen fir gro3flachigen Einzel-
handel durch Neuordnung eines weitgehend bestehenden
Gewerbegebietes ermoglichen. Es ist stadtebauliches Ziel,
zur Starkung der Zentrumsfunktion die geplanten neuen
Méarkte dem gewachsenen Einzelhandel und Dienstleis-
tungen der Innenstadt hinzuzufiigen.

Mit dem abgeschlossenem Bau der kreuzungsfreien Fuh-
rung der Bundesstral3e 431 Uber die Bahnstrecke Ham-
burg-Westerland (“Sprung Uber die Bahn”) wurde ein neu-
er, raumordnerisch dem zentralen Stadtgebiet zuzuord-
nender Siedlungsraum gebildet. Die gunstige Lage zum
Bahnhof, zum gewachsenen Stadtzentrum und die gute
Verkehrsanbindung Uber den Kreisverkehr der B 431 /
Kampstral3e bietet nun dem motorisierten Kundenverkehr
einfach erreichbare Anbindungen und dem Stadtmarketing
damit erhebliche Standortvorteile.

Eine bedeutende Aufgabe des Bebauungsplans sind be-
friedigende Losungen des grof3flachigen ruhenden Ver-
kehrs, der zu- und abflieRenden Verkehrsstrome, der fulR-
laufigen Anbindungen, der Einbindung vorhandener
Wohnnutzungen und der zu integrierenden verbleibenden
Gewerbebetriebe .Die Haupterschliel3ung der Flachen soll
von der ZingelstralRe Uber den Raiffeisenplatz und tber
das Grundstick KampstralRe 31 erfolgen.

Die geplanten Baukdrper sollen randlich zum Strafl3en-
damm und entlang der Bahn festgesetzt werden. Der zent-
rale Bereich zwischen den geplanten und im Bestand zu
sichernden Gebaude soll als groRRzlgige Flache fur den
ruhenden Verkehr mit FulBwegvernetzungen zum Stadt-
zentrum ausgewiesen werden. Um die Kleinstadtische
bauliche Pragung entlang der Kampstra3e wiederherzu-
stellen ist die Verlagerung des Autohauses am Raiffeisen-
platz geplant.

Weil es sich bei dem Standort fiir die geplanten Vorhaben
zum grof3en Teil um Konversion bisher gewerblich genutz-
ter Flachen handelt und im Ubrigen um Landschaftsteile,
die mit dem “Sprung Uber die Bahn” vorweg von der freien
Landschaft abgeschnitten wurden, ist im Grundsatz von
einer gunstigen Umweltbewertung auszugehen.

Festgesetzte allgemeine Umweltziele mit Relevanz fir
den B 57.1

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

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

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

nordostlich, Entfernung ca. 4,12 km (Luftlinie):
NSG 158, “Ehemaliger Fuhlensee”: verlandeter
SiuRwassersee mit Vorkommen seltener Nieder-
moor- und Zwischenmoorvegetationen sowie sel-
tener Vogelarten. Eine Gefahrdung des Gebiets
geht von zusatzlicher Entwasserung, direkter Sto-
rung und mangelnder Pflege aus.

Ein beeinflussender Zusammenhang mit dem Vor-
habengebiet ist vorlaufig nicht erkennbar.
norddstlich, Entfernung ca. 5,73 km (Luftlinie):
NSG 174 “ehemaliger Fieler See”: feuchte Griin-
landbereiche, Brachflachen, Rohrichtbestdnde und
offenen Wasserflachen mit Vorkommen von ver-
schiedenen Feuchtgriinland-
Pflanzengesellschaften, insbesondere den stark
gefahrdeten Seggenriedern, den Réhricht-
Pflanzengesellschaften, die an diese Lebensrdume
gebundenen Pflanzen- und Tierarten, insbesonde-
re Wiesen- und Greifvogelarten. Eine Gefahrdung
des Gebiets geht von zuséatzlicher Entwésserung,
direkter Stérung und mangelnder Pflege aus.

Ein beeinflussender Zusammenhang mit dem Vor-
habengebiet ist vorlaufig nicht erkennbar.
norddstlich, Entfernung ca. 7,67 km (Luftlinie):
NSG 149 “Fieler Moor”: Hoch und Niedermoorbe-
reiche mit angrenzendem Feuchtgriinland mit VVor-
kommen von Fischotter, zahlreiche Wiesen-, Wat-
und Wasservogelarten, Amphibien und spezialisier-
te wirbellose Tierarten. Eine Geféahrdung 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 fiir die Ansiedlung charakteris-
tischer Pflanzengesellschaften und flr die Entwick-
lung einer artenreichen, zum Teil in ihrem Bestand
bedrohten Tierwelt, insbesondere der Seevogel.
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 “Woéhrdener Loch / Speicherkoog Dith-
marschen”: ndrdlicher Teil des Speicherkooges
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Dithmarschen-Nord, das Naturschutzgebiet besteht
aus einem durch Eindeichung veranderten ehema-
ligen Wattenmeerbereich mit grof3flachigen Grin-
landbereichen, in Teilbereichen vom Salzwasser-
einfluss gepragt, mit Gewéasserarmen, angrenzen-
den Uferrand- und Sumpfbiotopen und sonstigen
Feuchtbiotopen. Der besondere Schutzzweck sind
die Griinland-, Feuchtgrinland- und Sumpfbiotope
sowie die Gewasserarme mit angrenzenden, teil-
weise wechselfeuchten Uferzonen, vor allem als
bedeutende Brut-, Nahrungs- und Rastgebiete fir
gefahrdete Vogelarten sowie fir gefahrdete wirbel-
lose Tiere.

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

Besonderheiten im Verfahrensablauf

Der Vorentwurf dieses Bebauungsplans und damit auch
seine peripheren Planwerke wurde im September 2005
begonnen. Im Verfahrensablauf wurde das LandesNatur-
schutzGesetz geandert, hiernach ist die Vorlage eines
Grinordnungsplanes nicht mehr erforderlich.

Hintergrund dieser Rechtsanderung sind die seit 2004 im
Baugesetzbuch enthaltenen Vorschriften zum Umwelt-
schutz. Hiernach sind Bauleitplane einer noch umfassen-
deren Umweltprifung zu unterziehen, als es im Regelfall
mit dem Grinordnungsplan (GOP) mdglich war. Wahrend
der GOP weitgehend auf die Belange von Natur und
Landschaft beschrankt war, sind nunmehr alle umweltrele-
vanten Belange in die Abwagung einzubeziehen. Die Er-
gebnisse sind in dem Umweltbericht als Teil der Begrin-
dung dem Bebauungsplan hinzuzufligen.

Dieses Bebauungsplan-Verfahren wurde mit der Bezeich-
nung “Bebauungsplan Nr. 57" in gesamter Ausdehnung
der Flache zwischen der Eisenbahn / KampstralRe / neue
StralRenfiihrung “Sprung Uber die Bahn” begonnen. Die
Grundlagen fur diesen Umweltbericht wurden zunéchst als
Grunordnungsplan erarbeitet. Der westliche Teil wurde im
Verfahrensablauf abgetrennt.

Scoping

Im Scoping-Verfahren wird von der Gemeinde der Unter-
suchungsrahmen und die Untersuchungstiefe auf die ver-
schiedenen Schutzguter festgelegt. Hierzu werden die re-
levanten Fachbehérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange konsultiert.
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12.2Beschreibung der Umwelt
in ihrem derzeitigen Zu-
stand
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Die Beschreibung des Bestandes basiert auf 6rtlichen Kar-
tierungen unter Hinzuziehung des festgestellten ortlichen
Landschaftsplanes.

Landschaftliche Raumeinheiten

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

Potenziell naturliche 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 natlrliche Vegetation werden die Pflanzen-
gesellschaften bezeichnet, die sich unter derzeitigen Kili-
ma- und Bodenbedingungen einstellen wirden, wenn jeg-
liche menschliche EinfluBhahme unterbliebe. Die Be-
schreibung dieser Pflanzengesellschaften gibt wichtige
Hinweise fir die Anlage naturnaher und standortgerechter
Grun- oder Ausgleichsflachen im Gebiet. Quelle: ,Karte
der potentiellen natlrlichen Vegetation“, Bundesamt fir
Naturschutz 1994, MafR3stab 1:500.000, Bonn, Bad Godes-
berg).

Schutzgiter im Plangebiet

Schutzgut ist die freie Landschaft grundsatzlich als Gan-
zes. Jeglicher Verbrauch durch Uberbauung mindert die
Potenziale seiner nattrlichen Entwicklung auf Dauer.
Einzelne Schutzgiter 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 Oortlicher Eigenerhebungen
von Oktober 2005, August 2006 und Vergleiche mit vor-
handenem Datenmaterial.

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

Siedlung, Gewerbe und sonstige Nutzung

Innerhalb des Verfahrensgebietes waren hinter der Be-
bauung entlang der Kampstral3e 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 AuZenbereich (AuRenbereich im In-
nenbereich) eingeschatzt werden, die aber zuvor mit dem
Strallenneubau “Sprung Uber die Bahn” vom Bereich der
freien Landschaft isoliert wurden. Diese vollzogene Ab-
trennung fuhrt auch zu Zweifeln tber die Einschétzung als
verbliebene AufRenbereichsflache, weil diese “Restflache”
nun auch als Einheit im Bestand der Siedlung zugeordnet
werden konnte.

Bei den Siedlungsgrundstiicken noérdlich 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 groRRere Abstdnde 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 ndrdlich 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 StraRen, Park- und Stellplatze
voll versiegelt (Asphaltbeton, Betonpflaster). Am Siudrand
des Raiffeisengrundstiick befinden sich 6ffentlich zugang-
liche Recyclingcontainer.
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Einschatzung Innen-/Auf3enbereich

Ruderalfluren mittleren Standorts

Grofie 3.060 m?

Am nordostlichen Rand des Plangebietes erstreckt sich
eine 2.220 m? grol3e Ruderalflur (“RHm”), 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 maéglich. 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 Samlingen von Weiden und
Birken durchsetzt, die in Richtung Bahn in einen alteren,
dichten Gehoblzbestand tbergehen (“HGyY").

Die 840 m? grof3e Ruderalflur 6stlich des Raiffeisengeb&u-
des ist aus einer nicht mehr gepflegten Rasenflache her-
vorgegangen (“RHm”).

Der Gehdlzbestand sidlich Raiffeisen wird im Kapitel
“Gehdlzgruppe mit gestértem  Unterwuchs” (“RHj”
Rohboden mit junger Sukzession) beschrieben.
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Griunflachen
Grél3e insgesamt 4.335 m?

Hausgarten (“SGa")

GroRRe: mit Nebenflachen 3.070 m?

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

Sonstige Grinflachen

GroRRe: 1.265 m2

Abstandsgriin der Gewerbegrundstiicke und Stral3enbe-
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 Grundstiicks
Kampstral3e 33 besteht aus einer WeiRdornschnitthecke.
Die Abgrenzung zwischen dem Raiffeisengebdude und der
Kfz-Werkstatt wird durch eine niedrige Berberitzenhecke
gebildet.

Flachen fir die Landwirtschaft

GrofRe 8.120 m?

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

Nordlich an die Raiffeisengebaude grenzen 1.995 m2 als
Intensivgrunland (“GI”) kartierte Flachen an, die im Rah-
men einer landwirtschaftlichen Nutzung angelegt wurden
(Grunland des Weidelgras-Weil3klee-Typs), sich aber in
Richtung Grinflache / 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 ndrdlich anschlieRende, et-
was tiefer liegende Gelande erstreckt sich bis zum Stra-
Bendamm und liegt seit etwa 2 Jahren (kurz vor Beginn
der StraBenbaumafinahme) brach. Aufgrund der stellen-
weise starkeren Vernassung wird die 6.125 m? grol3e Fla-
che insgesamt als Feuchtgrtinlandbrache (“Gfb”) kategori-
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siert. Typische und haufige Arten sind Wiesen-
Fuchsschwanz, Quecke, Wolliges Honiggras, Knauel-
Gras, Glatthafer, Wiesen-Schwingel, Rispengréser,
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 Feldgehélze unterschiedlicher Auspra-
gung, Baumgruppen und Einzelbaume vor, die zum Teil
ortshildpragend sind.

Naturnahe Feldgehdlze (“HGy")

GroRRe 765 m2

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

Am o6stlichen Rand des Gartens Kampstral3e 31 stockt ein
ca. 185 m2 groRRer Gehdlzsaum aus Erlen, Weiden und
anderen heimischen Gehdlzen.

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

Standortfremde Feld- und Ziergehdlze (HGXx”)

Grolie ca. 35 m?

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

Gehdélzgruppe mit gestortem Unterwuchs

GrofRe 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 Mull
und Gebauderesten im Sommer 2005 untypisch fir natur-
nahe Gehdlze und wurde daher zuséatzlich mit “RHj"
(Rohboden mit junger Sukzession) gekennzeichnet.
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Baumgruppen und Einzelbaume:

In der nachfolgenden Tabelle sind die im Gebiet vorkom-
menden pragenden Baume und Baumgruppen (in Spalte
“LP” “X” = flr das Gebiet besonders pragender, zu entfer-
nender Baum) aufgefuhrt. Ferner wurden Baume erganzt,
die sich zu einem schutzwiirdigen Zustand entwickeln
konnten. (Nrn. 1-6 und 49 sind nicht aufgefuhrt, da sie
westlich auf3erhalb des Verfahrensgebietes liegen). Die
Standorte, Stammumfange und Kronendurchmesser der
aufgeflhrten Baume wurden von einem amtlich bestellten
Vermesser gemessen.

Die Spalte “Plan” enthélt die gem. Planungskonzept des
Vorhabentragers von einer Entnahme betroffenen Stamm-
umféange landschaftsbestimmender B&aume. Der empfoh-
lene Ausgleich (“Ersatz”) wird in Stick neu zu pflanzender
Baume ermittelt.
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Nr. Art
7 Esche (Fraxinus excelsior)
8 Hange-Birke (Betula pendula)
9 Hange-Birke (Betula pendula)

10 Héange-Birke (Betula pendula)

11 Blut-Pflaume (Prunus cerasife-
ra ‘Nigra’)

12 Hange-Birke (Betula pendula)

13 Héange-Birke (Betula pendula)

14 Blut-Pflaume (Prunus cerasife-
ra ‘Nigra’)

15 Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus)

16 Pflaume

17 Hainbuche (Carpinus betulus)

18 Hainbuche (Carpinus betulus)

19 Hainbuche (Carpinus betulus)

20 Hainbuche (Carpinus betulus)

21 Blut-Pflaume (Prunus cerasife-
ra ‘Nigra’)
22 Hainbuche (Carpinus betulus)

23 Hange-Birke (Betula pendula)
24 Rot-Eiche (Quercus rubra)

25 Tanne (Abies sp.)

26 Rot-Eiche (Quercus rubra)

27 Rot-Eiche (Quercus rubra)

28 Hange-Birke (Betula pendula)
29 Hange-Birke (Betula pendula)

Esche
30 Hainbuche (Carpinus betulus)

31 Hange-Birke (Betula pendula)

32 Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus)

33 Berg-Ulme (Ulmus glabra)
34 Berg-Ulme (Ulmus glabra)
35 Berg-Ulme (Ulmus glabra)

36 Hainbuche (Carpinus betulus)
Stiel-Eiche (Quercus robur)

37 Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus)

38 Hainbuche (Carpinus betulus)

39 Hybrid-Pappel (Populus x
hybridus)

/AG PLANERGRUPPE

StU [cm] @ [m] LP

157
94; 94
94

126

80; 80;
80

157
126
63; 63

94

94
140
125
140
235

4*63

188

126

94
126

94
157
110
157

63
94

94
35

45-80
25
63, 69

30-47
um 63

3*94

63
125

10
8
6

12
10

10

10
10
10
14

10

10

11

14

12

X)
)

X)
X)
X)

)

)
)
X)
X)

)
)

X)
)
X)
)
X)
X)
X)

)

Anmerkungen
lichte Krone
Kampstr. 35, 2-stdmmig

an StraRenrand zu Autohaus Raif-
feisenplatz 1

Teil einer pragenden Baumgruppe

mehrstammig, Teil einer prdgenden
Baumgruppe

Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe

mehrstammig, Teil einer prdgenden
Baumgruppe

in altem Fundamentrest, Teil einer
prégenden Baumgruppe

Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe

herausragender Baum, Teil einer
prégenden Baumgruppe

mehrstammig, Teil einer prdgenden
Baumgruppe

Krone einseitig zum Weg wachsend,

Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe
Teil einer pragenden Baumgruppe

Krone einseitig, Teil einer pradgenden

Baumgruppe
(Durch Vermesser eingefugt)

einseitig zu Wohngrundstiick ge-
wachsen, Teil einer pradgenden
Baumgruppe

9 Jungbdume auf und an Parkplatz

mehrstammig

zweistdammig, auBerhalb des Plan-
gebietes

Baumreihe aus 5 Hainbuchen und 6
Eichen

aullerhalb des Plangebietes

24. November 2009

Plan Ersatz

0
0
94

126
240

O O O o

235

188

O O O O O O o

63

10
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Nr. Art StU [ecm] @ [m] LP Anmerkungen Plan Ersatz
40 Hybrid-Pappel (Populus x 125 3 auRerhalb des Plangebietes 0
hybridus)
41 Berg-Ahorn (Acer 75 4 auBerhalb des Plangebietes 0
pseudoplatanus)
42 Stiel-Eiche (Quercus robur) 108 6 0
43 Stiel-Eiche (Quercus robur) 72 4 0
44 Berg-Ulme (Ulmus glabra) 95 6 0
45 Hainbuche (Carpinus betulus) 45, 60 6 2-stammig 0
46 Stiel-Eiche (Quercus robur) 107 7 0
47 Stiel-Eiche (Quercus robur) 145 7 0
48 Sal-Weide (Salix caprea) 5*94; 18 X mehrstammig, Stamm / Wurzeln mit 0
157 Auslass einer Rohrleitung verwach-

sen (bei Entfernung kein Aus-
gleichserfordernis, da Gewasser-
unterhaltungsmaf3nahme)

Summe 946 38

Baumgruppen und Einzelbdume

Gewasser

Grol3e ca. 430 mz

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

Die insgesamt ca. 205 m langen Graben siidlich und west-
lich der Feuchtgriinlandbrache sind weitgehend verlandet
(“FGV”) und mit Rohr-Glanzgras, Grol3er Brennessel, Flat-
ter-Binse u.a. bewachsen.

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

Geschutzte Biotope nach § 25 Landesnaturschutzgesetz
Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Verfahrensgebiet
nicht vorhanden.

Tierwelt

Fur den Landschaftsplan (Kartierung von 1994) wurden
gezielte Untersuchungen von Amphibien, Reptilien, Vogeln
durchgefuhrt und weitere Tiergruppen im Rahmen einer
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selektiven Biotopkartierung aufgezeichnet. Weitere Be-
standsaufnahmen erfolgten im Rahmen der landschafts-
pflegerischen Begleitplanung und Umweltvertraglichkeits-
studie zum Bau der “BundesstralRe 431 OD Meldorf” (Dipl.-
Ing. Bonin-Korkemeyer, Leck, im Auftrag des Stral3enbau-
amtes Heide, 1996 / 2000) Bei den im GOP aufgefiihrten
Tierarten handelt es sich um Zufallsbeobachtungen wah-
rend der oOrtlichen 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 fur Wiesen- und Watvogel.
Auch wurden in den Grében des Plangebietes keine Am-
phibien nachgewiesen.

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

Wahrend der Biotopkartierung zum Landschaftsplan wur-
den ndrdlich und 6stlich des Bebauungsplan Nr. 57.1 Vor-
kommen der stark gefédhrdeten Ringelnatter (Rote Liste S-
H Kat. 2) nachgewiesen. Lebensraum sind die Seitengra-
ben des Bahndamms, Roéhrichte und angrenzende Gérten
am Stadtrand. Durch den StrafRenbau 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 nordlich des StraRendamms die Entwicklung von Er-
satzlebensrdumen initiiert. Zusatzlich wurde der sudliche
StralBendamm mit Geholzpflanzung, Steinschittungen und
naturlichen Sukzessionen als Lebensraum fir Reptilien
gestaltet. Unter der Bahnbricke ist ein teilweiser Biotop-
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 StralRendamm den offenen Griunlandle-
bensraum unterbrochen hat.

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

Landschaftsbild und Landschaftserleben
Das Plangebiet reprasentiert einen typischen gewachse-
nen Stadtrand, dessen (Wohn-)Bebauung entlang der
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Kamp- und ZingelstralRe mit der gegentberliegenden in-
nerstadtischen Bebauung korrespondiert, jedoch groRRere
Garten besitzt und durch groRere Gewerbegrundstiicke
unterbrochen wird. Nordlich der StralRenrandbebauung
schlieBen groRere Gewerbegrundstiicke an, die im mittle-
ren und ostlichen Bereich bis an die Bahn starker verdich-
tet sind. Die pragende Gewerbeflache (Rewe) westlich des
Verfahrensgebietes ist durch Gehdélzflachen und angren-
zende Garten besser in das Landschaftsbildbild eingebun-
den. Pragendes Bauwerk des Plangebietes ist das Raiffei-
sengebédude, das mit seiner Fernwirkung die Bedeutung
Meldorfs fur das landwirtschaftlich gepragte Umland unter-
streicht.

Blick vom StraRendamm Richtung Siidwesten,
rechts Kirche, davor durch Feldgehoélz abgeschirmter Rewe-
Supermarkt,
in der Mitte und links Raiffeisengelande,
im Vordergrund Grunlandbrache.

Derzeit sind zwischen der Bebauung und dem Stral3en-
damm noch Relikte des ehemals offenen Ubergangs zur
Landschaft erkennbar (Griinlandbrache, Ruderalflache).
Der StraRendamm wird mit GroRbaumpflanzungen und
Boschungsgeholzen 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 moglich, so dass mit dem StraBendamm die Ni-
schenlage des Plangebietes weiter verstarkt wurde.

Der Bereich zwischen Raiffeisenplatz und Zingelstrale ist
Bestandteil der Erhaltungssatzung der Stadt Meldorf von
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1987 und Gestaltungssatzung gemald 8 82 Landesbau-
ordnung vom 05.07.1990.

In der Bebauung sudlich der KampstralRe befinden sich
einzelne denkmalgeschiitzte und erhaltenswerte Geb&ude.

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. Noérdlich der
Plangebietsgrenze ragt der neue StralRendamm des
“Sprung uber die Bahn” als massiver Erdwall empor.

Der westliche Teil des Plangebietes und die Flachen ent-
lang der Kampstralle bestehen wie das Uubrige alte
Meldorfer Siedlungsgebiet aus Podsol-Braunerden, die
zum Teil aufgefillt wurden. Der Bereich um die Raiffeisen-
gebdude sowie nordlich und dstlich anschlieRende 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 Marschbéden 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 abflieBenden Graben, der
unter dem Straendamm hindurch gefuhrt wird und Rich-
tung Sudermiele entwassert. Der StraBendamm wird beid-
seitig von flachen Entwéasserungsmulden begleitet, die
ebenfalls in diesen Graben eingeleitet werden.

Die Marschbdden des Plangebietes werden tGber Grippen
und zwei derzeit verlandende Graben entwassert.

Meldorf erhalt sein Trinkwasser vom Wasserwerk der rund
10 km entfernten Gemeinde Odderade, das zum Einzugs-
gebiet der Miele zahlt. Gemall 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 abgefiihrt.
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Klima und Luft

Meldorf gehért, 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 Kiste (725 - 750
mm / Jahr) zur Geest (800 - 850 mm / Jahr) hin zu, da der
Geestrand Steigungsregen beglnstigt (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 Geestbtden
werden leicht erwarmt. Die Geb&ude und versiegelten Fla-
chen tragen ebenfalls zur Erwéarmung bei. Die Marsch
wirkt als Feuchte- und Kaltluftbildner. Der Stralendamm
wirkt als Barriere fur die Luftzirkulation und ordnet das
Plangebiet starker dem Klima des Stadtgebietes zu.
Gemall den Veroffentlichungen der Lufthygienischen
Uberwachung Schleswig-Holstein sind im Raum Meldorfs
keine markanten Luftschadstoffe erkennbar. Wie an allen
kiustennahen Standorten des Landes kdnnen 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- /
ZingelstraRe 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.

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

Die Menschen im Plangebiet und seiner Umgebung
Beiderseits der Kampstral3e und sudwestlich davon befin-
den sich kleinstadtische Wohnbereiche, die sich mit den
gewachsenen ortlichen Strukturen mehr oder weniger an-
gepasst hatten.

In der Vergangenheit war die Kampstra3e eine Durch-
gangsstrale als Uberdrtliche Verbindung zwischen der
BundesstraRe 5 (mit Einzug aus den westlich gelegenen
Ortschaften und der angrenzenden Kiistenbereiche) in
Richtung Autobahn 23 und den o6stlich gelegenen Ort-
schaften. Der bisher 6stlich dem Plangebiet gelegene
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Bahniibergang hatte haufig zu Staus gefihrt und diese
Wohnbereiche insgesamt erheblich negativ beeintrachtigt.
Mit dem Neubau der InnerortsumgehungsstralRe fliel3t der
Durchgangsverkehr jetzt dort. Der verbliebene Verkehr in
der KampstralRe ist nun erheblich reduzierter Zielverkehr
zum im Plangebiet vorhandenen Gewerbe und innerértli-
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 gepréagt, wo sai-
sonal erheblicher landwirtschaftlicher und sonstiger ge-
werblicher Verkehr auch auR3erhalb Ublicher Geschéftszei-
ten stattfand. Der Wegzug dieses Unternehmens hat die
Konversion dieser Flache u. A. ermdglicht.

Mit der Bestandsbewertung wird das Plangebiet hinsicht-
lich seiner Wertigkeit im naturraumlichen Zusammenhang
dargestellt. An die jeweilige fachgebietsbezogene Betrach-
tung (Biotope, Landschaftsbild, abiotische Schutzgiiter)
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
ergénzt. Die Einschatzung der Gefahrdung und der Rege-
nerationsfahigkeit der Biotope orientiert sich an der ,Roten
Liste der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik
Deutschland” (Bundesamt fuir Naturschutz 1994, verofftl. in
“Schriftenreihe fur 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 MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung
/ -minderung bei der weiteren Planung besondere Beruck-
sichtigung finden. Eingriffe kénnen hier erst nach genauer
Prifung der Zulassigkeit und des Erfordernisses in Erwa-
gung gezogen werden.
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Biotoptyp Signatur
/ Biotop-
Nr.

Einzelhaus- SBe

bebauung

Gewerbe Slg

Versiegelte SVs, Slv,

Flachen SVb

Rohboden RH;j

Ruderalflur, RHmM

mittlerer

Standort

Garten SGa,
SGn

Intensivgrin- Gl
land, mittlerer

bis frischer
Standort

Feuchtgrin-  Gfb

landbrache

naturnahes
Feldgeholz

HGy

standort- HGx
fremdes
Feld- / Zier-

geholz

landschafts-
bestimmende
Baume

Graben,
Grippe

FG, FGv

Bewertung
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Landschafts- / Biotopwert

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, landschaftséasthe-
tisch oft gering geschéatzt / durchschnittlicher Wert,
insbesondere Bahndammbegleitflachen mit linearer
Verbundfunktion, Riickzugsgebiet fir Tierwelt,
Nahrungsbiotop z.B. fur Insekten

ortshild- und ortsrandprégend / je nach Pflegein-
tensitat unter- bis tUberdurchschnittlicher Wert,
groRRe Garten wegen der erhdhten Lebensraumviel-
falt hdherwertig

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

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

landschaftstypisch aber selten (insbesondere Suk-
zessionen) / Uberdurchschnittlicher Wert, da ohne
wesentliche Nutzung und Uberwiegend standort-
heimische Arten, Riickzugsgebiet fir Tiere, Brut-
biotop

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

landschafts- und ortsbildprégend, wichtige ,Weg-
marken® / Uberdurchschnittlicher Wert

landschaftstypisch in der Marsch / entwassernde
(beeintréachtigende) Wirkung, insgesamt aber tber-
durchschnittlicher Wert, da eigenstandiger Lebens-
raum, z.T. mit seltenen Arten, Entwicklungspotenti-
al zu naturnahen Flie3- und Stillgewassern

24. November 2009

Gefahrdung / Regenerati-
onsfahigkeit

keine Gefahrdung / leicht
herstellbar

keine Gefahrdung / leicht
herstellbar

keine Gefahrdung / leicht
herstellbar

keine Geféhrdung / leicht
herstellbar

keine Geféhrdung / leicht
wiederherstellbar

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

keine Gefahrdung / leicht
wiederherstellbar

keine Geféahrdung / leicht
wiederherstellbar

geféhrdet / Sukzession
schwer regenerierbar, da
langer Entwicklungszeitraum

keine Gefahrdung / leicht
wiederherstellbar

geféhrdet / Altbestande
schwer regenerierbar

geféahrdet durch Qualitats-
veranderung / i. d. R. gut
wiederherstellbar
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Durch die strukturreiche Stadtrandlage mit zum Teil gro-
Ren Garten, naturnahen Geholzbestédnden und die Grin-
landbrache ist das nordliche bis westliche Plangebiet als
hochwertiger Lebensraum fur Tiere der Siedlungen und
Kulturlandschaftsbiotope zu bewerten. Der stidéstliche 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 Bundesstral3en-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 StralRendamm gepragt
und durch die vorherrschende gewerbliche Nutzung von
geringem landschaftenlichen Wert. Ein direkter Bezug zur
unbebauten Landschaft ist durch den Stralendamm nicht
mehr gegeben. Die Raiffeisengebaude sind markante
Baukorper, sie haben jedoch nur noch vom Straliendamm
aus gesehen Bedeutung flr die Stadtsilhouette.

Die Kamp- / ZingelstraRe weist Defizite in der Begriinung
mit Ba&umen auf.

Bewertung der abiotischen Schutzguter
Samtliche Schutzguter weichen durch menschliche Ein-
flussnahme stark von ihrem natirlichen Zustand ab.

Relief

Das natirliche Geldnde des Geestrandes wurde durch die
Bebauung, den Bahndamm und den hoch aufragenden
StraRendamm erheblich tGberformt.

Boden / Wasser

Der Gley-Podsol am Geestrand und der Marschboden sind
durch ihre Grundwassernahe von besonderer Empfindlich-
keit. Stoffeintrége, die auch Uber die oberhalb gelegenen
durchlassigen trockeneren Podsol-Braunerden zugefihrt
werden kdnnen, 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 Kkli-
mawirksame Potential der Grinlandbrache ist durch die
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12.4Eingriffsbewertung und
Ausgleichsanforderungen
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Entwasserung eingeschrankt. 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 Verdnderungen 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 beeintrdchtigen 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 bertcksichtigen (8 1 (5), Nr. 7 und 1a BauGB).
Die Entscheidungen iber 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 abwagen.

Als Orientierung fiur eine landesweit einheitliche Bertick-
sichtigung der Belange des Naturschutzes und der Land-
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 fur den Eingriff in das Schutzgut “Boden” ge-
geben (siehe Kapitel 4.5.1 Boden). Uber den Eingriff in
besondere Schutzgiter der Natur (z.B. geschitzte Bioto-
pe) muss besonders sorgfaltig abgewogen werden. Diese
Schutzgiter sollen, wenn ihre Beeintrachtigung unver-
meidbar ist, entsprechend dem Zeitraum zur Wiederher-
stellung ihrer natirlichen Funktionen im Verhéltnis 1:1 bis
1:3 kompensiert werden.

Umwelterheblichkeit

Vertraglichkeitsprifung nach 8§ 34 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG):

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 Lebensrdaume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (92/43/EWG) vom 27.10.1997" = FFH-
Richtlinie).

Bei dem B-Plan 57.1 handelt es sich nicht um ein Vorha-
ben, das geeignet ist, ,ein Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder ein Européisches Vogelschutzgebiet er-
heblich zu beeintrachtigen®, da nur ein entfernter raumlich-
funktionaler Bezug zu den ggf. betroffenen Lebensraumen
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(NSG ,Kronenloch / Speicherkoog Dithmarschen” und
“Wohrdener Loch / Speicherkoog Dithmarschen”, Natio-
nalpark “Schleswig-Holsteinisches Wattenmeer”) im Sinne
des § 34 besteht. Ferner sind im Vorhabensgebiet weder
prioritare Biotope gemall Anhang I, noch prioritare Arten
gemalR Anhang Il der Richtlinie 92/43/EWG vorhanden.
Daher ist eine Vertraglichkeitsprifung gemall 8§ 34
BNatSchG nicht erforderlich.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Das Gesetz Uuber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG vom 18.06.2002) ist anzuwenden, wenn mit den
Festsetzungen dieses Bebauungsplans bestimmte Min-
destwerte im bisherigen baurechtlichen Aul3enbereich er-
reicht oder Uberschritten werden.

Die Grenze des Innenbereichs ist entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenzen der Kfz-Werkstadt und des Raiffei-
sengelandes anzunehmen. Der bestehende baurechtliche
Innenbereich umfasst eine Flache von 33.967 m2. Dem
gegeniber steht eine Neuausweisung von 11.535 m2 SO-
Gebiet im bisher als planungsrechtlich einzuschatzenden
Auf3enbereich.

Gemal der Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum UVP-Gesetz ist eine
Prifung fur den Einzelfall gem. 8 3¢ UVPG vorgesehen,
wenn es sich bei dem Vorhaben um grof3flachigen Einzel-
handel mit einer Geschossflache ab 1.200 m? bis < 5.000
m?2 im bisherigen Aul3enbereich handelt. Die hier vorgese-
hene Ausweisung des Bebauungsplanes betrifft grof3fla-
chigen Einzelhandel. Die Ausweisung ist eingeschossig
mit Festsetzung einer Grundflache (gem. § 19 BauNVO)
vorgesehen. Der Anteil der Flachenausweisung innerhalb
des mdglicherweise bisherigen AuRRenbereichs betragt
4.042 m2. Somit ware die Notwendigkeit einer Vorprifung
fur diesen Einzelfall gegeben.

Zusatzlich wird im betreffenden bisherigen AulRenbereich
1.190 m2 Gewerbeflache mit einer GRZ 0,6 ausgewiesen.
Dies ist gem. Anlage 1 Nr. 18.7 als Stadtebauprojekt fur
sonstige Anlagen einzuschatzen. Hierfur ist eine Prifung
fur den Einzelfall vorgesehen, wenn die festgesetzte
Grundflache nach § 19 Abs. 2 (BauNVO) im bisherigen
AulRenbereich 20.000 m2 bis < 100.000 m? betragt. Die an-
teilig Uberbaubare Grundstiicksflache betragt nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans 714 m2 und ldst auch
in Akkumulation mit den anderen Vorhaben kein Erforder-
nis fur eine Umweltvertraglichkeitsprifung aus.

Vorprifung dieses Einzelfalls

Aus dem Gesamtzusammenhang dieses Umweltberichts
ergibt sich, dass mit dem geplanten Vorhaben erheblich
nachteilige Umweltauswirkungen auf den Standort selbst
und auf Schutzgiter der Umgebung und der Region aus-
geschlossen werden kdnnen. Dies gilt insbesondere auch
unter Bertcksichtigung der vorgeschlagenen Eingriffsmin-
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derungen und der Lage des Vorhabens ortseitig hinter
dem bereits errichtetem StraRendamm. Eine detailliertere,
Uber diesen Umweltbericht hinausgehende Prifung im
Sinne des UVP-Gesetzes erscheint daher als nicht ange-
messen.

Vorschriften fir besonders geschutzte Tier und Pflanzen-
arten

Gemal den Vorschriften des § 42 BNatSchG ist es verbo-
ten, bestimmte geschiitzte Tier- und Pflanzenarten zu t6-
ten, erheblich zu stéren oder deren Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstdren. Dies setzt in der Regel Kartierun-
gen voraus, mit denen das Nichtvorhandensein dieser Ar-
ten nachzuweisen wére.

Die fortwahrend genutzte Vorhabenflache wurde mit dem
“Sprung Uber die Bahn* vor wenigen Jahren von der freien
Landschaft abgetrennt. Damit beeintrachtigte Lebensrau-
me wurden im nérdlich angrenzenden Bereich ersetzt.

Die im ersten Absatz genannten Verbote gelten jedoch fur
ansonsten hinsichtlich des Eingriffs ausgeglichene Be-
bauungsplane nicht, wenn die 06kologischen Funktionen
der betroffenen Arten im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt werden (8 42 Abs. 5 BNatSchG). Ehemals
hier gefundene Arten haben in den nérdlich des “Sprung
Uber die Bahn" angelegten Ausgleichflachen neue Lebens-
raume gefunden. Sollte eine 6rtliche Untersuchung oder
Potenzialabschatzung im Verfahrensgebiet die Betroffen-
heit besonders oder streng geschitzter Arten erkennen
koénnen, bliebe die ohne Auswirkungen, weil die betroffe-
nen okologischen Funktionen im rdumlichen Zusammen-
hang bereits bestehen.

Standortwahl

Die Bundesstrallienumgehung hat eine Nische zwischen
Bahntrasse, vorhandenem Gewerbe und der Kamp- /
ZingelstraRe geschaffen, die vom Verbund mit der Land-
schaft abgetrennt wurde und nur noch eine untergeordnete
Bedeutung fiir den Naturhaushalt besitzt. Die gute Ver-
kehrsanbindung, bestehende Vorbelastungen und stadt-
nahe Lage im Verdichtungsraum fur gewerbliche Nutzun-
gen (gemalR Landschafts- und Flachennutzungsplan) bie-
ten eine eingriffarme Entwicklungsflache ohne zusatzli-
chen Landschaftsverbrauch und lassen diese Flache fur
Bebauung als besonders gut geeignet erscheinen.

Prifung zur Eingriffsvermeidung

Der Verzicht auf bauliche Ausweisungen dieses Projekts
wirde eine hervorragende, standortgebundene Entwick-
lungschance fir 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.
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Das vorgesehene Projekt ist gekennzeichnet durch grof3-
flachige, eingeschossige Verkaufsraume mit zugehdrigen
groR3flachigen Parkplatzen und logistischen Erschlie3ungs-
flachen. In der Konkurrenz der Stadte zur Versorgung der
Bevodlkerung umliegender Gemeinden wurde hier ein sehr
geeigneter Standort gefunden, der ahnliche Flachenaus-
weisungen an mdglicherweise sensibleren Standorten
vermeiden hilft.

Die Stadt Meldorf sieht dieses Vorhaben insgesamt als
Unterstitzung zur Starkung des ortlichen Einzelhandels.
Hierzu wurden die Parkplatze zwischen den Raumen des
grof3flachigen Einzelhandels und der gewachsenen Stadt-
bebauung untergebracht. Sie werden allen motorisierten
Besuchern der Stadt zur Verfligung stehen.

Eingriffsminimierung

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

Die Baumgruppe zwischen dem bisherigen Autohaus Raif-
feisenplatz 1 und der ehemaligen Firma Raiffeisen (Flur-
stiick 41/13) sollte mit ihren alten und markanten Baumen
weit moglichst erhalten bleiben. Der empfohlene Schutz
gilt hier nicht den Baumindividuen, sondern dem Ensemble
als Ganzes mit besonderer Bedeutung der bisher aul3en
stehenden Randbdume. Bei Sanierung der Flache
(Entmdallen, Auslichten der Gehdlze, Wiesenansaat) und
Anbindung an das Wegekonzept ist die Geholzflache kon-
zeptionell insgesamt gut einzubinden.

Der zuletzt vom Investor vorgelegte Plan flr die Erschlie-
Bung bericksichtigt diesen Schutz der Baume in wesentli-
chen Teilen. Der Plan wird Bestandteil des ErschlieBungs-
vertrags.

Mit ausreichenden Abstanden der baulichen Nutzungen
zur Bahntrasse und zum StralBendamm mit begleitenden
Graben und Gehdlzen kénnen Funktionen als Teillebens-
raum fur Amphibien und die Ringelnatter erhalten bleiben.
Eine Durchgrinung des Gebietes einschlie8lich seiner
Rander mit ortstypischen Baumen kann den kleinstadttypi-
schen Charakter und die klimatischen Funktionen wieder
herstellen helfen. Bei der Bebauung ist grof3t mogliche
Sorgfalt fir den verbleibenden Baumbestand zu leisten.
Eine Hbhenbeschrankung der neuen Gebaude und eine
grofl3zigige Begrinung der Parkplatzflachen mit Baumen
dienen dem Schutz der gewachsenen Altstadtsilhouette.
Die Ausschopfung verschiedener Méglichkeiten zur Wie-
derherstellung  von  Niederschlags-Retentionsraumen
(Entwésserung uber Griinflichen, Dachbegriinung, diffusi-
onsfahige Flachenversiegelungen) helfen, in den lokalen
Boden-Wasserhaushalt weniger einzugreifen, das lokale
Kleinklima zu verbessern und die technische Entwasse-
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Baublock, Nut-
zung, Lage

AufBenbereich
SO-Gebéude
SO-Erschliel3ung
GE-Bereich
Zwischensumme
Innenbereich
SO 1lund2

SO 3 bis 5
SO-Stellplatze
SO-Erschlielung
SO-Grunflachen
GE-Bereich

MI1

MI2

MI3
Zwischensummen

Summen

*1 -

Flache
m2

11.535

1.190

33.900

4.907
4.136
3.622
1.845

GRzZ

0,60

0,60
0,60
0,60
0,60

Eingriffsflachen (Bodenversiegelung)
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rung zu entlasten.

Vorhabenbezogene allgemeine Flacheneingriffe

In der nachfolgenden Tabelle werden die mit dem Be-
bauungsplan zulassigen flachenhafte Eingriffe durch Bo-
denversiegelungen dargestellt. Grundlage fir die Eingriffs-
bemessung ist die zusatzlich zum Bestand ermdglichte
Bodenversiegelung, wie sie mit dem aktuellen Stand des
Bebauungsplans zu ermitteln ist und der aktuelle Erschlie-
Rungsplan des Investors, der Bestandteil des Vorhaben-
und ErschlieBungsvertrages wird.
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2.400 0 2.400 2.400 1 05 1.200
714 357 1.071 1.071 1 05 536
3.655
27.870 -27.870 1 0,5 -13.935
2.050 0 2.050 2.050 1 05 1.025
2.013 0 2.013 2.013 1 05 1.007
11.603 0 11.603 11.603 1 05 5.802
1.588 0 1.588 1.588 1 05 794
2.136 0 2.136 2.136 1 05 1.068
2.944 1.472 4.416 4.416 0 1 05 0
2482 1.241 3.723 3.723 1 05 1.862
2.173 1.087 3.260 3.260 1 05 1.630
1.107 554 1.661 1.661 1 05 831
164 84
7.472 3.739

= gemaf Eingriffs-Ausgleichsregelung Punkt 3.1.b: “1" = allgemeine Bedeutung, “2" = besondere Bedeutung

Die im bisherigen baurechtlichen AuRRenbereich vorgese-
henen Versiegelungen wéaren als Eingriffe von hoherer
Bedeutung zu bewerten, weil der langjahrige Flurabstand
des Grundwassers weniger als 1 m betrug. Jedoch wurden
diese Flachen mit der Grindung des StraRendamms
schon zuvor durch Abtrennung von der Landschaft und
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durch Entwasserung mit der Folge degradiert, dass sie
jetzt nur noch als Eingriffe von allgemeiner Bedeutung zu
beriicksichtigen sind. Die Eingriffe durch Versiegelung im
bisherigen Innenbereich waren zu berlcksichtigen, weil
die Festsetzungen des Bebauungsplans Veranderungen
ermdglichen, die eine Intensivierung der Nutzung von
Grundflachen zur Folge haben werden.

Eingriffsminderung:

Eine verpflichtende Festsetzung zur Anlage von Dachbe-
grinungen im Bebauungsplan wirkt sich grundsétzlich ein-
griffsmindernd aus. Wirksam begriinte Dachflachen (mind.
12 cm Vegetationsstubstrat und Sicherstellung einer dau-
erhaften Begrinung) kdénnen namlich einen erheblichen
Teil der Eingriffe aus Versiegelung mindern: Niederschla-
ge werden zwischengespeichert, Aufheizung wird gemin-
dert, Staub teilweise gebunden und die Verdunstung wird
erhdht. Zu dem helfen sie, die Eingriffe in das Land-
schaftsbild (nicht einfigsame Geb&udeabmessungen) zu
mindern. Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen wie
folgt getroffen:

Ausweisung Bebauungsplan Dachbegriinung
Flache m? Anteil Flache m?
SO1 3.200 80 % 2.560
SO2 920 60 % 552
SO3 1.730 70 % 1.211
Gesamtflache wirksamer Dachflachenbegriinung 4.323

Diese Eingriffsminderung rechtfertigt einen entsprechenden Abzug in den sonst erforderlichen
Ausdehnungen der Ausgleichsflachen.

/AG PLANERGRUPPE

Schutzgutbezogene Eingriffe

In den folgenden Kapiteln werden die Uber den Eingriff
durch Versiegelungen hinausgehenden Auswirkungen des
Vorhabens auf die Schutzgiter Arten und Lebensgemein-
schaften, Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaftbild
hinsichtlich des daraus resultierenden Kompensationsbe-
darfs bewertet.

Arten und Lebensgemeinschaften sowie Lebensrdumen
Entnahme landschaftsbildpragender Baume

Die vorgesehene ErschlieBung fiihrt zur Entnahme zahl-
reicher Baume.
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Eingriffsbewertung:

Die Baumgruppe noérdlich des bisherigen Autohauses
muss insgesamt als erhaltenswertes Ensemble einge-
schatzt werden, weil sie bisher prdgendes Element der
dorflichen Kulisse ist. In dem Ensemble kommt den Rand-
baumen naturgeman die grofdte Bedeutung zu.

Eingriffsminderung:
Veranderung des ErschlieBungskonzepts mit dem Ziel,
mehr Baume dieser Gruppe und anderer bedeutender
Baume zu belassen.

Ausgleichs- / Ersatzanforderung:

In Anlehnung an den KnickerlaR vom 30.08.1996 wird Er-
satz fur zu entfernende Baume mit Stammumfang von ins-
gesamt 946 cm wie folgt empfohlen:

Pflanzung von 38 Baumen mit mindestens StU 14/16 cm.

Verrohrung mehrerer Grabenabschnitte

Die Ausweisung der SO-Gebiets-Flache 3 bis 5 erfordert
die Aufhebung der dort befindlichen Grabenabschnitte auf
205 m Lange (ca. 430 m?).

Eingriffsbewertung:

Das Grabensystem wurde von seinem ehemaligen Ver-
bund mit den Gewassern der Marsch bereits zuvor mit
dem Bau der Innerortsumgehungsstral3e degradiert. Auch
wenn derartige Kleingewéasser im sehr begrenzten Raum
hochwertige Eigenschaften als Lebensraum entfalten kon-
nen, sind die negativen Einflisse aus der intensiven Nut-
zung der Umgebung mal3geblich nachteilig zu bewerten.

Eingriffsminderung:
Nicht mdglich, da Durchschneidung der geplanten Gewer-
beflache.

Ausgleichs- / Ersatzanforderung:

Wegen erfolgter Teilkompensation bei Eingriff durch Stra-
Renbau reduzierter Ausgleich des Flachenverlusts im Ver-
haltnis 1:0,5:

Bedarf an Ausgleichsflache 215 m?2

Landschaftsbild und Landschaftserleben

Das Vorhaben liegt vor dem gewachsenen Ortsrand, der
durch kleinteilige Bebauung und wechselhohe Begriinung
gepragt ist. Diese Stadtkulisse war aber auch bereits in
den letzten Jahrzehnten durch verschiedene vorgelagerte
Gewerbebauten gestort worden. Zusatzlich wurde als
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neues pragendes Element der StraRendamm der Inner-
ortsumgehung dem Stadtrand vorgelagert. Mit dem Be-
bauungsplan werden, untypisch fur Meldorf, gro3flachige
Gebdude und grof3flachige Stellplatzanlagen zwischen
StralRendamm und gewachsenem Ortsrand eingeflgt.

Eingriffsbewertung:

Das Vorhaben ist geeignet, die Stadtansicht aus den Blick-
richtungen von der Ortsumgehung und von der Bahn do-
minierend zu verandern. Diese Veranderung kann nachtei-
lig sein, wenn die fir Meldorf typische Identitat verloren
geht und die Ansicht sich so darstellt, wie der Blick auf ei-
ne x-beliebige Gemeinde. Vom StralBendamm wird man
Blick auf besonders grol3e Dachflachen erhalten, die den
Vordergrund im Blick auf die Stadt bilden. Die Fernwirkung
der Stadtansicht ist geringer betroffen, weil die Vorhaben
von dem StraRendamm weitgehend abgedeckt sein wer-
den. Der Verlust zahlreicher Baume konnte allerdings
auch hier nachteilig wirken.

Eingriffsminderung:

Randliche Eingriinung der Vorhabenflache mit mindestens
46 hochwachsenden Laubb&umen (1/3 aus Kapitel 4.6.5)
zur Entwicklung einer pragenden Grinkulisse mit Bedeu-
tung fir das Ortshild und in der Fernwirkung. Um dies zu
erreichen, sind Baumreihen insbesondere parallel zum
Dammful? “Sprung an der Bahn” und zu den Grenzen be-
wohnter Bereiche anzulegen.

Gliederung der Parkplatzflachen mit mindestens 22 weite-
ren Baume, die auch kleinkronig sein kénnen und geeignet
sind, die grof¥flachigen Ausdehnungen optisch zu unter-
brechen.

Begriinung grof¥flachiger Flachdacher und Begrinung
grof3flachiger Fassaden.

Ausgleichs- / Ersatzanforderung:
Der Eingriff wird durch vorgeschlagene Begriinungsmalf3-
nahmen ausgeglichen.

Boden

Veranderungen in den Bodenhorizonten des Bestands und
seinen Oberflachen sind insbesondere von Bedeutung in
den Bereichen, die zuvor gewerblich nicht genutzt wurden.
Sie werden angesichts der Flachenausdehnungen der
Vorhaben zu nivellieren sein und damit eine grundsatzli-
che Uberformung erfahren. Funktionen des Bodens als
Lebensbereiche sind insbesondere durch groR3flachige
Versiegelungen bedroht.
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Eingriffsbewertung:

In Bereichen bisheriger gewerblicher Nutzungen wird zu-
kinftig keine Verschlechterung der gegenwartigen Um-
weltsituation eintreten, weil die gewachsene Vornutzung
eher unkontrolliert und kaum unter Beriicksichtigung von
Umweltbelangen entwickelt wurde. In vorherigen Aufl3en-
bereichen werden wenig gestérte Bodenhorizonte nach-
haltig verandert, teilweise aufgehoht und versiegelt. Der
Verlust biologisch aktiver Bodenbiotope ist lokal grund-
satzlich bedeutungsvoll, hinsichtlich landschaftlich 6kologi-
scher Zusammenhange wurde er jedoch bereits vorweg
mit dem Bau des “Sprung uber die Bahn” formuliert und
dort als Landschaftsentzug ausgeglichen.

Der verbleibende Eingriff ist an dieser landschaftlich iso-
lierten Position grundsatzlich glnstiger einzuschatzen, als
in sonstiger freier Landschatft.

Eingriffsminderung:

Zukunftig nicht versiegelte Flachen sollen Funktionen zur
Niederschlagsversickerung tibernehmen. Sie sollen hierfir
sorgsam gemalR den Anforderungen aus Kapitel 5.4.7 her-
gestellt werden.

Ausgleichs- / Ersatzanforderung:
Der Bedarf zu Ausgleich wurde bereits als vorhabenbezo-
gener allgemeiner Flacheneingriff abschlieRend behandelt.

Wasser

Zusatzliche Versiegelungen kdnnen zu nachteiligen Ver-
anderungen in den oberflachennahen Wasserstromen und
im Grundwasser fuhren.

Eingriffsbewertung:

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf den lokalen Bo-
denwasserhaushalt muss nicht beflirchtet werden, weil mit
der Grundung des Stralendamms etwa vorhanden ober-
flachennahe Grundwasserstrome vorweg verdndert wur-
den.

Eine groRRflachige Versiegelung belastet allerdings erheb-
lich das vorhandene Sielsystem und die entsprechenden
Vorfluter, in denen sich die Spitzenlasten ggf. mit regional
weitreichenden Auswirkungen nachteilig verandern koén-
nen.

Eingriffsminderung:

Grundsatzlich sollte Niederschlagswasser maoglichst vor
Ort schadlos dem allgemeinen Bodenwasserhaushalt zu-
gefuhrt werden. Befestigte ErschlieBungsflachen sollten,
soweit es ihre Nutzungseigenschaften zulassen, mit nied-
rigen Abflussbeiwert hergestellt werden. Stellflachen, die
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nur einer geringen Nutzungsintensitéat unterliegen (Rander
zu bestehenden Garten), kénnen wasserdurchlassig her-
gestellt werden. Wo es mdoglich ist, sollten Niederschlage
in angrenzenden Griunflachen zur Versickerung gebracht
werden.

Die Begriinung grofR3flachiger Dachflachen dient insbeson-
dere auch der Wasserriickhaltung und damit zur Abfla-
chung von Spitzenlasten. Niederschlage von Dachflachen
kénnen bei entsprechender planerischer Vorsorge eben-
falls weitgehend auf Grunflachen versickert werden.

Ausgleichs- / Ersatzanforderung:

Uber die Eingriffsminderungen hinausgehende Eingriffe im
Wasserhaushalt wurden mit den Vorschlagen zum Aus-
gleich als vorhabenbezogene allgemeine Flacheneingriffe
abschliel3end behandelt.

Der Vorhabentrager hat mit seinen Planungen einen ge-
ringflgig geringeren Gesamtabfluss an Niederschlags-
wasser nachgewiesen und deren Auswirkungen im Vor-
weg mit dem zustéandigen Wasserverband abgestimmt.

Klima und Luft

Grol¥flachige Versiegelungen mit Gebauden und Erschlie-
Bungsanlagen haben kleinklimatische Auswirkungen. Der
Verlust belebter, begrunter und mit naturlicher Boden-
feuchte versehener Bodenoberflachen fihrt zu lokalen
Aufheizungen, erhéhten Verdunstungen und in Folge tro-
ckenerer Luft und zu verminderter Staubbindung. Grol3fla-
chige Platzausdehnungen lassen Starkwinde bis auf die
Bodenflache wirken und seine Krafte starker entfalten.
Dies wirkt sich nicht nur auf den Flachen selbst aus, son-
dern auch in deren ndherer Umgebung.

Eingriffsbewertung:

Die versiegelten Flachenausdehnungen sind so grof3, dass
bei wetterbedingten Extremlagen (Hitze, Kalte, Sturm,
starke Regenereignisse) nachteilige Wirkungen auch in
der Nachbarschatft zu spuren sein kénnten.

Eingriffsminderung:

Randliche Eingriinung mit Baumen, Untergliederung der
Stellplatzflachen mit Baumen, zusétzlich dichte Strauch-
pflanzungen zu bewohnten Bereichen, Dach- und Fassa-
denbegriinung.

Ausgleichs- / Ersatzanforderung:

Rechnerisch sollte je 4 PKW-Stellplatze mindestens ein
Baum gepflanzt werden (dies entspricht rund 120 m2 Brut-
to-Stellplatzanlage, die den Bedarf fir eine Baumpflan-
zung ausldst). Im SO-Bereich sind 311 Stellplatze vorge-
sehen. Abzuglich ca. 40 vorhandener Stellplatze I0st somit
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die Neuanlage der Stellplatze einen Bedarf fur Anpflan-
zungen von 68 Baumen aus. Analog waren im GE-Gebiet
fur 1.071 m2 zusatzlich zulassige Versiegelung (1.071/120)
9 Baume anzupflanzen.

Entsprechend der angestrebten Funktionalitat konnen die-
se Baume zur Pflege des Landschaftsbildes gemaf Kapi-
tel 4.6.2 eingesetzt werden. Der weitere Eingriff wird Uber
Maflnahmen unter ,Arten und Lebensgemeinschaften* und
.Boden* ausgeglichen.

Nutzer und Nachbarn

Das zu errichtende Nahversorgungszentrum wird eine er-
hebliche Menge an Verkehr erzeugen. Es werden fir meh-
rere Geschafte Waren angeliefert und eine grof3e Anzahl
motorisierter Kunden ist zu erwarten. Zusatzlich sollen Be-
sucher der Innenstadt die Parkplatze nutzen kénnen. Die
Verkehrsstrome werden weitgehend Uber den neuen
Kreisverkehr und die Kampstraf3e anfahren und tber den
selben Weg wieder abfahren.

Um bei dem zu erwartenden Verkehr zusétzliche und un-
notige Belastigungen zu vermeiden, sollte die Verkehrs-
fihrung so Ubersichtlich und klar, wie mdglich angeordnet
werden. Die kann erreicht werden, wenn der Zielverkehr
auf mdoglichst kurzem Wege zu den anzufahrenden Ge-
schaften gefuhrt und unnotiger Suchverkehr vermieden
wird.

Alle Kunden werden moglichst nah vor dem Geschaft par-
ken wollen, wo sie ihren Einkauf beabsichtigen. Die ein-
gangsnahen Stellplatze werden somit die haufigste Bele-
gung haben. Erst bei dort erfolgloser Suche werden hinte-
re Reihen belegt. Der Suchverkehr sollte sich dann még-
lichst wenig mit dem Durchgangsverkehr kreuzen.

Auch ohne gesonderte Regelung wird sich vermutlich ein-
stellen, dass die Ostliche Haupterschiel3ung fur die Zufahrt
und die westliche HaupterschlieBung fir die Abfahrt ge-
nutzt wird, weil so weniger Gegenverkehr zu kreuzen ist
und sich hieran die Geschéfte angliedern.

Alle Geschéfte sollen auch fir normalen Ful3gangerver-
kehr erreichbar sein. Hierfir sind gesonderte Wege zu flh-
ren, die méglichst wenig von Fahrwegen gekreuzt werden.
Dies betrifft auch die FuRwegverbindungen zum Stadtzent-
rum, zum Bahnhof und zur neuen Bahnunterfiihrung.

Auf den HaupterschlieBungen mischt sich der Kundenver-
kehr mit dem Lieferverkehr. Zur Vermeidung von Unféllen
und Staus sollte auch der mdglichst klar und gradlinig ge-
fuhrt werden
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12.5Kompensation

24. November 2009

Der Beschluss tber den Bebauungsplan enthélt auch die

Zulassigkeit der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe.
Aus dem Grunde ist gleichzeitig Uber die Eingriffsminde-
rung und die Kompensation zu beschliel3en.
Die Kompensation der Eingriffe in das Landschaftsbild und
in den Baumbestand kénnen im Gebiet erfolgen. Die Aus-
weisung des flachenhaften Ausgleichs soll auRerhalb des
eigentlichen Vorhabengebietes auf einer externen Aus-

gleichsflache erfolgen.

Zusammenstellung des Ausgleichsbedarfs
Die in den vorangegangenen Kapiteln 4.5 und 4.6 mit Un-
terkapiteln dargestellten Eingriffe und Ausgleichsanforde-
rungen werden nachfolgend zusammen gestellt:

Eingriffsart Ausgleichsbedarf
Baumfallung Baumpflanzungen, mindestens Stiick 38
Landschaftsbild, Klima Baumpflanzungen, ca. > 77
Bodenversiegelung Ausgleichsflache m? 3.739
Biotope Ausgleichsflache mz 215
Dachflachen-Begriinung keiner -> Kompensationswirkung ~ -4.323
Summe Ausgleichsflachen m2 -369
Summe Baumpflanzungen Stiick > 115

" Die vorteilhafte Wirkung der Dachflachen-Begrinung zur Minderung des Ausgleichs wurde in den Kapi-

Ausgleichsflachen-Bedarf

Festsetzung der Flachen zum Ausgleich

teln bereits herausgestellt. Dies fuhrte zu der entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan. Der Ab-
zug der festgesetzten Dachflachen-Begriinung vom sonstigen Bedarf der Ausgleichsflache ist daher an-
gemessen.

Rechnerisch ergibt sich nach dem Ausgleichserlass kein
Erfordernis fir eine auszuweisende Ausgleichsflache,
sondern ein Uberhang (“Minusbedarf”) von rund 370 m?
unter der Voraussetzung, dass die im Umweltbericht auf-
gefuhrten Empfehlungen zur Eingriffsminderung und zum
Ausgleich rechtlich verbindliche Festsetzungen im Be-

bauungsplan finden werden.

Die Ursache fur diese Bewertung liegt einerseits in der
vorgefundenen Vorbelastung im Gebiet, anderseits an den
wahrend des Verfahrens abgestimmten MalBhahmen zur
Minderung von Eingriffen und zur direkten Kompensation

innerhalb des Vorhabens.
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Sonstige Malinahmen

Vorhandene Gehoélze sollen gemal DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen
bei Baumaflinahmen“ vor Beeintrachtigungen geschitzt
werden.

Vorschlage zur verbindlichen Ubernahme

Teile der Festsetzungen uUber Umweltbelange werden in
der Karte des Bebauungsplans festgesetzt (zu erhaltende
Baume, zu pflanzende Baume). In der Karte nicht darstell-
bare Festsetzungen (Fassaden-, Dachbegriinung) werden
Uber den Textteil (B) Bestandteil der Satzung oder kénnen,
wie in diesem Projekt, ihre Verbindlichkeit durch Formulie-
rungen im Stadtebaulichen Vertrag finden (Stellplatzober-
flachen, Grunflachengestalt).

Zu erhaltende Baume

Die mit den Nummern 7, 8, 12 bis 19, 21, 23 bis 29 und 30
bis 47 bezeichneten Baume sind dauerhaft in ihrem Habi-
tus und ihrer Vitalitdt zu schitzen, vorhandene und ent-
standene Beschéadigungen sind fachgerecht zu behandeln.
Wahrend der Bauzeit sind entsprechende fachliche
Schutzvorkehrungen einzurichten und zu unterhalten.

Zu ersetzende Baume

Fur mit den Nummern 9 bis 11, 20, 22 und 29a bezeichne-
ten zu beseitigenden Baume sind geman dortiger Aufstel-
lung mindestens 38 standortgerechte, heimische Baume
mit Mindeststammumfang 14/16 cm in mindestens 3xv.
Baumschulqualitat gemal der dem Umweltbericht beige-
fugten Pflanzenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Stellplatz randlich zu pflanzende Baume

GrofR¥flachige Stellplatzanlagen (> 120 m?) sind zur Kom-
pensation der damit verbundenen Eingriffe in das Klima
und die Lufthygiene mindestens randlich mit Baumen zu
bepflanzen. Entsprechend der Vorgabe des Umweltbe-
richts sind mindestens je 4 PKW-Stellplatze ein Baum zu
pflanzen.

Menge, Standorte, -bedingung der Baumpflanzungen

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume ergibt sich durch
Addition der Erfordernisse aus den bisherigen Darstellun-
gen. Die Standorte der Baumpflanzungen sind:

a. an den Réndern der Stellplatzanlage zu Ml 2 und MI
3 in Pflanzabstanden >7,50 m, < 9 m;

b. am &aufleren Rand der HaupterschlieBungsstral3en
in Pflanzabstadnden > 7,50 m; < 11 m;

C. zwischen ruckwartiger Umfahrung und “Sprung tber
die Bahn” in Pflanzabstanden > 20 m, > 24 m;
d. nordlich angrenzend zu der sidlichen StraRen-

Querverbindung in Pflanzabstéanden > 7,50 m, <
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18 m;

e. als kleinkronige Baume beidseitig der gradlinig ge
fuhrten FulBweg-HaupterschlieBung in Pflanzab
standen >4,50m, <7 m.

Die offen zu haltenden Baumscheiben missen jeweils >
12 m2 je Baum messen. Bei kleinkronigen Baumen kann
die Baumscheibe minimal 4 m2 messen, wenn anschlie-
Rende Oberflaichen dauerhaft wasserdiffus hergestellt
werden.

Fassadenberankung

Fensterlose grof3flachige Fassaden (> 40 m2 mit Boden-
anschluss von mind. 5 m Fassadenlange) sind mit Pflan-
zen gemalf der beigefligten Liste zu begriinen. Ziel ist pro-
jektiv eine mindestens 70 %ige Berankung der betreffen-
den Fassaden, die mit mindestens einer Pflanze je 2 m
Fassadenlange sichergestellt werden soll.

Dachflachen-Begrinung

Flachdacher oder Dachflachen mit geringer Neigung mit
einer Ausdehnung > 1.000 m2 sind mit mindestens 12 cm
Substrathbhe extensiv. zu begrinen. Die Netto-
Begrunungsflache soll mindestens 65 % der Dachflache
betragen. Die Begriinung kann fir den Teil entfallen, der
mit Fotovoltaik-Anlagen einschlie3lich deren technischer
Infrastruktur in Anspruch genommen wird.

Durchlassige Stellplatzflachen, Regenentwasserung

Zur Minimierung des Eingriffs durch Versiegelung sind
Stellplatzflachen mdglichst wasserdurchlassig herzustel-
len. Dies gilt insbesondere auf den Flachen, die an nach-
barschaftliche Garten angrenzen oder die in der Zukunft
voraussichtlich wenig genutzt werden. Ist dies mit den
Hauptzielen des Vorhabens nicht vereinbar, ist Nieder-
schlagswasser mdglichst tiber seitliche Vegetationsflachen
zur Versickerung zu bringen oder, ist das auch in Teilen
nachweislich nicht mdglich (geringe Versickerungsfahig-
keit, nachbarrechtliche Einschrankungen), verzdgert den
Regenwasserkandalen zuzufuhren.

Griunflachengestaltung

Baulich nicht genutzte Bereiche sollen als Grinflachen
angelegt und unterhalten werden. Griunflachen, die nicht
an bewohnte Bereiche angrenzen (Mischgebiete) oder re-
prasentativen Zwecken zu dienen haben, sollen land-
schaftsgerecht einfach hergestellt werden. Sie sollen
nachhaltige Funktionen der Niederschlagsversickerung
Ubernehmen kdnnen und einem geringen Pflegebedarf
unterliegen. Zu diesem Zweck sind nahrstoffarme Standor-
te mit geringer Oberbodenandeckung (6 cm) und entspre-
chend geeigneter Grasansaat herzustellen. Die Flachen
sind vor nachtraglicher Verdichtung (Uberfahren / Ecken-
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schutz, Poller 0.4.) zu schitzen und sollen in der Oberfla-
che so geneigt sein, dass dauerhaft stehendes Wasser
vermieden wird.

Pflanzenlisten

In nachfolgender Liste ist eine Auswahl zu pflanzender
Baume und Rankgehdlze im Verfahrensgebiet dargestellt.
Die Baume sind als mindestens 3 mal verpflanzte Hoch-
stamme mit mindestens 14-16 cm Stammumfang in der
Guteklasse “A” (entsprechend BdB-Klassifizierung) zu
pflanzen, mit Stutze aus mindestens 3 Pfahlen zu sichern
und dauerhaft zu pflegen.

Baumbezeichnung Wuchscharakter _
botanisch deutsch Hohe Konen-@ Anmerkungen

Acer platanoides "Columnare” Saulenférmiger Spitzahorn 8-10 3-4

Acer platanoides "Eurostar" Spitzahorn (Selektion) 12-15 8-12

Acer platanoides "Farlake's Green" Spitzahorn (Selektion) 12-15 6-10

Tilia cordata "Greenspire" Winterlinde (Selektion) 14 - 18 12-18
Tilia cordata "Rancho" Kleinkronige Winterlinde 12-16 5-6
Ulmus carpinifolia "Columella” Feld-Ulme (Selektion) -15 8 - 12 resistent

Ulmus hollandica "Dodoens" Ulme (Selektion) 12-15 5-6 resistent

Pflanzliste grof3- und mittelkroniger Baume

Baumbezeichnung Wuchscharakter _
botanisch deutsch Hohe Konen-@ Anmerkungen
Acer campestre Feldahorn 6-12 6-8

Crataegus monogyna Weil3dorn 5-7 -6
Sorbus aria Gemeine Mehlbeere 6-10 4-6
Sorbus aria “Lutescens” Mehlbeere (Selektion) 8-10 4-6
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche 8-12 4-7
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere 8-12 -12

Pflanzliste kleinkroniger Baume

AC PLANERGRUPPE
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StralRen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.

Rankgehdlze fir die Fassadenbegriinungen sollten mindestens der “A”-Qualitét, 5-1-Containerware entsprechen.

botanisch  deutsch

Kletterhilfe Anmerkungen

Hedera Efeu (auch in geeigneten Unterarten) schattige Lagen

helix

Wilder Wein Parthenocissus quinuefolia ‘Engelmannii’

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii’

Blauregen  Wisteria sinensis

Pflanzliste Schling- und Kletterpflanzen

12.6 Zusammenfassung

/AG PLANERGRUPPE

Mit dem Bebauungsplan Nr. 57.1 wird auf einer Flache von
ca. 4.55 ha eine Neustrukturierung der Nutzung mit Erwei-
terung des Gewerbeflachenangebotes fur den grof3flachi-
gen Einzelhandel am Rande der Innenstadt vorbereitet.
Die damit einhergehende Nutzungsintensivierung flhrt
zum Verlust extensiver Biotopstrukturen, landschaftspra-
gender Geholzbestéande, zu Bodenversiegelungen und zu
Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes und des Kili-
mas.

Etwa 75 % der Vorhabengebietes (Konversion) ist bereits
dem planungsrechtlichen Innenbereich zuzurechnen, so
dass die hier zu bewertenden Eingriffe hauptséchlich aus
einer baulichen Verdichtung und einer grof3flachigen Bo-
denversiegelung fir Stellplatzanlagen resultieren. Das
nordliche Plangebiet wurde vorweg mit dem Damm der
neuen Innerortsumgehungsstral3e vom freien Landschafts-
raum abgetrennt und enthalt somit Potenziale fir die bau-
lichen Entwicklungen.

Mit der empfohlenen Eingriinung mit Laubb&umen wird der
Eingriff in den Geholzbestand im Gebiet, der Eingriff in das
Landschaftsbild und die kleinklimatischen Auswirkungen
durch groR3flachige Versiegelungen kompensiert. Zusatz-
lich wird extensive Dachbegrtinung fiir gro3flachige Flach-
dacher empfohlen, um den fir 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
Dachbegriunung. Die im nordlichen bisherigen Aul3enbe-
reich zusatzlich Uberplanten Flachen wurden in ihrem Na-
turschutzwert bereits zuvor degradiert und sind auszuglei-
chen. Das Gesamtmald der Umweltbeeintrachtigung ist
aufgrund von Vorbelastungen als gering einzuschatzen.
Geschuitzte Biotope und besonders geschitzte Bereiche
(Schutzgebiete und Gebiete gemeinschaftlicher Bedeu-
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tung) sind nicht nachteilig betroffen.

Mit Ubernahme der Empfehlungen des Umweltberichts in
die Satzung des Bebauungsplans sind die Umweltbelange
nach geltendem Recht in vollem Umfang beriicksichtigt.

Meldorf, den Der Birgermeister
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13 Anlage 1:

Vorhaben- und Erschlie-

Rungsplan
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14 Anlage 2:
Hochbauliche Planungen

/AG PLANERGRUPPE

091124BP Seite 73



Stadt Meldorf Begriindung zum Satzungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 57. 1 ,Gewerbe Kampstrasse - Std* 24. November 2009

15 Einzelhandelsgutachten
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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die rd. 7.500 Einwohner zdhlende Stadt Meldorf liegt in Mitten des Kreises Dithmarschen,
12 km siidlich der Stadt Heide. Meldorf ist von Seiten der Landesplanung als Unterzentrum
mit Teilfunktion eines Mittelzentrums eingestuft. In den umliegenden Gemeinden, die Mel-
dorf weitestgehend mitversorgt, leben weitere rd. 8.000 Menschen.

Das gesamte Stadtgebiet umfasst eine Flache von rd. 2.300 ha. Meldorf weist mit dem an-
grenzenden Naturschutzgebiet im Speicherkoog, dem kulturellen Angebot und seiner res-
taurierten historischen Innenstadt ein hohes touristisches Potenzial auf, das verstdrkt Ta-
gesgdste anzieht. Weitere wesentliche Anziehungspunkte fiir den regionalen Tourismus sind
der Surfsee am Meldorfer Hafen und die Badestellen in Elpershiittel und Nordermeldorf.

Zur Forderung des Tourismus im Speicherkoog ist ein Zweckverband mit den Nachbarkom-
munen Elpersbiittel und Nordermeldorf gegriindet worden. Gegenstand dieser Entwicklung
ist die Schaffung weiterer Tourismusangebote rund um den Meldorfer Hafen, fiir die gerade
die planerischen Grundlagen vorbereitet werden.

Mit der Verlegung der Ortsdurchfahrt der B 431 ist dariiber hinaus eine neue stadtebauliche
Situation entstanden, durch die sich die Beeintrachtigung durch den Durchgangsverkehr
erheblich verringert hat. Zur Steuerung des damit einhergehenden Verdanderungsprozesses
wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan entwickelt.

Die Stadt Meldorf plant derzeit die Aufstellung eines B-Plans fiir Gewerbeansiedlungen in
unmittelbarer Innenstadtnahe, wo derzeit schon zwei Gewerbegebiete zu finden sind. Vor
diesem Hintergrund wurde eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben werden, die

e Strategien zur Belebung des Einzelhandels in der Innenstadt (Neuansiedlung, behutsa-
me Weiterentwicklung im Bestand) aufzeigt,

o die Bediirfnisse der Bevolkerung und des Tourismus beriicksichtigt und

e die Auswirkungen aktueller Planungen auf den Bestand bewertet.

Dabei sollten neben den touristischen Entwicklungen und den Verdanderungen durch die
Verlegung der Ortsdurchfahrt auch die infrastrukturellen Voraussetzungen der Stadt beriick-
sichtigt werden (eine der dltesten FuRgdngerzonen in Schleswig-Holstein, 2 Gewerbegebie-
te in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt, Leerstandsproblematik, anstehende Betriebsnach-
folgen).
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1.2

Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Erarbeitung der Machbarkeitsstudie umfasste folgende in-
haltlichen Schwerpunkte:

Stand und Entwicklung der soziookonomischen Eckdaten als Rahmenbedingungen fiir
die Einzelhandelsentwicklung in Meldorf (Einwohnerbasis, Erwerbstétigkeit, einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau, Tourismusentwicklung etc.) unter Beriicksichtigung
neuer, generationsiibergreifender Wohnformen und bestehender Entwicklungsplanun-
gen;

Einschatzung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation: Abgrenzung des Markt-
gebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepotenzials nach Branchen und
Marktgebietszonen;

Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation des Einzelhandels: Ermittlung iiber
einzelhandelsrelevante  Verkaufsflichen (einschlieBlich  Leerstdnde) nach La-
gen/Standorten, Branchenmix, Umsatz, Flachenproduktivitdt. Beriicksichtigung rele-
vanter Planvorhaben und Bewertung der Versorgungslage nach Standortbereichen. Dar-
stellung von Versorgungsliicken auch unter Beriicksichtigung des Tourismus; Vergleich
wichtiger Kennzahlen zu bundesdeutschen Durchschnittswerten;

Bestimmung der zentralortlichen Position, der Einzelhandelszentralitdt und Durchfiih-
rung einer SWOT-Analyse (kombinierte Stdrken-/Schwachenanalyse und Chancen-
/Risikoanalyse);

Bewertung der stadtebaulichen Gesamtsituation;

Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungspotenzials (nach Standortbe-
reichen, Branchen und Betriebstypen; Bewertung hinsichtlich Tragfahigkeit und Ver-
traglichkeit) fiir den Einzelhandel in der Stadt Meldorf bis zum Prognosehorizont 2015.
Dabei Beriicksichtigung der geplanten touristischen Entwicklung und der geplanten
Einzelhandels- und Gewerbeflachen;

Darstellung von moglichen Betriebsansiedlungen zur Steigerung der Attraktivitdt der
Innenstadt der Stadt Meldorf als Tourismus- und Wirtschaftsstandort. Untersuchung der
FuBgdngerzone auf Entwicklungsmdglichkeiten der vorhandenen Infrastruktur;

Darstellung von mdoglichen Betriebsansiedlungen in den B-Planbereichen 57 und 56 a
und deren Auswirkungen' auf die Innenstadt und die Einzelhandelsstruktur der Stadt
Meldorf;

Analyse und Bewertung der Kundenstrome und der Verkehrsfiihrungen:

Analyse und Bewertung der Parkplatzsituation und zu erwartender Veranderungen.

Dabei handelt es sich allerdings nicht um ein vollstandiges Vertraglichkeitsgutachten i.S. von § 11 Abs. 3
BauNVO.
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1.3

Vorgehensweise

Folgende Primdrerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das obige Konzept umsetzen
zu konnen:

Vollstandige Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Meldorf u.a. nach Stand-
orten, Branchen/ Branchenmix und Betriebstypen;

Griindliche Begehungen der Innenstadt Meldorfs sowie der sonstigen wesentlichen
Standortbereiche des Einzelhandels;

Expertengesprache mit den relevanten Akteuren der Einzelhandelsentwicklung in Mel-
dorf; Dariiber hinaus wurden 2 Arbeitsgruppensitzungen zur Zwischenabstimmung
durchgefiihrt;

Telefonische Haushaltsbefragung im Marktgebiet mit einer Stichprobe von insgesamt
rd. 250 befragten Haushalten (mit 150 Haushalten in Meldorf sowie 100 Haushalten im
Umland);

Durchfiihrung einer telefonischen Handlerbefragung u.a. zur Ermittlung der wahrge-
nommenen Starken und Schwachen der Standorts, zu ergreifender MaRnahmen, etc.

Zusatzlich wurden sekundarstatistische Angaben hinsichtlich des soziookonomischen Da-
tenkranzes des Statistischen Bundes-/Landesamts sowie brancheniibliche Kennzahlen mit
einbezogen.

Das Gutachten untersuchte den stationdren Einzelhandel im engeren Sinn. Damit werden
der Versand- und der ambulante Handel sowie der Automatenhandel aus den weiteren Be-
trachtungen ausgeschlossen’. Die Branchen wurden von Dr. Lademann & Partner in iiber-
wiegend nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Bedarf
gegliedert (vgl. Tabelle).

2

Der stationdre Einzelhandel umfasst den Handel in Ladengeschéften, den festen StraRenverkauf, den Han-
del ab Lager ohne Apotheken, Tankstellen und Brennstoffhandel sowie das Lebensmittelhandwerk (Backer,
Fleischer).
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Sortimentsabgrenzung nach Dr. Lademann & Partner

iiberwiegend
Einteilung Branchengruppen nahversorgungs-| zentren- |nicht zentren
relevant relevant relevant

Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren, ‘e nach

Periodischer Bedarf Drogeriewaren, Blumen, Zeitschriften, X J .

. StadtgréRRe
Zeitungen
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,
- Baby-/Kinderartikel, Kosmetik,

Personlicher Bedarf Parfiimeriewaren, Uhren/Schmuck, X
Geschenkartikel
Unterhaltungselektronik/Computer,
Elektrohaushaltswaren, Foto/Optik,

Einrichtungsbedarf (ohne Muslkallenhanq.el, Einrichtungszu-

Mabel/Teppiche) behor (ohne Mgbel), Haus- und X (x)

PP Heimtextilien, Bastelartikel, Kunst-

gewerbe, Kunst/Antiquitdten, Haus-
haltswaren/Glas/Porzellan/Keramik

Freizeitbedarf (ohne Bau- Campmgarﬁkel, Fahrrader_und i

. zubehor, Tiere und Zooartikel,
und Heimwerkerbedarf und . . . . . X (x)
. Biicher/Zeitschriften, Papier/Biiro-

Gartenartikel) ;
und Schreibwaren

Restlicher Einrichtungs- Mé&bel, Teppmhe, Teppichbdden, Bau-

und Freizeitbedarf und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, X
Farben/Lacke, Autozubehor

Quelle: Sortimentsabgrenzung Dr. Lademann & Partner.
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Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Meldorf

2.1 Lage im Raum und Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Meldorf liegt im Westen des Bundeslands Schleswig-Holstein, direkt an der Nord-
see. Die Stadt befindet sich im Mittelpunkt des Kreises Dithmarschen, welcher von allen
Seiten von Wasser umschlossen wird. Westlich begrenzt die Nordsee, ndrdlich die Eider,
ostlich der Nord- Ostsee- Kanal und siidlich die Elbe den Kreis.

Meldorf ist von Seiten der Landesplanung als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittel-
zentrums eingestuft. Nach der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans des Landes
Schleswig-Holstein im Jahre 2004, ist es den Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittel-
zentrums in begriindeten Einzelfdllen vorbehalten, Einzelhandelsansiedlungen {ber die
Einkaufseinrichtungen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs hinaus umzusetzen.
Dies gilt flir Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsag-
glomerationen zur Deckung des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen Bedarfs mit ei-
ner Verkaufsfldche von bis zu 6.500 qm je Einzelvorhaben

Meldorf, dessen gesamtes Stadtgebiet eine Flache von rd. 2.300 ha umfasst, steht in seiner
Versorgungsfunktion insbesondere im interkommunalen Wettbewerb mit der Stadt Heide.
Die nachstgelegenen Stdadte und Gemeinden mit zentralortlicher Funktion sind im Norden
das Mittelzentrum Heide (13 km entfernt) sowie im Westen in einer Entfernung von 20
bzw. 17 km die Unterzentren Burg (Dithmarschen) und Albersdorf. Siidlich von Meldorf,
ebenfalls rd. 17 km entfernt, liegt das Unterzentrum Marne und in einer Entfernung von 23
km Ostlich befindet sich das Unterzentrum Biisum. Insgesamt gesehen ist das Umland Mel-
dorfs sehr landlich gepragt und verfiigt {iber eine geringe Einwohnerdichte.

Die Anbindung der Stadt Meldorf an das iiberregionale Verkehrsnetz erfolgt insbesondere
iber die B 5 und die B 431, welche eine Anbindung an die A 23 gewahrleisten. Zudem ver-
fiigt Meldorf iiber einen Haltepunkt der Marschenbahn® von Hamburg nach Westerland so-
wie iber einen eigenen Sportboothafen. Somit ist Meldorf verkehrstechnisch sehr gut an-
gebunden.

Die Stadt Meldorf hat durch das angrenzende Naturschutzgebiet im Speicherkoog und die
restaurierte Innenstadt einen hohen kulturellen Stellenwert. Zudem werden durch die un-
mittelbare Nordseelage nicht nur Badegdste - Badestellen in Elpersbiittel und Nordermel-
dorf, sondern auch vermehrt Windsurfer - Surfsee am Meldorfer Hafen - angezogen. Somit
verfiigt Meldorf {iber ein hohes touristisches Potenzial, welches vorwiegend durch Tages-
gdste gepragt ist.

®  Die Marschenbahn ist die Eisenbahnstrecke, die Hamburg/Elmshorn mit der Insel Sylt verbindet.
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2.2 Soziodkonomische Eckdaten

Die Stadt Meldorf weist seit 2001 eine geringfiigig negative Bevdlkerungsentwicklung von
rd. - 0,5 % p.a. auf. In 2006 lag die Einwohnerzahl bei rd. 7.500 Personen. Die umliegen-
den Stadte und Gemeinden weisen mit Ausnahme von Heide ebenfalls leichte Bevdlke-
rungsverluste auf, wobei die norddstlich von Meldorf gelegene Stadt Wesselburen einen
deutlich hoheren Bevolkerungsverlust verzeichnete. Im Vergleich zur stagnierenden Ge-
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samtentwicklung des Kreises Dithmarschen und verglichen mit der Entwicklung des Bundes-
lands Schleswig-Holstein insgesamt (rd. + 0,3 % p. a.) verlief die Einwohnerentwicklung in
Meldorf leicht unterdurchschnittlich.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Meldorf im Vergleich
Stadt/Kreis/ +/- 01/06 Verinderung
desland 2001 2006 : o
Bundeslan abs. in % p.a.in %
Meldorf 7.721 7.537 - 184 -2,4 -0,5
Heide 20.589 20.721 132 +0,6 +0,1
Marne 6.106 5.912 - 19 -3,2 -0,6
Wesselburen 3.269 3.093 - 176 -5,4 -11
Amt Meldorf-Land 8.728 8.826 98 +1,1 40,2
Kreis Dithmarschen 137.537 137.261 -276 -0,2 -0,0
Schleswig-Holstein 2.789.761 2.832.950 43.189 +1,5 +0,3
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Stand jeweils 30.09. bzw. 01.01.fiir S-H gesamt)

Fiir den Zeitraum bis 2015 gehen die Gutachter* fiir Meldorf von einem anhaltenden - je-
doch auf leicht abgeschwachtem Niveau liegenden - Bevdlkerungsriickgang in Hohe von rd.
- 0,3 % p.a. aus, so dass

fiir 2015 mit etwa 7.400 Einwohnern

gerechnet wird. Auch fiir das direkte Umland der Stadt Meldorf wird eine Bevdlkerungsab-
nahme auf gleichem Niveau erwartet. Die Entwicklung der Altersstruktur in Meldorf ist von
einer Tendenz der ,Uberalterung” gekennzeichnet, welche sich jedoch nicht signifikant von
der des Kreises und des Bundeslandes unterscheidet. Die Annahmen der Gutachter stiitzen
sich dabei auf die Prognosen der Bertelsmann-Stiftung fiir den Kreis Dithmarschen. Eine
Ausrichtung der Stadtentwicklungspolitik hin als ,Wohnstandort an der Nordsee fiir die
dltere Generation” kann sicherlich einen Teil zur Stabilisierung der Einwohnerzahlen beitra-
gen, sollte aber aus unserer Sicht nicht die alleinige Strategie sein, da es aus Tragfahig-
keitsgesichtspunkten schwierig sein wird, ein umfassendes Dienstleistungs- (v.a. auch me-
dizinische Versorgung) und Freizeitangebot fiir diese z.T. auch ,anspruchsvolle” Bevdlke-
rungsgruppe vorzuhalten.

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhandelsbezogene
Marktpotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer. Fiir das Jahr 2005 liegt dieser Wert fiir den Landkreis Dithmarschen bei 100,4 und
damit unter dem Durchschnitt des Landes Schleswig-Holstein (104,1). In der Stadt Meldorf
lag die Kaufkraftkennziffer mit einem Wert von 103,1 iiber dem Durchschnitt des Kreises,
jedoch unter dem Landesdurchschnitt. Im regionalen Vergleich liegt das Kaufkraft-Niveau

4 Auf Basis der Prognosen der Bertelsmann Stiftung (,Demographieiibersicht - Ein Baustein des Wegweisers

Demographischer Wandel. Aktion Demographischer Wandel. Bertelsmann Stiftung®).
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der Stadt Meldorf leicht iiber dem des im Siidosten gelegenen Kreises Steinburg (101,0)
und geringfiigig unter dem des im Westen angrenzenden Kreises Rendsburg-Eckernforde
(104,1).

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH m

Die Stadt Meldorf verfiigt iiber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
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Die Beschdftigungssituation in der Stadt Meldorf stellt sich etwas ungiinstiger als im Kreis
Dithmarschen dar. Es ist jedoch hervorzuheben, dass die Arbeitslosenquote in Meldorf von
2006 auf 2007 um beachtliche 2,9 %-Punkte gesunken ist und in 2007 12,6 % betragt.
Auch die anderen Stddte (u.a. Heide, Marne) konnten einen Riickgang der Arbeitslosenzah-
len verzeichnen. Obwohl auch im Kreis Dithmarschen die Arbeitslosenquote um 2,8 %-
Punkte gesunken ist, ist der Kreis immer noch von der hdchsten Arbeitslosenquote in
Schleswig-Holstein (nach Kreisen) betroffen. In 2007 liegt diese im Kreis Dithmarschen bei
11,3 %.

Die durchweg positive Tendenz im Kreis Dithmarschen ist auf die Akzente zur Arbeitsmarkt-
belebung zuriickzufiihren. AuRerordentlich erfolgreich war hierbei das ,Cross-Cultural-
Training” der Wirtschaftsakademie Schleswig-Holstein in Meldorf, welches neue Arbeitsplat-
ze im Handwerk und in der Landwirtschaft schuf.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-07/06
Gebietseinheit

2006 2007 %-Punkte
Stadt Meldorf 15,5 12,6 -2,9
Stadt Heide 20,9 171 -3,8
Stadt Marne 13,3 11,8 -1,5
Kreis Dithmarschen 14,1 11,3 -2,8
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 2007.

Der Tourismus in der Stadt Meldorf® verzeichnet nach den offiziellen Statistiken eine leicht
negative Entwicklung. Die Ubernachtungszahlen der Stadt Meldorf sind von 2000 bis 2006
mit rd. 5 % p.a. gesunken, dies entspricht einem Riickgang von insgesamt 25 %. Die G&s-
teankiinfte in der Stadt Meldorf weisen einen Riickgang von rd. 3 % p. a. und innerhalb der
genannten Zeitspanne einen Riickgang von rd. 16 % auf.

Tourismusentwicklung in der Stadt Meldorf 2000 bis 2006
Ubernachtungen
(in Beher dtten mit 9 Gastebetten und mehr und auf Campi itzen)
: +/- 00/06 Verdnderun
Stadt/Kreis/ Land 2000 2002 2004 2006* /- 00/ — A 9
abs. in % p.a. in %
Meldorf 7.570 6.324 6.238 6.056 |- 1514 |- 250 |- 4,7
Dithmarschen 1.301.836 1.214.380 1.146.179 1.267.668 |- 34.168 |- 2,7 |- 0,5
Schleswig-Holstein 20.860.093 20.534.981 19.912.621 20.373.194 |- 486.899 |- 2,4 |- 0,4
Gasteankiinfte
+/- 00/06 Verdnderun
Stadt/Kreis/ Land 2000 2002 2004 2006* /- 00/ - . 9
abs. in % p.a.in %
Meldorf 4.407 4.371 4.091 3.804 |- 603 |- 159 |- 2,8
Dithmarschen 218.604 206.218 200.696 229.572 10.968 4,8 0,8
Schleswig-Holstein 4.342.025 4.319.146 4.445.537 4.773.896 431.871 9,0 15
Gastebetten
(in Beher dtten mit 9 Gastebetten und mehr)
: +/- 00/06 Verdnderun
Stadt/Kreis/ Land 2000 2002 2004 2006* /- 00/ - . 9
abs. in % p.a. in %
Meldorf 81 81 87 105 24 22,9 3,5
Dithmarschen 11.907 12.101 12.143 13.152 1.245 9,5 1,5
Schleswig-Holstein 176.980 176.198 174.112 179.110 2.130 1,2 0,2
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
*Gaste- und Ubernachtungszahlen fiir 2006 sind kumulierte Werte der Monate Januar bis Dezember. Die endgiiltigen Zahlen liegen noch nicht vor.

Nach Angaben der Stadt Meldorf wurden im Jahr 2006 in Meldorf insgesamt - also auch mit
Kleinbetrieben -

rd. 13.270 Ubernachtungen bei rd. 105 Géstebetten registriert.

Durch die statistischen Angaben der Stadt Meldorf wird ersichtlich, dass sich die Ubernach-
tungszahlen von 1996 bis 2006 als insgesamt stagnierend darstellen. Die Ubernachtungen
haben von 1996 bis 2000 um rd. 4.500 zugenommen. Bis 2003 erfolgte dann wieder ein
Riickgang von rd. 4.170 Ubernachtungen. In den darauf folgenden Jahren konnte ein An-

Zur Gewahrleistung der Vergleichbarkeit der Daten wurde statistisches Material des Statistischen Lan-
desamtes Schleswig-Holstein verwendet. Dieses beriicksichtigt Betriebe mit mindestens 9 Betten ein-
schlieBlich der Jugendherbergen.
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stieg der Ubernachtungszahlen registriert werden. Zu bemerken ist allerdings auch, dass
die Tagesgdste in dieser Statistik nicht erfasst wurden. Hierbei ist in der jiingeren Vergan-
genheit eine deutlich positive Tendenz zu erkennen.

Die Stadt Meldorf plant als Mitglied des Tourismusférderungsverbands mit der Errichtung
des Erlebnisparks ,Speicherkoog” folgende Schritte zu verwirklichen:

e Ausbau des Naturtourismus (Naturschutzgebiet im Norden)
e Ausbau des Erlebniswerts, durch Bau
e einer Campinganlage,
e einer Wasserski- Anlage und
e tourismusrelevanten Nutzungen (u.a. Gastronomie, Sport).
Die Gutachter gehen davon aus, dass mit der Neuentwicklung ,Speicherkoog” die Touris-
musattraktivitdt gesteigert werden kann, womit zukiinftig eine positive Tourismusentwick-

lung angestoRBen wird. Daraus ergeben sich wiederum grundsdtzliche Potenziale fiir die
Einzelhandelsentwicklung

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen von Meldorf sind fiir die Einzelhandelsent-
wicklung restriktiv zu bewerten. Jedoch deuten das Kaufkraftniveau sowie die grundsatzlich
perspektivisch, positive Tourismusentwicklung auf Chancen fiir die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung hin.

10



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

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Meldorf

3 Nachfragesituation

3.1 Marktgebiet und Nachfragepotenzial

Die Ermittlung der Ausdehnung des Marktgebiets (rdumliche Grundorientierung der
Verbraucher) des Einzelhandels der Stadt Meldorf erfolgte auf Basis der Zeit- Distanz- Me-
thode, der Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung und der Einzelh@ndlerbefra-

qung.

Marktgebiet der Stadt Meldorf
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Das Marktgebiet des Meldorfer Einzelhandels umfasst die Stadt Meldorf und das Amt Mel-
dorf-Land. In dem wie beschrieben abgegrenzten Marktgebiet, welches der Einzelhandel
von Meldorf erreicht, lebten 2006

rd. 16.360 Einwohner.

Davon entfielen rd. 46 % auf die Stadt Meldorf und rd. 54 % auf das Umland.

Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Meldorf

Bereich Zonen 2006 2015

Meldorf Zone 1 7.537 7.460

Umland Zone 2 8.826 8.760

Marktgebiet Zonen 1-2 16.363 16.220
Potenzialreserve 10% 1.850 1.830
Gesamt 18.213 18.050
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Dariiber hinaus kann der Einzelhandel in Meldorf vom Tourismusaufkommen profitieren. Die
aulRerhalb des Einzuggebiets lebenden Touristen, Durchreisenden und Einpendler beriick-
sichtigt Dr. Lademann & Partner mit einer Potenzialreserve von insgesamt 10 % bezogen
auf das vorhandene Grundnachfragepotenzial. Dies entspricht einem Einwohnerdquivalent
von 1.850 Personen. Die Nachfragebasis der Stadt Meldorf umfasste in 2006 ein Kundenpo-
tenzial von rd. 18.200 Personen.

Aufgrund der o.g. leichten Bevdlkerungsverluste wird die Nachfrageplattform der Stadt bis
2015 inklusive der Potenzialreserve abnehmen auf

rd. 18.050 Einwohner.

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-Kopf-
Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2006 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial® von

rd. 82 Mio. €.

Unter Beriicksichtigung der schrumpfenden Bevolkerungsplattform im Marktgebiet ergibt
sich fiir das Marktgebiet der Stadt Meldorf - einschlie3lich der Potenzialreserve von 10 % -
fiir den Prognosehorizont 2015 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von

rd. 81 Mio. €.

6 EinschlieRlich der Potenzialreserve.

12
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Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
Meldorf wird bis 2015 absinken auf rd. 81 Mio. €.
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Im Marktraum der Stadt Meldorf leben etwa 16.400 Personen, hinzu kommt eine Potenzial-
reserve von rd. 10 %. Vor dem Hintergrund der schrumpfenden Bevdlkerungsplattform ist
perspektivisch von einer leicht schrumpfenden Nachfrage auszugehen. Das einzelhandelsre-
levante Nachfragepotenzial wird daher bis zum Jahre 2015 um etwa 1 Mio. € auf rd. 81
Mio. € sinken.

3.2 Einkaufsorientierung

3.2.1 Haupteinkaufsorte

Die reprasentative telefonische Haushaltsbefragung in Meldorf und dem Umland im Ver-
gleich zu anderen Einkaufsstandorten erbrachte wichtige Hinweise

e zur Einkaufsorientierung der Verbraucher,
e zu den Verdnderungen der Einkaufsorientierungen in der jiingeren Vergangenheit und

e zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Meldorf.

Die Frage nach den Haupteinkaufsorten und den Ausgabeanteilen ausgewahlter nahversor-
gungs-, iiberwiegend zentren- und nicht- zentrenrelevanter Branchen lieferte dabei wichti-
ge Anhaltspunkte fiir die spatere Nachfragestromanalyse.
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Die Bevdlkerung Meldorfs tatigt im Periodischen Bedarf rd. 93 %
ihrer Ausgaben in der Stadt Meldorf. Bei den iibrigen Sortimenten ist

die Orientierung auf Meldorf deutlich geringer.
Einkaufsorientierung (Ausgabenanteile) der Befragten aus Meldorf in %

Lebensmittel/Drogerie

Bekleidung/Schuhe

Elektro/Hifi

Sport/Spiel/Hobby

Bau-/Garten-/Heimwerker
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B Meldorf (Ortsmitte) M Sonstige Betriebe in Meldorf M Sonstige Orte

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2007, n=151 (Werte gerundet).
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Die Orientierung der Verbraucher aus Meldorf auf ihre Stadt stellt sich, nach Branchen dif-
ferenziert betrachtet, unterschiedlich dar:

Im nahversorgungsrelevanten Bedarf (Lebensmittel/Drogeriewaren) wird die hochste
Einkaufsorientierung auf Meldorf mit rd. 93 % erzielt (davon rd. 50 % in der Meldorfer
Innenstadt und rd. 43 % in sonstigen Betrieben in Meldorf). Als haufigster Einkaufsort
neben Meldorf wurde in der Befragung Heide genannt.

Die Einkaufsorientierung weist innerhalb der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen
einen unterschiedlichen Ausgabenanteil hinsichtlich des Einzelhandels in Meldorf auf.
Die Ausgaben in Meldorf erfolgen zwischen rd. 23 % (Elektro/Hifi) und rd. 38 %
(Sport/ Spiel/ Hobby). Im Bekleidungs- und Schuhbereich werden ebenfalls rd. 38 %
der Ausgaben getadtigt. Konkurrenzstandorte fiir alle zentrenrelevanten Branchen sind
vor allem Heide, Kiel und Hamburg. Aber auch der Internet- und Versandhandel werden
als Einkaufsalternative genutzt.

In der Stadt Meldorf geben die Befragten aus Meldorf rd. 42 % ihrer Ausgaben im Bau-
und Gartenbedarf - einem {iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Bedarf - aus. Den
Hauptkonkurrenzstandort stellt wiederum Heide dar.

14
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Die Befragten aus dem Umland tatigen zwischen rd. 20 und 35 %
bzw. knapp 80 % ihrer Ausgaben im Periodischen Bedarf in Meldorf.

Einkaufsorientierung (Ausgabenanteile) der Befragten aus dem Umland in %

Lebensmittel/Drogerie

Bekleidung/Schuhe

Elektro/Hifi

Sport/Spiel/Hobby

Bau-/Garten-
/Heimwerker
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2007, n=101 (Werte gerundet).
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Auf die Befragten aus dem Umland iibt das Einzelhandelsangebot Meldorfs eine befriedi-
gende, jedoch noch steigerbare Anziehungskraft aus. Die Befragten aus dem Umland tati-
gen zwischen 13 % und 42 % ihrer Ausgaben in der Innenstadt Meldorf. Zwischen 5 % und
35 % der Ausgaben werden in sonstigen Betrieben der Stadt Meldorf umgesetzt. Die
Spannbreite der Ausgabenanteile, die auf Meldorf entfallen, reicht von 20 % in der Branche
Elektro/Hifi bis 77 % im periodischen Bedarf.

o Die Konkurrenzstandorte im Bereich des periodischen Bedarfs sind Heide, Nordhastedt
und St. Michel.

e Heide, Kiel und auch Itzehoe sind starke Konkurrenzstandorte fiir Meldorf hinsichtlich
der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen. Der Internet- und Versandhandel stellt eben-
falls eine wesentliche Einkaufsalternative dar.

e Bei den iiberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten Bau-, Garten- und Heimwer-
kerbedarf stellen die Hauptkonkurrenzstandorte wiederum Heide und Itzehoe dar.

3.2.2 Veranderung der Einkaufsorientierung

Die Verbraucher wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch nach der Verdnderung
ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei bis vier Jahren befragt. Hierbei wurde die
Veranderung der Einkaufshaufigkeit abgefragt, um konjunkturell bzw. durch Kaufzuriickhal-
tung bedingte Ausgabenriickgange moglichst auszublenden. Die Ergebnisse der Befragung
zeigen dabei Verschiebungen der Einkauforientierung zu Lasten des Standorts Meldorf, die
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auf einen Attraktivitdtsverlust Meldorfs und einen sich verscharfenden interkommunalen
Wettbewerb deuten.

Als Resultat der Befragung ist festzuhalten, dass nach Aussage der Befragten aus Meldorf
am Einzelhandelsstandort Meldorf in fast allen Bereichen weniger oft eingekauft wird. Die
Saldierung der Zunahmen (,kaufe ofter in Meldorf ein”) und Abnahmen (,kaufe weniger oft
in Meldorf”) der zentrenrelevanten Branchen und der nicht- zentrenrelevanten Branchen
weist Riickgange zwischen 9 % und 15 % auf. Die Riickgange deuten auf Handlungshedarf
zur Attraktivierung des Einzelhandels in Meldorf hin. Nur der periodische Bereich verzeich-
net leichte Zuwdchse in Hohe von 2 %.

Der starkste (saldierte) Riickgang ist in den innenstadt- bzw. zentrenpragenden Branchen
Elektro/Hifi mit 15 % und Bekleidung/Schuhe mit 14 % zu finden.

Dr. Lademann & Partner Geselischaft fiir Unternehmens- und Kommunaiberatung mbH =J

Die Einkaufsorientierung der Befragten aus Meldorf verzeichnet
geringe Zuwachse im Periodischen Bedarf und deutliche Riickgdnge
in allen iibrigen Sortimenten.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Meldorf in %

[ [ [ [
Lebensmittel/Drogerie 84
Bekleidung/Schuhe 77
Elektro/Hifi 82
Sport/Spiel/Hobby 85
Bau-/Garten- 37
/Heimwerker
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2007, n=151 (Werte gerundet).
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Im Vergleich zur Meldorfer Bevdlkerung haben sich die Befragten aus dem Umland in allen
Branchen noch stdrker vom Einkaufsort Meldorf abgewandt. Die Riickgangsquoten liegen im
periodischen Bereich bei 3 % und in den iibrigen Sortimentsbereichen zwischen 12 % und
23 %.
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Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmen:

Die befragten Verbraucher aus dem Umland haben sich in allen
Sortimentsbereichen teilweise deutlich vom EZH-Standort Meldorf
abgewandt.

Verdanderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus dem Umland in %

I I I I I I I
Lebensmittel/Drogerie 65

| [ [ [ [ |

Bekleidung/Schuhe 63
| [ [ [ [ |

Elektro/Hifi 73
| [ [ [ [ |

Sport/Spiel/Hobby 82
| [ [ [ [ |
Bau-/Garten-
/Heimwerkerb. 79
| , E— l l l E— E—
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W weniger oft 0 genau so oft M ofter

Quelle: Telefonische Haushaltshefragung, 2007, n=101 (Werte gerundet).

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax -33 |

Sowohl fiir die Befragten aus Meldorf als auch fiir die Befragten aus dem Umland sind vor
allem Heide, Kiel, Hamburg sowie der Internet- und Versandhandel die ,Gewinner” dieser
Verdnderung bei der Einkaufsorientierung in allen untersuchten Sortimentsbereichen mit
Ausnahme des periodischen Bedarfs. Der periodische Bedarf weist bei den Befragten aus
Meldorf Zuwdchse auf, nur bei den Befragten aus dem Umland werden geringe Riickgange
verzeichnet. Die Riickgdange beziehen sich somit hauptsachlich auf die zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Bereiche.

3.2.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimage

Weiterhin bestand in der Bewertung der Starken und Schwdchen des Einkaufsorts Meldorfs
durch die Verbraucher eine weitere Frage im Rahmen der Haushaltsbefragung.

Bei der Bewertung Meldorfs als Einkaufsstadt zeigt sich, dass es kaum Unterschiede in der
Beurteilung und Nennung der Starken und Schwachen durch Befragte aus der Stadt oder
aus dem Umland gibt.
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Dr. Lademann & Partner G

Sowohl Starken als auch Schwachen sehen die befragten Verbraucher
vor allem im Einzelhandelsangebot

@ o

Starken n=167 Defizite n=195
Nennungen Anteil Nennungen Anteil
Einzelhandel/Angebot 63,5% Einzelhandel/Angeb 69,6%
Familidres Einkaufen 28,1% Wenig Auswahl, eingeschranktes Angebot 37,9%
GroRes Lebensmittelangebot 22,8% Zu geringes Bekleidungsangebot 9,7%
Umf: des Angebot, man bel t fast alles hier 12,6% Wenig Angebot in sonstigen Branchen 8,7%
Infrastruktur 30,0% (Offnungszeiten sind zu gering 5,6%
Kurze Wege, Geschifte liegen dicht beieinander 23,4% Preise sind zu hoch 4,1%
Giinstige Parkmdglichkeiten 6,6% Elektronikfachmarkt fehlt 3,6%
Atmosphare/Nut i 22,8% Infrastruktur 17,4%
Schéne Atmosphére der FuBgéngerzone 12,0% Hohe Parkgebiihren 17,4%
Beschauliches Einkaufen, Ruhe 6,0% Atmosphdre/Nutzungsmix 21,0%
[Hiibsche Stadt mit attraktiven Fachgeschéften 4,8% Viele Leerstande 15,9%

|Sonstiges 6,0 Leblose Innenstadt, wenig kulturelle Aktivitdten 51
Sonstiges 11,8

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2007 (Mehrfachantworten méglich).

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Der Bereich Einzelhandel/ Angebot (rd. 64 %) erhielt die meisten Nennungen beziiglich der
Starken Meldorfs als Einkaufsstadt, in dem am hdufigsten das familidre Einkaufen (rd.
28 %) genannt wurde. Auch das groRe Lebensmittelangebot (rd. 23 %) und das umfassen-
de Angebot (rd. 13 %) im Allgemeinen gelten als weiterer positiver Aspekt.

Foto: FuRgangerzone Meldorf Foto: FuRgangerzone Meldorf

Allerdings wird der Bereich Einzelhandel/Angebot auch als Schwdche mit rd. 70 % der Nen-
nungen erkannt. Am negativsten wurde mit rd. 38 % eine sehr geringe Auswahl und ein
eingeschranktes Angebot bemdngelt. Weiterhin sind ein geringes Bekleidungsangebot mit
rd. 10 % und wenig Angebote in sonstigen Bereichen mit rd. 9 % als Schwachen zu ver-
merken. Als weiterer Mangel werden die unzureichenden Offnungszeiten mit rd. 6 % und
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die hohen Preise mit rd. 4 % genannt. Als letztes Defizit mit wiederum rd. 4 % wurde das
Fehlen eines Elektronikfachmarktes erwahnt.

Obwohl die giinstigen Parkmdglichkeiten (rd. 7 %) als Starke zu der Infrastruktur bezeich-
net werden, zdhlen die hohen Parkgebiihren (rd. 17 %) als Schwadche.

Ebenso werden die kurzen Wege (rd. 23 %), die schone Atmosphdre der FulRgdngerzone,
das Beschauliche Einkaufen und die Ruhe und die hiibsche Stadt mit attraktiven Fachge-
schaften mit insgesamt rd. 23 % als Starke gesehen. Dennoch gelten die vielen Leerstdande
und die leblose Innenstadt mit wenig kulturellen Aktivitdten im Gegenzug mit insgesamt
rd. 21 % als Defizit.

3.2.4 Verbesserungspotenziale aus Verbrauchersicht

Um die Einkaufsorientierung auf Meldorf verbessern zu konnen, besteht eine groRRe Bedeu-
tung darin, die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher zu kennen.

Die Mehrheit der Nennungen der befragten Verbraucher bezieht sich auf MaRnahmenvor-
schldge beziiglich des Einzelhandels, womit die Notwendigkeit zur Verbesserung der ortli-
chen Einzelhandelssituation verdeutlicht wird. Durch die Antworten der Befragten wird
ersichtlich, dass die Angebotsvielfalt als mangelhaft angesehen wird.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH @

Insbesondere die vermehrte Ansiedlung von Fachgeschaften und
eines Kaufhauses/EKZ"s mit Vollsortiment sowie eine generelle
Erweiterung des Bekleidungsangebotes sehen die Verbraucher als
geeignete MaRnahme zur Attraktivitatssteigerung

MaRnahmen (Angaben in %,

Mehrfachnennungen moglich) n=193
Mehr Fachgeschéafte ansiedeln 31,6%
Kaufhaus, EKZ mit Vollsortiment 23,8%
Bekleidungsangebot erweitern
mehr Geschéfte in die Innenstadt verlagern 10,4%
Sonstiges 7.,8%
Elektronikfachmarkt 6,7%
Attraktivere Gestaltung des Stadtbildes 5,7%
Mehr Geschafte aus sonstigen Branchen 5,7%
Innenstadt beleben, Feste, kulturelles Angebot 5,2%
(jffnungszeiten erweitern, einheitlich gestalten 5,2%
Parkgebiihren senken 4,7%
Umfangreicheres Lebensmittelangebot in der Innenstadt 4,1%
Vielseitigeres Gastronomieangebot 3,6%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, 2007.
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |
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Wie aus den Antworten zu entnehmen ist, wiinscht sich die Mehrheit (rd. 78 %) der
Verbraucher eine groRere Angebotsvielfalt, wie mehrere Fachgeschifte, ein Kaufhaus oder
ein Einkaufszentrum, die Verlagerung der Geschdfte in die Stadt, einen Elektrofachmarkt
sowie mehrere Geschafte aus sonstigen Branchen. Zudem mdchten die Verbraucher ein
erweitertes Bekleidungsangebot (rd. 17 %).

Auch die Erweiterung bzw. die einheitliche Gestaltung der Offnungszeiten (rd. 5 %), den
Ausbau des Gastronomieangebotes (rd. 4 %), eine attraktivere Gestaltung des Stadtbildes
(rd. 6 %), sowie eine belebende Innenstadt und ein kulturelles Angebot (rd. 5 %) wiirden
die Verbraucher befiirworten.

AuRBerdem wird im Bereich der Infrastruktur vorgeschlagen, die Parkgebiihren (5 %) zu
senken.
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4 Angebotssituation

4.1 Struktur des Einzelhandels in der Stadt Meldorf

4.1.1 Verkaufsflachen- und Brachenstruktur in Meldorf

Im Mai 2007 verfiigte die Stadt Meldorf in 65 Ladengeschéften {iber eine einzelhandelsrele-
vante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 20.350 gm.

Durch die Differenzierung nach Branchengruppen wird ersichtlich, dass rd. 39 % der Ge-
samtverkaufsfliche (7.960 gm) die Sortimente des nahversorgungsrelevanten Bedarfs in
Meldorf beanspruchen. Die zentrenrelevanten Sortimente haben einen Anteil von rd. 27 %
(5.460 gm) an der Gesamtverkaufsflache und auf die nicht- zentrenrelevanten Sortimente
entfdllt ein Anteil in Hohe von rd. 34 % (6.930 gm).

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Aktuell betragt der Verkaufsflichenbestand in der Stadt Meldorf rd. 20.350
qm. Der groRte Anteil entfdllt dabei auf den nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

2.290 gm
350 gm
660 qm

7.960 qm
2.160 qm

4.330 gm
2.600 qm
[ Nahversorgungsrelevanter Bedarf ™ Bekleidung H Elektro
M Sport- und Spielwaren M Ubrige zentrenrel. Sortimente
B Zentrenrelevanter Bedarf B Wohnmébel, Heimtextilien [ Do-it-Yourself, Gartenbedarf
M Nicht-zentrenrelevanter Bedarf ® Periodischer Bedarf

Quelle: Eigene Erhebungen.

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33|
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4.1.2 Raumstruktur des Einzelhandels in Meldorf

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens bzgl. der Entwicklungsmdglich-
keiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden die Daten der Flichener-
hebung rdaumlich wie folgt differenziert:

e Innenstadt: Zur Innenstadt gehdrig wird der Bereich innerhalb des Stral3enrings Kamp-
stralRe, Domstralle, Markttwiete, Jungfernstieg, Albersberg und RosenstraRe gezahlt.

e Restliches Stadtgebiet: In dieser Kategorie wurde der verbleibende Einzelhandelshesatz
in den Wohngebieten des Hauptortes und in den zugehorigen Ortsteilen (Streulagen)
zusammengefasst.

Der Verkaufsflaichenumfang in der Innenstadt Meldorfs betrdagt rd. 6.630 gm und verteilt

sich auf 41 Ladengeschafte. Das bedeutet, dass sich knapp 33 % der Verkaufsflaichen Mel-
dorfs in der Innenstadt befinden. Die Verkaufsflachenstruktur in der Innenstadt ist vorwie-
gend kleinteilig. Als einzige groRere Betriebe fungieren der Drogeriefachmarkt Kloppenburg
und das Bekleidungshaus Hartmann als Magnetbetriebe fiir den Kernbereich der Innenstadt.
Aldi und Edeka befinden sich heute im Randbereich der Innenstadt und erwdgen, an den
Standort KampstralRe zu verlagern (s.u.).

Fotos: Kernbereich der Innenstadt Meldorf
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Einen zusammenfassenden Uberblick {iber die Einzelhandelsstruktur in der Meldorfer Innen-
stadt gibt folgende Abbildung wieder:

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt von Meldorf

@ Periodischer Bedarf
M Bekleidung, Schuhe
M Hausrat, Wohnaccesoires
270 M Sport- und Spielwaren
480 3.210 g Biicher, Zeitschriften
m Ubrige zentrenrelevante
Sortimente

M Mobel, Heimtextilien

O Do-it-Yourself

Verkaufsflache in gm

Der Verkaufsflachenumfang in der Innenstadt von Meldorf betrdgt insgesamt
6.700 gm.

Quelle: Bestandserhebung Dr. Lad & Partner 2007

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Im restlichen Stadtgebiet Meldorfs sind 24 Ladengeschidfte zu finden. Die Verkaufsflache in
den sonstigen Gebieten Meldorfs betragt 13.650 gm und entspricht damit einem Anteil von
rd. 67 %.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Branchen- und Umsatzstruktur des Meldorfer Einzelhandels

Anzahl der Betriebe 25
(65)
Verkaufsflache in gm 7.960 6.930
(20.350 gm)

EH-Umsatz 2006 in =
Mio. €
(52 Mio.) ‘

T T T T 1

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O nahversorgungsrelevant [ zentrenrelevant M nicht-zentrenrelevant

Quelle: Eigene Erhebungen.

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33|
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Bei der rdumlich-funktionalen Differenzierung der einzelnen Branchen nach Standortlagen
zeigt sich folgendes Bild:

e Der nahversorgungsrelevante Bedarf wird zu rd. 40 % (rd. 3.210 gm) in der Innenstadt
angeboten. Auf das restliche Stadtgebiet entfallen rd. 60 % (4.750 gm) der insgesamt
am Ort vorhandenen Einzelhandelsflache im Periodischen Bedarf.

Fotos: Nahversorgungsbetriebe an der Heider StraRe

Fotos: Nahversorgungsbetriebe am Raiffeisenplatz (Verlagerung an die Kampstral3e geplant)

e Die Sortimente des zentrenrelevanten Bedarfs befinden sich zu rd. 60 % (rd. 3.260 gm)
in der Innenstadt Meldorfs. Im restlichen Stadtgebiet werden die zentrenrelevanten
Sortimente zu rd. 40 % (rd. 2.200 gm) angeboten. Der Anteil der Innenstadt ist dabei
als unterdurchschnittlich einzuschatzen.

e Die flichenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sortimente befinden sich lediglich zu
rd. 3 % (rd. 230 gm) in der Innenstadt Meldorfs. Im restlichen Stadtgebiet werden sie
dagegen zu rd. 97 % angeboten (rd. 6.700 gm). Somit ist die nicht-zentrenrelevante
Sortimentsstruktur funktional richtig geordnet.
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Raumlich-funktionale Einzelhandelsstruktur in Meldorf

Periodischer Bedarf 3.210

0
Zentrenrelevanter
3.260
Nicht zentrenrel.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Innenstadt M Sonstige Betriebe Meldorf

Quelle: Bestandserhebung Dr. Lademann & Partner 2007

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Harmburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax -33 |

Die rdumlich-funktionale Struktur des Meldorfer Einzelhandels zeigt eine weitgehend funk-
tionsgerechte Aufteilung des vorhandenen Einzelhandelangebotes nach Standorten. Auffal-
lend ist jedoch, dass ein relativ hoher Anteil zentrenrelevanter Sortimente aulRerhalb der

Innenstadt angeboten wird.
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4.1.3 GroRenstruktur und Leerstinde

Der Meldorfer Einzelhandel ist insgesamt iiberwiegend kleinflachig strukturiert. Nach Stan-
dortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Meldorf nach Standortbereichen

Sortiments-
kategorie

Innenstadt

Restliches Stadtgebiet

Anzahl Betriebe Durchschn. GroRRe

Anzahl Betriebe Durchschn. GroRe

nahversorgungsrelevant 15 214 10 475
zentrenrelevant 23 142 7 314
nicht-zentrenrelevant 3 53 7 957
Summe 41 162 24 569

Quelle: Eigene Erhebung Dr. Lademann & Partner 2007

In Meldorf entfallen somit

gut 66 % der Einzelhandelsverkaufsfliche

auf 11 groRer flachige Betriebe (VK > 500 gm).

GroRe Einzelhandelsbetriebe nach Standortbereichen

Lage Name Sortimentskategorie
Innenstadt Edeka Aktiv Markt Maron nahversorgungsrelevant
Aldi nahversorgungsrelevant
Kloppenburg nahversorgungsrelevant
Hartmann zentrenrelevant
Restliches Wandmaker nahversorgungsrelevant
Stadtgebiet Lidl nahversorgungsrelevant
Rewe nahversorgungsrelevant
Plus nahversorgungsrelevant
Kik zentrenrelevant
Mobel Rommel nicht-zentrenrelevant
Nilsson nicht-zentrenrelevant

Quelle: Eigene Erhebung.

Raumlich verteilt sich die Struktur der grofRen Einzelhandelsbetriebe wie folgt:

o Die groRten Betriebe fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf sind sowohl in der In-
nenstadt als auch im restlichen Stadtgebiet zu finden. In der Innenstadt befinden sich
der Lebensmitteldiscounter Aldi, unmittelbar neben dem Verbrauchermarkt Edeka Aktiv
Markt sowie der Supermarkt Rewe in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt. Zusatzlich wird
das Nahversorgungsangebot in der Innenstadt durch den Drogeriefachmarkt Kloppen-
burg erganzt. Der Verbrauchermarkt Wandmaker, nahe dem Lebensmitteldiscounter Lidl
und der Lebensmitteldiscounter Plus befinden sich im restlichen Stadtgebiet.
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e Das zentrenrelevante Sortiment Bekleidung wird durch das Bekleidungskaufhaus Hart-
mann in der Innenstadt und dem Bekleidungsfachmarkt Kik am ostlichen Stadtrand ab-
gedeckt.

e Der flachengroRRte Betrieb Mébel Rommel (nicht-zentrenrelevant) befindet sich unmit-
telbar am nordlichen Rand Meldorfs. Aufgrund der groRflachigen Struktur ist der Stand-
ort als funktional sinnvoll anzusehen.

e Der Bau- und Gartenmarkt Nilsson befindet sich - funktional sinnvoll, allerdings mit
nicht optimaler Einsehbarkeit - im nord-westlichen Gewerbegebiet in unmittelbarer N&-
he zu dem Verbrauchermarkt Wandmaker und dem Lebensmitteldiscounter Lidl. Zusam-
men mit dem Mobelfachmarkt Mobel Rommel bilden diese Betriebe einen Einzelhan-
delsschwerpunkt im Norden Meldorfs (Standortbereich Heider Stral3e).

Die Einzelhandelsstruktur in Bezug auf die Leerstandsquote weist folgendes Bild auf: Im
Mai 2007 standen in Meldorf achtzehn Ladengeschafte mit einer potenziellen Verkaufsfla-
che

von rd. 1.270 gm leer’.

Dies entspricht einer Leerstandsquote von gut 6 % der Verkaufsfliche und rd. 28 % der
Betriebe. Die Leerstdnde befinden sich ausschlielRlich in der Innenstadt Meldorfs, v. a. in
der ZingelstraRe und der SiiderstraRe. Dieser Umstand ist besonders kritisch zu werten,
zumal die hohe Leerstandsquote auch von den Verbrauchern (siehe Ergebnisse der
Verbraucherbefragung) stark wahrgenommen wird. Hieraus leiten sich negative Effekte
hinsichtlich des Investitionsklimas und des Images der Innenstadt ab, welche einen tra-
ding-down-Prozess einleiten kdnnten. Dieser wiederum wiirde auf lange Sicht zu einer Ver-
6dung der Innenstadt fiihren. Es besteht somit schon jetzt akuter Handlungsbedarf, um

diesem Prozess friihzeitig entgegenwirken zu kénnen.

Foto: Leerstand Meldorf Foto: Leerstand Meldorf

" Bei der angegebenen Leerstandsfliche handelt es sich um die tatsichliche Verkaufsfliche, die in etwa 80%

der Gesamtnutzungsfliche entspricht. Die Daten aus der Erhebung wurden dabei mit Angaben der Stadt
Meldorf abgeglichen.
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Sechzehn von den 65 in Meldorf ansdssigen Betrieben sind filialisiert, womit sich ein Filia-
lisierungsgrad in Hohe von 24,6 % errechnet. Von diesem Viertel wiederum entfillt der
GroRteil auf nahversorgungsrelevante Betriebe (Periodischer Bedarf). Dies ist u.a. durch die
Struktur Meldorfs als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums zu erkldren. Auch
der geringe Filialisierungsgrad ist aufgrund der GroRenstruktur Meldorfs als typisch anzuse-
hen, da hier vorwiegend kleinteilige Flachen (u.a. Fachgeschafte) angesiedelt und diese
zumeist nicht-filialisiert sind.

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Meldorf ist vorwiegend kleinteilig. 66 % der Ver-
kaufsflache entfallt auf nur 11 groRere Betriebe. Diese befinden sich entweder in der In-
nenstadt, oder im restlichen Stadtgebiet im Nordwesten oder Osten in unmittelbarer Nahe
zueinander. Die Innenstadt selbst verzeichnet eine hohe Leerstandsquote. Hier besteht
akuter Handlungsbedarf.

4.2 Umsatzsituation im Einzelhandel

Die Umsatze fiir den Einzelhandel wurden von Dr. Lademann & Partner fiir das Jahr 2006
auf der Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung, der Einzelhdndlerbefragung sowie
auf Basis brancheniiblicher und standortgewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen
Betriebsformen geschatzt.

Der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe der Stadt Meldorf belief sich demnach auf
insgesamt

rd. 52 Mio. €.

Der Umsatz entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von

rd. 2.550 €/ qm Verkaufsflache.

Bei der Analyse des Meldorfer Einzelhandelsumsatzes nach Branchen ergibt sich folgendes
Bild:

e Der nahversorgungsrelevante Umsatz betrdagt rd. 30 Mio. € und macht mit rd. 57 %
den GroRteil des Meldorfer Umsatzes aus. Der Flachenanteil des nahversorgungsrelevan-
ten Sortiments macht rd. 39 % aus. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat belduft
sich auf rd. 3.740 € je gqm Verkaufsflache.

e Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfdllt ein Umsatzanteil in Hohe von rd. 14 Mio. €
(rd. 26 %). Der Verkaufsflachenanteil betrdgt rd. 27 %. Die durchschnittliche Flachen-
produktivitdt liegt bei etwa 2.490 € je gm Verkaufsflache.

e Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente weisen den geringsten Umsatzanteil in Hohe
von 9 Mio. € (rd. 16 %) auf. Auf die nicht-zentrenrelevanten Sortimente und somit auf
die flichenextensiven Branchen entfdllt ein Verkaufsflichenanteil von rd. 34 %. Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei 1.230 € je gm Verkaufsflache.
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Umsatzstruktur des Meldorfer Einzelhandels

Branchen Verkaufsfl. in gqm Umsatz in Mio. €
Periodischer Bedarf 7.960 29,8
Bekleidung/Schuhe 2.290 6,4
Elektro/Musikalien/Computer 350 1,5
Sport/Spiel 660 1,2
Sonstige zentrenrelevante Sortimente 2.160 4,5
Zentrenrelevante Sortimente 5.460 13,6
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 6.930 8,5
Summe 20.350 51,9
Quelle: Erhebung und Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Der Einzelhandel in der Stadt Meldorf ist umsatz- und flachenseitig durch den nahversor-
gungsrelevanten Bedarf gepragt. Insgesamt betrdgt das Umsatzvolumen rd. 52 Mio. €. Die
durchschnittlichen Flachenproduktivitaten sind in allen drei Branchengruppen als leicht
unterdurchschnittlich zu werten.
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4.3 Parkplatzsituation in der Meldorfer Innenstadt

Zur Beurteilung der Parkplatzsituation in Meldorf wird das derzeitige Angebot in Verbin-
dung mit der geplanten Erweiterung an der Kampstral3e (siehe Kapitel 4.5) analysiert.

Insgesamt verfiigt die Meldorder Innenstadt tiber 580 offentliche Parkpldtze. Knapp die
Halfte (7/15) davon ist gebiihrenpflichtig. Hinzu kommen noch nach Schatzungen von Dr.
Lademann & Partner weitere rd. 150 Kundenparkpldtze (z.B. Edeka), die auch von den Be-
suchern der Innenstadt mitgenutzt werden kdnnen. Bezogen auf das vorhandene Verkaufs-
flachenangebot in der Innenstadt ergibt sich damit bereits aktuell schon eine gute Stell-
platzausstattung in der Meldorfer Innenstadt.

Parkplatz Anzahl Gebiihrenpflicht
Sparkasse/Rosenstralie 9 Ja
Lings der Biicherei 4 Ja
Heisterberg hinter Warns 14 Ja
Biicherei 11 Ja
Dithmarschenhalle 38 Ja
Nordermarkt 25 Ja
Stidermarkt 82 Ja
Rathaus/Sparkasse 22 Nein
Dithmarschenhalle 80 Nein
Polizei 4 Nein
Amtsgericht 97 Nein
Domstralie/Klosterhof 24 Nein
ZingelstraRe/Ecke KlosterstraRe 11 Nein
ZingelstraRe Drogeriech Schliiter 7 Nein
Post 4 Nein
Am Bahnhof 15 Nein
Halkensberg 8 Nein
Backer Kiihl 6 Nein
Landwirtschaftsmuseum 35 Nein
Landwirtschaftsmuseum 26 Nein
Finanzamt 7 Nein
Kreisel 60 Nein
Summe 580 7/15 (Ja/Nein)
Quelle: Stadt Meldorf, Stand 2007.

Durch das Planvorhaben an der Kampstralle werden zusdtzliche Stellpldtze in Innenstadt-
nahe realisiert werden. Diese sind zwar Kundenparkplatze, konnen jedoch teils von Besu-
chern der Innenstadt mitgenutzt werden. Die Gutachter gehen davon aus, dass die Park-
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platzsituation fiir Meldorf durch die Erweiterung an der KampstraRe (trotz der zusatzlichen
Verkaufsflache) entscheidend verbessert wird und v.a. die angrenzenden Gebiete (z.B. Zin-
gelstraRe) von diesem Ausbau profitieren kdnnen. Vor allem fiir die Branche des periodi-
schen Bedarfs sind durch Verbesserung des Parkplatzangebots weitere Entwicklungspoten-
ziale zu erwarten.

Dariiber hinaus wdre aus unserer Sicht weiterhin zu priifen, ob weitere Stellplatze geschaf-
fen werden kdnnen bzw. wie die Kommunikation zur Verfiigharkeit bestehender Stellplatze
verbessert werden kann. Eine gute Stellplatzausstattung ist ggf. eine Mdglichkeit, ein Al-
leinstellungsmerkmal fiir eine Kleinstadt wie Meldorf zu entwickeln. Dabei sind allerdings
auch stddtebauliche Aspekte der historischen Altstadt zu beachten, die eine wesentliche
Starke der Meldorfer Innenstadt darstellen.

Die Parkplatzsituation in Meldorf ist heute schon positiv einzuschdtzen. Es stehen den
Kunden ausreichend Parkplatze zur Verfiigung. Durch eine maRvolle Erweiterung des Park-
platzangebots konnen allerdings weitere Potenziale fiir den Einzelhandel erwartet werden.
Das Planvorhaben an der KampstraRRe konnte hierfiir erste Impulse liefern.

4.4 Bewertung der Einzelhandelssituation in Meldorf aus der Sicht des Einzelhan-
dels

4.4.1 Angebotsstirken und -schwachen

Zusdtzlich zu den telefonischen Haushaltsbefragungen wurden 20 telefonische Interviews
mit ortsansdssigen Einzelhandlern durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich naturgemall um
subjektive Meinungsbilder zu konkreten Sachverhalten. Es wurden sowohl Handler aus der
Innenstadt Meldorfs als auch im restlichen Stadtgebiet befragt. Somit kdnnen einerseits
die Situation der Innenstadt erfasst, wie auch ein breit gestreutes Meinungshild erzielt
werden.

Durch die Einzelhandlerbefragung wurden die Starken und Schwachen des Einzelhandels in
Meldorf aus Handlersicht als zentrales Ergebnis ermittelt:

Die Atmosphadre und der Nutzungsmix erhielten durch die befragten Handler mit rd. 85 %
die meisten Nennungen und wurden somit als groRte Starke Meldorfs genannt. Die befrag-
ten Héandler sehen Meldorf als ,eine schone Stadt mit einer angenehmen Atmosphare” (rd.
35 %). Weiterhin werden als Vorteil bzw. als Starke mit wiederum rd. 35 % genannt, dass
»~man sich kennt” und dass man Stammkundschaft erhdlt. Als letzte Starke zur Atmosphare/
Nutzungsmix wird die Belebung durch den Tourismus zu rd. 15 % gezahlt.

Als weitere Stdrke zu rd. 55 % sehen die Handler den Meldorfer Einzelhandel insgesamt und
dessen Angebot. Hierunter fallen eine kompetente Beratung zu in etwa 30 % sowie gute
Fachgeschafte zu ca. 25 %.
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Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir

Die ansdssigen Handler sehen vor allem in der Atmosphare Meldorfs,
aber auch im Einzelhandel/Angebot Starken. Allerdings werden die
groRten Schwachen ebenfalls fiir den Bereich Einzelhandel/Angebot

genannt.

Starken n=20 Schwéchen n=20
Nennungen Anteil Nennungen Anteil
Einzelhandel/Angebot 55% Einzelhandel/Angebot 75%

Kompetente Beratung, guter Service

Gute Fachgeschéfte

30%

25%

Atmosphdre/Nutzungsmix

85%

Zu wenig Vielfalt, Geschéfte im Ort
Konkurrenzdruck aus dem Umland, insb. Heide

Kleiner Ort, wenig Kundennachfrage

55%
20%

35%

Schéne Stadt, angenehme Atmosphére

Man kennt sich, Stammkundschaft

35%

35%

Infrastruktur

Parkgebiihren zu hoch

15%

15%

Belebung durch Tourismus

15%

Atmosphére/Nutzungsmix

35%

Sonstiges

20%

Viele Leerstdnde, Atmosphdre der Innenstadt nicht attraktiv

35%

Sonstiges

40%

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Quelle: Handlerbefragung, 2007 (Mehrfachantworten méglich).

Als grofite Schwache Meldorfs benennen die befragten Handler zu 75 % den Einzelhandel
bzw. das Angebot. Hierzu werden mit rd. 55 % zu wenig Vielfalt und Geschafte vor Ort, mit
rd. 20 % der Konkurrenzdruck aus dem Umland, aber insbesondere aus Heide und mit rd.

35 % der kleine Ort und daher wenig Kundennachfrage bemangelt.

Weiterhin werden die hohen Parkgebiihren (rd. 15 %) als Schwachpunkt erwdahnt. AuRer-
dem werden sowohl die vielen Leerstdnde als auch die nicht attraktive Atmosphare der

Innenstadt mit insgesamt 35 % als Defizit genannt.

Ein kundenorientierter Service, Stammkundschaft und eine angenehme Atmosphare sind
nach Ansicht der befragten Handler die grofiten Starken des Einzelhandelsstandorts Mel-
dorf. GroRte Schwache bzw. groRtes Problem stellen die geringe Vielfalt und die wenigen

Geschafte im Ort dar.
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4.4.2 MaRRnahmen zur Starkung des Einzelhandelsstandortes Meldorf aus Sicht der
befragten Einzelhdndler

Die von den befragten Handlern genannten MaRnahmenvorschldage zur Starkung des Einzel-
handelsstandortes Meldorf setzen groRtenteils direkt an den bemdngelten Schwachen an.

Am haufigsten genannter Verbesserungsvorschlag war das Schaffen einer attraktiveren Ful3-
gangerzone sowie das Gestalten einer lebendigeren Innenstadt mit rd. 40 %. Aulerdem
wiinschen sich die Handler ein vielseitigeres Angebot und mehr Geschafte (rd. 35 %). Auch
die Offnungszeiten sollen auf Wunsch der Handler optimiert (rd. 20 %) werden.

Bezogen auf Probleme im infrastrukturellen Bereich wird das Einfiihren eines besseren
Parkkonzepts (rd. 35 %) vorgeschlagen.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

MaRnahmevorschldge aus der Handlerbefragung (n = 20)

Lebendigere Innenstadt, attraktivere FuRgangerzone 40 %
Vielseitigeres Angebot, mehr Geschafte 35 %
Besseres Parkkonzept 35 %
Offnungszeiten optimieren 20 %
Sonstiges 35 %

Quelle: Handlerbefragung, 2007 (Mehrfachantworten maglich)

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Die befragten Handler duerten v.a. Verbesserungsvorschlage in den Bereichen Infrastruk-
tur und Angebot. Vor allem MaRnahmen zur Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt (u.a.
Angebotsvielfalt, Atmosphare, Parkplatzangebot) werden von den befragten Handlern vor-
geschlagen.
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4.5 Planvorhaben

Nach Auskunft der Stadt Meldorf ist eine Verlagerung des Aldi-Marktes am Raiffeisenplatz
in den nordlichen Bereich der KampstralRe innerhalb der Umfahrung projektiert. Der neue
Markt soll rd. 900 gm Verkaufsfliche umfassen (Zuwachs um etwa 200 gm VKF). Im Zuge
dieses Vorhabens soll auch der Edeka Verbrauchermarkt am Raiffeisenplatz versetzt und
erweitert (rd. 2.200 gm Verkaufsflache; Zuwachs um etwa 800 gm VKF) werden. Neben die-
sen beiden soll ein Fachmarkt angesiedelt werden (rd. 600 gm Verkaufsflache). Fiir das
Gebdude des Edeka-Marktes wird eine Nachnutzung gesucht. Die Verlagerung von Kik vom
Stadtrand (OsterstraRBe) hierher bzw. die Erganzung durch einen Penny-Discounter werden
erwogen.

Zusdtzlich wird eine Verbesserung der Parkplatzsituation angestrebt. Neben einer Vergrofe-
rung des Parkplatzangebots wird hierdurch eine Verbindung zwischen dem Edeka Verbrau-
chermarkt und den 2 neuen Mirkten ermdglicht. Folgende Abbildung® zeigt einen Aus-
schnitt des Planvorhabens. Der orange, schwarz schraffierte Bereich kennzeichnet den
Verbrauchermarkt Edeka, die roten Blocke stellen die neu geplanten Ansiedlungen dar. Gelb
markierte Wege bilden die Parkplatzsituation (Parkpldtze, Fahrwege) ab.

8 Obige Abbildung ist ein Ausschnitt des Lageplans von Tittel, Itzehoe vom 16.06.2006.
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Versorgungslage, Zentralitat und Nachfrageverflechtung des Einzelhan-

dels in Meldorf

5.1 Verkaufsflichendichte

Bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl der Stadt Meldorf ergibt sich eine deutlich tber
dem Bundesdurchschnitt liegende rechnerische Verkaufsflichendichte’ von

rd. 2.700 qm.

Flachendichte der Stadt Meldorf m Vergleich
Flachendichte*

Branchen

Meldorf Spannbreite**
Nahversorgungsrelevante Sortimente 1.056 300 -700
Bekleidung/Schuhe 304 150 - 550
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 374 200 - 400
Elektro, Musikalien, Computer 46 50 - 150
Mobel/Teppiche/Heimtextilien 574 150 - 700
Do-it-Yourself, Gartenbedarf 345 150 - 500
Summe 2.700 1.000 - 2.500
Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsfldche je 1.000 Einwohner.
** Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Die Fliachendichte befindet sich dabei in fast allen Branchen innerhalb der Spannbreite
vergleichbarer zentraler Orte. Nur der nahversorgungsrelevante Bedarf weist eine deutlich
tiberdurchschnittliche Flachendichte auf. Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente fallt
auf, dass die Branche Elektro/Musikalien/Computer eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung aufweist.

Die insgesamt Uberdurchschnittliche Verkaufsflaichendichte (insbesondere im nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich) ist allerdings vor dem Hintergrund der

Versorgungshedeutung Meldorfs fiir das stark landlich gepragte Umland sowie der Be-

deutung fiir den Tourismus zu relativieren.

Die Stadt Meldorf verfiigt insgesamt gesehen iiber eine iiber dem Durchschnitt liegende
Flachendichte. Auffallend sind die unterproportionale Verkaufsflichendichte in der Branche

Verkaufsflidchendichte: Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner.
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Elektro/Musikalien/Computer und die iiberproportionale in der nahversorgungsrelevanten
Branche.

5.2 Nahversorgungssituation

Eine leistungsfahige Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs, inshesondere mit
Lebensmitteln, gehort zu den vorrangigen stadtebaulichen Zielen, die mit den Instrumen-
ten der Bauleitplanung beeinflusst werden kénnen.

Im Stadtgebiet Meldorf befinden sich insgesamt sechs Betriebe des nahversorgungsrelevan-
ten Bedarfs (ab 500 gm Verkaufsfldche) mit einer

Verkaufsflache von rd. 6.480 qm.

Inklusive der Kleinflichen (Lebensmittelhandwerk, Drogerien etc.) betrdgt die Verkaufsfla-
che insgesamt rd. 7.960 gm. Die Flachendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf in der
Stadt Meldorf liegt bei iiberdurchschnittlichen

rd. 1.060 qm Verkaufsflache je Tausend Einwohner.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation (der rdumlichen Verteilung des Angebots) wur-
den die Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab einer Verkaufsfliche von 500 gm kar-
tiert.

Aus der Kartierung wird ersichtlich, dass Teile des Stadtgebiets Meldorfs fuRlaufig nicht
optimal versorgt sind und somit rdumliche Versorgungsliicken vorliegen. Dies betrifft im
Einzelnen folgende Gebiete:

e Das Wohngebiet westlich des Jungfernstiegs;

e Das siidlich gelegene Wohngebiet entlang der Friedrichshofer StraRe sowie entlang des
westlichen Abschnitts der Marschstral3e;

e Das Wohngebiet entlang des Heseler Wegs im Norden Meldorfs.

Hinsichtlich des vorhandenen Bevolkerungspotenzials und der hohen nahversorgungsrele-
vanten Verkaufsflachendichte ist unter Tragfahigkeitsgesichtspunkten jedoch die Ansied-
lung weiterer grof¥flachiger Nahversorgungsbetriebe als schwierig anzusehen (siehe Kapitel
6.1.2).

Die bestehenden Lebensmittelanbieter konzentrieren sich zum einen im Gewerbegebiet an
der Heider Stralle im Nordwesten Meldorfs und zum anderen im Bereich des Meldorfer Orts-
kerns entlang der KampstraRe/Raiffeisenplatz. In diesen Bereichen liegt ein iiberdurch-
schnittlich gutes Nahversorgungsangebot vor (siehe Karte).
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Trotz einer hohen Flachendichte im Bereich des Periodischen Bedarfs gibt es z.T. raumliche
Versorgungsliicken. Diese werden jedoch aufgrund des geringen Entwicklungspotenzials fiir
weitere Nahversorgungsflachen nur schwer schlieRbar sein.
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5.3 Zentralitats- und Nachfragestromanalyse

5.3.1 Gesamtzentralitdt

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) eines zentralen Ortes ist das Verhdltnis des am Ort getdtig-
ten Umsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage:

am Ort getéatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitiat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Nimmt diese Prozentzahl einen Wert iiber 100 an, ist dies per saldo mit einem Nachfragezu-
fluss aus dem Umland gleichzusetzen. Je groRer der Z-Wert ist, desto stédrker ist die vom
zentralen Ort ausgehende Sogkraft. Liegt dieser Wert unter 100, so zeigt dies per saldo
Nachfrageabfliisse an das Umland. Die Zentralitdt kann so als ein Indikator fiir die Einzel-
handelsattraktivitat eines zentralen Ortes im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kom-
munen angesehen werden. Des Weiteren korrespondieren mit einer hohen Zentralitdt auch
kommunalpolitisch bedeutsame ZielgroRen wie das Gewerbesteueraufkommen am Ort, Ar-
beitsplatzsicherung bzw. -ausbau und auch Urbanitdt, Identifikation und Bindung der Biir-
ger an die Stadt. Ansprechende Einkaufsmoglichkeiten fordern dabei maligeblich die Zu-
friedenheit der Biirger mit der Stadt und verhindern Nachfrageabfliisse.

Haufig korreliert eine hohe Zentralitdt positiv mit einer geringen Bevolkerungsdichte im
Umland und einer hohen Verkaufsflichenausstattung im zentralen Ort selbst, wie es fiir
Meldorf der Fall ist. Aufgrund einer geringen Einwohnerdichte im Umland eines Zentrums
konnen sich aus Tragfahigkeitsgriinden dort kaum Einzelhandelsbetriebe ansiedeln. Die im
Umland vorhandene Nachfrage flieRt dann grotenteils dem Zentrum zu und fiihrt dort zu
wachsenden Ansiedlungsmoglichkeiten. Dies ermdglicht erst die Uberdurchschnittliche
Flachenausstattung Meldorfs.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse und Umsatzschdatzung fiir 2006 ergibt sich fiir die
Stadt Meldorf eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt in Hohe von

rd. 150 %.

Mit anderen Worten: Der getdtigte Umsatz lag in 2007 rd. 50 % iiber der am Ort vorhande-
nen Nachfrage. Die hohe Zentralitdt zeigt insbesondere, dass dem Faktor der verkehrlichen
Erreichbarkeit heute wie auch in Zukunft eine wichtige Rolle beizumessen ist. Wesentliche
Teile des Einzelhandelsumsatzes der Stadt resultieren aus Zufliissen aus dem Umland, die
v. a. durch Pkw-Kunden ausgeldst werden.

5.3.2 Branchenzentralititen

Durch die einzelnen Branchenzentralitaten werden die Angebotsstarken und -schwachen
des Einzelhandels der Stadt Meldorf sowie die interkommunale Konkurrenzsituation wieder
gegeben.
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e Die Branchenzentralitdt betrdgt innerhalb des nahversorgungsrelevanten Bedarfs rd.
186 %. Dies weist auf eine gute Nachfragebindung im Stadtgebiet und auf eine hohe
Attraktivitat des Angebots fiir die Bewohner im Umland hin.

e Die zentrenrelevanten Sortimente weisen einen Zentralitdtswert in Hohe von 111 %
auf. Die Zentralitdt ist insbesondere in den Bereichen Uhren Schmuck (189 %), Haus-
rat/Wohnaccessoires (155 %) und im iibrigen Freizeitbedarf (201 %) hoch. Eine beson-
ders niedrige Zentralitat weisen die Bereiche Lederwaren/Geschenke/Parfiimeriewaren
(16 %), Foto/Film (33 %) und Elektro/Hifi/Computer (66 %) auf.

e Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente verfiigen {iber eine einzelhandelsseitige Zentra-
litdt von 136 %. Der Bereich Wohnmobel/Teppiche/Heimtextilien erreicht eine Zentra-
litat von 201 %, bedingt u. a. durch das Mobelhaus Rommel im restlichen Stadtgebiet
Meldorfs.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Zentralitit des Einzelhandels in Meldorf

250
201 201
200|186 189
155 150
139 136
150
100 56 -
| 33
50 T6 AAAW TAA—
0 ; —= ; ; ; = ; ‘ ‘
s g s .8 kS
§ & &3 ¢ o8 F FgF Sy S
g & & §&§ § § 8§ F &£& & & F F ¥y 5
1% R 9 Y & S N Q X @ &
s S & § & & « X & & S~
J S & S & $ N & s & & & &
S §&§ € & & X ° & & & FF f § e
. N N \
§ & 5§ & ¢ S NS
& I & N S I & K P S 5 $
& o & NN S $ S S
< N N 5 ) d L © - g
N § & N F T F &
& & & & > S P
3 & & $ & &
~ Q £ £
Quelle: Dr. Lademann & Partner

Die Zentralitdt von rd. 150 % ist fiir ein Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzent-
rums wie Meldorf selbst vor der Tatsache des diinn besiedelten und damit eher schwach
versorgten landlichen Umlandes sehr positiv zu bewerten. Vor dem Hintergrund der iiber-
wiegend guten Ausstattung und hohen Zentralitat erscheinen die Mdglichkeiten zur quanti-
tativen Ausweitung des Einzelhandelsangebots eher begrenzt und sind hinsichtlich der
Sortimente differenziert zu betrachten.
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5.4 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GrofRe aus den Nachfragezufliissen aus dem Umland und
den Nachfrageabfliissen aus der Stadt in das Umland. Mit Hilfe einer Nachfragestromanaly-
se konnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf der
Verbraucherbefragung” und der Hindlerbefragung sowie auf der Umsatzschitzung und
Zentralitatsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in Meldorf {iber alle Sortimente bei
ca. 71 %, so dass die Abfliisse rd. 10 Mio. € p.a. betragen. Der fiir ein Unterzentrum mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums vergleichsweise niedrige Anteil an Abfliissen spiegelt den
grolRen Umfang und die teilweise starke Sogkraft des Angebots wider.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt
rd. 27 Mio. € p.a.

gegeniiber. Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Markt-
gebiet der Stadt Meldorf in Hohe von rd. 57 % zuziiglich der Potenzialreserve durch Touris-
ten, Pendler u.d. von insgesamt rd. 5 Mio. € (rd. 10 %). Insgesamt haben die Zufliisse ei-
nen Anteil am Gesamtumsatz von Meldorf von 52 %. Daher kommt der verkehrlichen Er-
reichbarkeit und Stellplatzsituation - v.a. in der Innenstadt - eine entscheidende Bedeu-
tung zu.

Bereits heute liegen eine relativ hohe Nachfragebindungsquote sowie eine gute Abschdp-
fung des Nachfragepotenzials im Umland vor. Dies ldsst zum einen auf begrenzte quantita-
tive Potenziale zum Ausbau des Einzelhandelsangebots in Meldorf schlieBen, zum anderen
zeigt es, wie stark der Einzelhandel von Meldorf von Zufliissen aus dem Umland abhdngt.

5.5 SWOT - Analyse
Die Stédrken des Meldorfer Einzelhandels sind u. E. wie folgt zusammenzufassen:

e Das umfassende Angebot der Geschafte sowie fachlich gute und attraktive Geschaifte
und der kundenorientierte Service sind wichtige Starken des Meldorfer Einzelhandels.
Weiterhin kennen die Einzelhdndler oftmals ihre Kunden, woraus ein familidres Einkau-
fen entsteht. Damit kann sich der Meldorfer Einzelhandel von anderen (groR- und mit-
telstandischen) Einkaufsalternativen abheben.

e Die Geschdfte liegen dicht beieinander, womit ein beschauliches Einkaufen sowie eine
grundsatzlich gute Erreichbarkeit der Geschafte durch kurze Wege ermdglicht werden.

e Grundsatzlich sind giinstige Parkmoglichkeiten in der Stadt Meldorf vorhanden, obwohl
dies von Kunden auch oft anders empfunden wird.

19 pabei ist darauf hinzuweisen, dass die in der Haushaltsbefragung genannten Einkaufsorientierungen auf

Meldorf nicht exakt die Nachfragebindungs- und abschdpfungsquoten darstellen, sondern nur wichtige Ori-
entierungswerte.
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Die Stadt wird durch eine schone und angenehme Atmosphare ausgezeichnet.

Insbesondere im Periodischen Bedarfsbereich ist grundsatzlich ein umfassendes Einzel-
handelsangebot vorhanden.

Unter den vorhandenen Einzelhdndler herrscht groRtenteils eine Bereitwilligkeit zu
Veranderungen.

Die Schwdchen lassen sich folgendermaRen charakterisieren:

Trotz des breiten Angebots fehlt es dem Meldorfer Einzelhandel an Auswahl und Viel-
falt. Einige Branchen sind nur geringfiigig oder nicht ausreichend in Meldorf vertreten,
es fehlt z.B. ein Elektrofachgeschaft bzw. —fachmarkt.

Der Konkurrenzdruck aus dem Umland ist hoch, da es sich bei Meldorf um einen Ort mit
geringem Kundenpotenzial handelt.

Die Leerstdnde in der Innenstadt hinterlassen einen leicht negativen Eindruck bei den
Verbrauchern hinsichtlich der Einkaufsattraktivitat. Dadurch wird die Innenstadt als ei-
ne leblose Stadt mit wenig kulturellen Aktivitdten und einer unattraktiven Atmosphdre
bezeichnet.

Die Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe in Meldorf sind zu restriktiv und unein-
heitlich.

Trotz der giinstigen Parkmdglichkeiten werden die Parkgebiihren als zu hoch einge-
stuft.

In der Innenstadt gibt es zu wenig Magnetbetriebe (v.a. im Kernbereich ist nur Klop-
penburg als eigentlicher Magnetbetrieb zu nennen)

Folgende Chancen eréffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Meldorf und sollten
gezielt aktiviert und genutzt werden:

Der Tourismus stellt ein wichtiges Potenzial fiir Meldorf dar, welches gezielt verstarkt
werden sollte. Dieser Prozess ist durch das Projekt ,Speicherkoog” bereits angestoRen
worden.

Die rdumliche Nahe zur Nordsee und das damit verbundenen Tagestourismuspotenzial
(u.a. Wassersport) kann durch gezieltes Marketing gesteigert werden.

Durch gezielte Aktionen (z.B. Stadtmarketing; PACT-Initiative) kann eine Reaktivierung
der Innenstadt erfolgen (Vermarktung der Stadt aber auch als Gesamtheit).

Durch das Vorhaben an der KampstraRe besteht die grundsatzliche Mdglichkeit, Ange-
botsdefizite in direkter Innenstadtndahe abzubauen. Dabei kommt es darauf an, eine
komplementdre Angebotsstruktur zu entwickeln, um eine Starkung der Innenstadt nicht
in Frage zu stellen.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und iiberwunden werden miissen:

Insbesondere die riickldufigen Einwohnerzahlen und das begrenzte Kundenpotenzial
erschweren die Ansiedlung neuer Magnetbetriebe.

Die hohe Leerstandsquote in der Innenstadt kann zu ,trading-down”-Prozessen fiihren,
welche langfristig eine Verodung der Innenstadt mit sich bringen.
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e Die Gefahr der Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges besteht bei anhaltender Ab-
wanderung vor allem zentrenrelevanter Anbieter in das Gewerbegebiet an der Kamp-
stralRe.

Der Meldorfer Einzelhandel weist viele Starken auf, ist jedoch auch durch einige Schwachen
gepragt. Durch eine Starkung der Innenstadt sowie eine differenziertere und starkere Nut-
zung der touristischen Potenziale kann die Attraktivitdt Meldorfs als Einkaufsstandort deut-
lich verbessert werden.
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6 Einzelhandelsentwicklungskonzept

6.1 Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels

6.1.1 Antriebskrifte der Einzelhandelsentwicklung und Zentralitatspotenziale

Fiir die weitere Entwicklung der Stadt Meldorf als Einzelhandelsstandort ist die Frage ent-
scheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Meldorf insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrdfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Linie

o Wachstumskrdfte (Bevolkerungsentwicklung, Demographischer Wandel, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

o Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Strukturdefizite im
Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und kleinrdumige Versor-
gungsliicken).

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 spiirbaren Impulse erfahren kdnnen.

e Aus dem demographischen Wandel ergibt sich ein Bedarf nach fuRlaufig erreichbaren
Einkaufsmaglichkeiten.

e Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der Pro-Kopf-Ausgaben werden
prospektiv keine Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Meldorf ausge-
hen.

e Die Betriebstypendynamik hat auch in Meldorf zu der generell zu beobachtenden, sog-
kraftigen Fachmarktstruktur mit vorrangig Pkw-orientierten Standorten (z.B. Heider
StraRe) und der gesteigerten Bedeutung der groRflachigen Betriebe gefiihrt. Dennoch
ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten
der GroRflichen™ weiterhin Verkaufsflichenpotenziale fiir Meldorf entstehen.

e Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich bereits auf einem hohen Niveau. Dennoch
konnen in einigen Sortimentsbereichen gewisse Zentralitdtsdefizite bzw. -
unausgeglichenheiten (z.B. Elektro/Musikalien/Computer) abgebaut werden.

e Die Flichenausstattung, gemessen in der Verkaufsflaichendichte, liegt oberhalb des
durchschnittlichen Niveaus von Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums.
Gleiches gilt fiir die Nachfragebindungs- und -abschopfungsquoten. Ein Ausbau der
Nachfragebindung und -abschdpfung (z.B. durch Attraktivitdtssteigerung der Innen-
stadt) erscheint teilweise dennoch - wenn auch nur in sehr begrenztem Malle - mdg-
lich.

™ Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe

(auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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e Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit aus mehreren Quel-

len:

e Die wesentlichen Entwicklungsimpulse gehen von den kiinftig zu erwartenden Touris-

musimpulsen besonders in Meldorf, aber auch im Umland aus.

e Durch eine Attraktivierung des Angebots kann die Bindung der ortsansassigen Nachfra-
ge weiter verstarkt werden (um ca. 9 %-Punkte). Die zzt. vor allem in das Mittelzent-
rum Heide abflieRende, neu zu bindende Nachfrage generiert gewisse Entwicklungs-

spielrdume.

e Hinzu kommen zusatzliche Entwicklungschancen aus dem Ausbau der Versorgungsfunk-
tion fiir das l@ndliche Umland durch eine hohere Abschdpfung (um ca. 8 %-Punkte) aus
dem Marktgebiet. Diese konnen ebenfalls durch ein attraktiveres Angebot erzeugt wer-

den.

e Durch die Beriicksichtigung einer vertraglichen Umsatzumverteilungswirkung von max.
rd. 8 % des Umsatzes des bestehenden Einzelhandels in Meldorf, ergeben sich des Wei-
teren zusatzliche Expansionspotenziale iiber diesen weitgehend verdrangungsneutralen
Entwicklungsrahmen hinaus. Vor dem Hintergrund der eher restriktiv angesetzten Stei-
gerungsraten fiir die Erhdhung der Nachfragebindung und -abschdpfung ist auch eine
mehr als unwesentliche Beeintrachtigung benachbarter zentraler Orte nicht zu erwar-

ten.

[
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Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Meldorf
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6.1.2 Expansionspotenziale

Unter Berlicksichtigung der Bevolkerungsveranderungen und der Ausschopfung des Zentra-
litdtspotenzials errechnet sich fiir die Stadt Meldorf ein tragfahiger Flachenrahmen bis zum
Jahr 2015 von insgesamt

ca. 4.100 bis. 4.200 qm Verkaufsflache.

Der groRte Teil des Expansionsspielraums ergibt sich dabei durch eine Erhdhung der Nach-
fragebindung und -abschopfung aus dem Umland (rd. 2.000 gm Verkaufsflache). Durch
Inkaufnahme einer vertraglichen Umsatzumverteilungswirkung lassen sich zudem rd. 1.800
gm Verkaufsflache entwickeln und durch wachstumsinduzierte Faktoren nochmals rd. 400
gm Verkaufsflache.

Q|

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung

des Einzelhandels in der Stadt Meldorf

Nicht-zent.
Sort.

Faktoren Nahvers. Sort. Zentrenrel. Sort.

VKF-Bestand

Weitgehend
verdrangungsneutraler 860 750 750 2.360
Expansionsrahmen

Potenziale aus Umsatz-
Umverteilung (8 % des 690 480 600 1.770
Umsatzes bestehenden EH)

Summe Expansionsrahmen

6.690

o Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner 2007
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax -33 |

6.2 Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und Standort-
mix die Urbanitdt und Attraktivitdt einer Stadt, aber auch ihre Prosperitdt positiv zu beein-
flussen. Diese auch primdr stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur erreichen, wenn
durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen werden, so
dass sich eine Nachfrage auch nach stdadtebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der
betriebswirtschaftlichen Tragfdhigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden
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Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhan-
del

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur ldsst sich jedoch im Wettbewerb nicht
ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren. Es kommt dabei
darauf an, eine innenstadtvertrdgliche Verkaufsflachenentwicklung an der Peripherie sowie
eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingungen der Innenstadt sicher-
zustellen. Neben der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der
Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein starker kon-
zentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration

ldsst je nach Stadt- und GemeindegrolRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglo-
merationen zu.

Nach eigenen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner ldsst sich empirisch fundiert
sagen, dass erst durch das Funktionieren von Innenstadt und erganzenden Standorten die
Ausstrahlungswirkung einer Stadt optimal wahrgenommen werden kann. Erst dann wird die
entsprechende Stadt als ,komplette Einkaufsdestination” von den Verbrauchern wahrge-
nommen (Destinationseffekt).

Als Herausforderung ist dabei der sich verschdrfende interkommunale Wettbewerb anzuse-
hen. Die zentraldrtliche Position der Stadt sollte vor dem Hintergrund attraktiver Einzel-
handelsstandorte im Umland abgesichert und verstarkt werden. Um eine positive Weiter-
entwicklung der Stadt Meldorf, bezogen auf die Einwohnerzahl und das Arbeitsplatzange-
bot, zu erreichen, sollten die Potenziale Meldorfs starker genutzt werden. Eine attraktive
Einzelhandelsstruktur gilt dabei als Voraussetzung. Die Einzelhandelsentwicklung sollte
dabei kiinftig insbesondere an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden, rein
quantitativ bestehen nur begrenzte Ansiedlungspotenziale.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche in Meldorf anzu-
steuern:

e Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Konzent-
ration von hochwertigen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lust-
kauf’ gelegt werden. Der Anteil der hoch zentrenrelevanten Sortimente (z.B. Uh-
ren/Schmuck, Bekleidung/Schuhe) dabei ausgebaut werden. Zusdtzliche Verkaufsfla-
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chen in den hochzentrenrelevanten Sortimentsbereichen auflerhalb der Innenstadt
(insbesondere auch Kleinflachen) sind zu vermeiden.

Neben dem eher kleinteiligen, shoppingorientierten, beratungsintensiven Einzelhan-
delsangebot der Innenstadt kommt den Agglomerationen am kiinftigen Gewerbegebiet
KampstraRe und dem Gewerbegebiet an der Heider StraRe die Funktion als Standorte
fiir die autoorientierte Massenversorgung (,Lastkauf’) i.S. des Versorgungseinkaufes zu.
D.h. das Profil soll hier auch zukiinftig auf den rein versorgungsorientierten Einkauf ty-
pischer ,Kofferraumsortimente’ ausgerichtet sein. Im Sinne eines Destinationseffektes
ist darauf abzuzielen, die Sogkraft des dortigen Angebotes fiir den innerstddtischen
Einzelhandel fruchtbar zu machen.

Das Planvorhaben an der KampstralRe ist u.E. in Bezug auf nicht-zentrenrelevante und
ggf. nahversorgungsrelevante Sortimente (Versorgungseinkauf) zu erweitern. Das nah-
versorgungsrelevante Sortiment wird durch die Verkaufsflachenexpansion des Aldi-
Markts und des Edeka-Markts gestarkt.

Die iibrigen Standortbereiche des Einzelhandels sollten primar auf die Sicherung einer
funktionsfahigen Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs moglichst im fuBlau-
figen Bereich ausgerichtet werden. Insbesondere in den Wohngebieten westlich des
Jungfernstiegs, siidlich entlang der Friedrichshofer Stralde und entlang des westlichen
Abschnitts der MarschstralRe sowie entlang des Heseler Wegs im Norden Meldorfs be-
steht Handlungsbedarf in diesem Bereich, wobei aktuell vor dem Hintergrund des be-
stehenden Bevolkerungsmantels aus Tragfahigkeitsgesichtspunkten nur fiir das Plan-
vorhaben an der KampstraRe ein Ansiedlungspotenzial besteht.

Q
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Strategieempfehlung

Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:
Erhohung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile
Gewerbegebiets-

standorte als Standorte fiir
die autoorientierte Massen-

[
£ versorgung .
= InnenstgdttMeldorf Wohngebiets-
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- Bedarf relevanter Bedarf und
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S
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Die Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte
sollte konsequent verfolgt werden. Besonderer Handlungsbedarf besteht in der
Ausformung und Stirkung des Innenstadt-Profils.
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Die Umsetzung der Entwicklungsprinzipien der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung und
der dezentralen Konzentration erfordern bauleitplanerisch ein besonderes Augenmerk fiir
die Standortsensibilitdten der Innenstadt in Meldorf. Hierbei ist v.a. auf die Leerstands-
problematik in der Zingelstral3e zu achten.

6.3 Empfehlungen und Einschdtzungen zum Vorhaben an der Kampstrae

Die Ansiedlung/Verlagerung des EDEKA-Verbrauchermarkts und des Aldi-Markts vom Raiffei-
senplatz in den nordlichen Bereich des Gewerbegebiets KampstraRe ist als sinnvoll zu be-
werten. Auch der geplanten Erweiterung der Verkaufsflachen kann aufgrund des vorhande-
nen Expansionspotenzials im Periodischen Bedarf grundsdtzlich zugestimmt werden.

Fiir die geplante und grundsatzlich zu befiirwortende Ansiedlung eines kleinen Fachmarkts
schlagen wir vor dem Hintergrund der Entwicklungsstrategie folgende mdogliche Alternati-
ven vor:

e Elektrofachmarkt (bis 500 qm VKF)

e Getrdnkemarkt (bis 300 gm VKF)

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

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

Eine Nachnutzung des Altstandorts am Raiffeisenplatz mit weiteren Nahversorgungsnutzun-
gen i.S. des Versorgungseinkaufs (z.B. Penny-Discounter) ist - unter der Voraussetzung der
Einordnung der Verkaufsflachendimensionierung in den Expansionsrahmen - ebenfalls denk-
bar. Eine mdgliche Verlagerung des KIK-Textildiscounters von der OsterstraBe in das Ge-
werbegebiet Kampstralle erscheint vor dem Hintergrund, dass keine neue Verkaufsflache
entsteht, akzeptabel. Hierfiir wiirde sich entweder die Fliche im geplanten Fachmarkt oder
die Nachnutzung der Immobilie des infolge der Verlagerung leerstehenden EDEKA-
Verbrauchermarkts anbieten. In diesem Zusammenhang ist fiir den Altstandort des Kik-
Marktes ggf. durch Uberplanung fiir eine nicht-zentrenrelevante Nachnutzung Sorge zu
tragen.

Von der Neuansiedlung hoch zentrenrelevanter Sortimente (insbesondere Fachgeschafte) im
Gewerbegebiet KampstralRe sollte jedoch Abstand genommen werden. Bei der Ansiedlung
entsprechender Anbieter auRerhalb der Innenstadt miisste das Ansiedlungspotenzial fiir die
Innenstadt infolge des allgemein begrenzten Expansionspotenzials in Frage gestellt wer-
den.
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7 Ziel- und MaRnahmenempfehlungen

7.1 Standortiibergreifende MaRnahmen

Generell sollten eine Reihe allgemeiner MaRnahmen zur Profilierung der Stadt als attrakti-
ver Einzelhandelsstandort sowohl aus Handler- als auch aus Kundensicht ergriffen bzw.
fortgefiihrt und intensiviert werden:

e Einfiihrung eines Stadtmarketing-Prozesses, um u.a. die Position der Handler und das
Wir-Gefiihl zu stdrken. Dabei sollte sich insbesondere auf den Ausbau/Kommunikation
der eigenen Starken konzentriert werden.

e Durch eine gemeinsame Werbung kann die AuRendarstellung des Meldorfer Einzelhan-
dels verbessert werden. Der Einzelhandel sollte dabei als Gesamtstandort vermarktet
werden (,Meldorf als Einkaufszentrum®).

e Verstarkte Nutzung der touristischen Potenziale durch zielgruppenorientiertes Angebot
und Werbung. Die Touristen miissen gezielt angesprochen werden und auf das Angebot
aufmerksam gemacht werden (z.B. Hinweistafeln/Stadtplane zum Einzelhandelsange-
bot). Ggf. wdre die Durchfiihrung einer zusdtzlichen Touristenbefragung angebracht.

e Erarbeitung eines Flichen-/Leerstandkatasters, der beispielsweise auch Informationen
zu den Eigentiimern der Immobilie enthdlt, um im Falle einer GeschaftsschlieBung -
auch im Zusammenhang mit altersbedingten Betriebsnachfolgen - schneller und aktiver
reagieren zu konnen.

e Sortimentsstrukturanalyse, in der einzelne Geschafte nach der Qualitdt und Stabilitat
der Angebotsstruktur bewertet werden, um mdgliche Schwachen und Positionierungs-
defizite friihzeitig erkenn zu kdnnen.

e Schaffung eines angenehmen FEinkaufsklimas fiir die Kunden durch einheitliche Off-
nungszeiten sowie die (im Rahmen der Moglichkeiten) vermehrte Ausrichtung von Ver-
anstaltungen.

e Einzelbetriebliche MaRnahmen wie die Ausrichtung des Sortiments auf die Bediirfnisse
der (Ziel-)Kunden sowie eine attraktive Warenprdsentation und Schaufenstergestaltung.
In diesem Zusammenhang wadre es denkbar, Seminare zu veranstalten und kleine Grup-
pen zum stadtinternen Erfahrungsaustausch zu pflegen (gemeinsame ,Stadtwande-
rung”), die auch Handler aus anderen vergleichbaren Stadten einbeziehen (Gedanken-
austausch).

o Weiterhin ist der fiir ein Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums spezifi-
sche Charakter zur Differenzierung gegeniiber dem Mittelzentrum Heide zu starken (z.B.
durch Verbesserung der Stellplatzsituation und auch der Kommunikation der Parkmdg-
lichkeiten, Optimierung der Beratungs- und Servicequalitat, Forcierung der Ansiedlung
von Fachgeschiften, etc.). Indem der Vorteil als Einkaufsmittelpunkt eines l@ndlichen
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Raums mit attraktiver Innenstadt betont wird, kann die Abhebung verstarkt erzielt
werden.

e Ausbau der Stadt Meldorf als Arbeitsplatzstandort; zielgerichtete Ansiedlung von Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erh6hung der Arbeitsplatzzentralitat.

e Weitergehende Profilierung der Stadt Meldorf als interessanten Wohnstandort der Regi-
on fiir den hochwertigen, anspruchsvollen Wohnungsbau.

e Schaffung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas, so dass im bestehen-
den Einzelhandel auch die Bereitschaft erhoht wird, notwendige Anpassungsmaldnah-
men (z.B. Ladengestaltung, Warenprdsentation) regelmdRig vorzunehmen, aber auch
Planungssicherheit fiir mogliche Neuansiedlung besteht.

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

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

7.2 Hinweise zu einzelnen Standortbereichen

7.2.1 Innenstadt

Alle zukiinftigen MaRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Meldorf sollten darauf hin-
steuern, die Bindungswirkung des Unterzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums zu
erhohen und das Image der Stadt als Einkaufsort zu festigen. Auf der Basis der im Rahmen
der Untersuchung gewonnenen Erkenntnisse zeigen Dr. Lademann & Partner verschiedene
MalRnahmen zur Stdrkung der Einzelhandelsstruktur der Innenstadt im interkommunalen
Wettbewerb auf.

Dabei sollte darauf hingewirkt werden, dass nach Abzug des Planvorhabens an der Kamp-
stralRe der

verbleibende Expansionsrahmen im Kernbereich der Innenstadt genutzt wird

(und da inshesondere auch zur Nutzung der Leerstandsflachen). Die Meldorfer Innenstadt
kann sich wegen ihrer Struktur und den begrenzten Flichenpotenzialen in erster Linie in
Richtung Fach- und Spezialeinzelhandelsbranchen entwickeln. Dabei kommt es darauf an,
die Wettbewerbsposition des Einzelhandels in der Innenstadt durch die Partizipation an der
Nachfrage der Verbraucher aus Meldorf und dem Marktgebiet auszubauen. Dies kann vor
allem im Zuge einer verstarkten Konzentration auf innenstadt- bzw. zentrenrelevante Sor-
timente erfolgen.

Eine Definition ,innenstadtrelevanter’ Sortimente wird zwar haufig pauschal vorgenommen,
muss im Einzelfall aber konkretisiert werden, da die zentrenrelevante Zuordnung einzelner
Sortiments- oder Warengruppen
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einem dynamischen Prozess unterliegt (Beispiel: WeiRe Ware wird erst seit wenigen
Jahren auf der ,griinen Wiese’ angeboten),

abhdngig von der GrolRe des Zentrums ist (Lebensmittel sind z.B. in Stadten der GroRe
Meldorfs durchaus zentrentragend) und

einzelne Warengruppen ihre zentrentragende Funktion nur in der Verbindung verschie-
dener Angebote entwickeln®.

Daher sollte die Abgrenzung innenstadtrelevanter Sortimente vielmehr an handelsbezo-
genen und stadtebaulichen Entwicklungszielen, wie z.B. Attraktivitat und Multifunktio-
nalitdt, ausgerichtet sein.

Anhaltspunkte fiir die Klassifikation der Zentrenrelevanz von Sortimenten des Einzelhandels
in Meldorf liefert nachfolgende Ubersicht. Bei der Beurteilung kommt es jedoch letztlich
auf die Positionierung des Angebots (Genre, Beratungsintensitdt, in Verbindung damit:
Umfang der Verkaufsflache) an.

Ausgewdhlte Beispiele zur Zentrenrelevanz von Sortimenten
hoch zentrenrelevante bedingt zentrenrelevante iiberwiegend nicht-zentrenrel.

Sortimente Sortimente Sortimente

Bekleidung Unterhaltungselektronik Mobel

Schuhe Weille Ware/Haushaltselektro Bau- und Gartenbedarf

Spielwaren Lampen, Leuchten Nahrungsmittel (GroReinkauf)

Uhren/Schmuck Schreibwaren und Biiroartikel Heimtextilien

Foto/Optik Sport/Camping Bodenbelag/Tapeten

Nahrungsmittel (Tagesbedarf) Fahrrader Kfz-Zubehdr

Drogerie-, Parfiimerieartikel Biiro-/Informationstechnik Kfz/Zweirdader

Fiir die Meldorfer Innenstadt werden neben der Konzentration auf hoch innenstadtrelevante
Sortimente (z.B. Bekleidung) u.a. folgende MaRnahmen vorgeschlagen:

e Ansiedlung mindestens eines weiteren Magnetbetriebs (rd. 400 bis 600 gm; va. Beklei-

dung oder Schuhe), um weitere Akzente im Innenstadteinzelhandel zu setzen.

Gezielte Verwendung des zur Verfiigung stehenden Expansionsspielraums zur Starkung
der Innenstadt. Entwicklungspotenziale werden dabei insbesondere auch in fiir Touris-
ten interessanten Sortimentsbereichen gesehen: Bekleidung, Schuhe, Haus-
rat/Wohnaccessoires, Biicher/Schreibwaren. Dariiber hinaus kdnnte versucht werden,
spezifische Nischen zu besetzen (z.B. Fischgeschaft, Musikgeschaft etc.). In diesem Zu-
sammenhang werden nach unserer Erfahrung folgende FlachengrofRen nachgefragt:

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

12

Vgl. auch Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und GroRbetriebe des Einzelhandels e. V. (BAG): Stand-
ortfragen des Handels, Kdln, 5. Auflage 1995, S. 67 f.
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Mittelflachen: 150 bis 200 gm (hier spielen auch lokale/regionale Franchisenehmer
eine wichtige Rolle)

GroRere Flachen: 400 bis 600 gm (Priifen, inwieweit durch Zusammenlegung von
Flachen groRere Einheiten geschaffen werden kdnnen)

e Konzentration und Verdichtung auf die bestehenden Geschaftslagen im Hinblick auf
eine Attraktivitdtssteigerung und die Erhéhung von Verbundkaufen.

e Verhinderung der Entwicklung neuer eigenstdndiger innerstadtischer Geschdftszonen
oder Insellagen, d.h. keine weitere Zersplitterung des Angebots.

e Aufwertung und Stédrken gefdhrdeter Zonen, v.a. MaRnahmen zur Leerstandsquotenver-
ringerung.

e Nutzung/Dekorierung von Leerstandsflichen zur Abschwdchung der ,trading-down-
Effekte” und der negativen Wahrnehmung. Ggf. Nutzung der Flachen als Ausstellungs-
flachen fiir Handwerksbetriebe und Kiinstler aus der Region bzw. fiir Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe.

e Weitere Verbesserung der Erreichbarkeit der Hauptgeschaftslagen fiir den Individualver-
kehr.

o Weitere Erhohung der Stellplatzkapazitaten bzw. bessere Kommunikation des bestehen-
den Angebotes (z.B. Hinweistafeln, Leitung der Kunden vom Parkplatz zu den Hauptge-
schaftslagen).

o Verbesserung und Attraktivierung der stddtebaulichen Anbindung des Planvorhabens an
der Kampstral3e an die Innenstadt, um die Wahrscheinlichkeit von Kopplungskdufen zu
erhohen (z.B. durch Ausschilderung, Infotafeln etc.). Fiir die Generierung von Kopp-
lungskdufen durch Kunden des kiinftigen Gewerbegebiets KampstraRRe ist jedoch nicht
nur der Weg/Entfernung zur Innenstadt entscheidend, sondern (kiinftig) insbesondere
auch die Attraktivitdt des Angebots, welches in der Innenstadt vorgehalten wird. Da es
vor dem Hintergrund der begrenzten Expansionspotenziale schwierig werden wird, eine
komplette Verbindungsachse (Zingel) mit attraktiven Einzelhandelsnutzungen zu beset-
zen wird inshesondere auch der Wegefiihrung eine wichtige Bedeutung zukommen.

e MaRnahmen zur Attraktivitdtssteigerung der FuRgangerzone (z.B. Mdblierung, gemein-

same Aktionen, Auffrischung des Bodenbelags; Stichwort ,PACT").

7.2.2 Gewerbegebiete KampstraBe und Heider StraRe

Die {iberwiegend fachmarktorientierten Standorte in den Gewerbegebieten Kampstral’e und
Heider Stralde tragen wesentlich zur Sogkraft der Stadt Meldorf bei. Um die Position Mel-
dorfs im interkommunalen Wettbewerb zu starken und gleichzeitig die Innenstadtentwick-
lung voranzutreiben, empfehlen die Gutachter folgende MaRnahmen:

e Konsequente Ausrichtung der Angebotsstruktur komplementdr zum Angebot in der In-
nenstadt (,Lastkauf’ vs. Lustkauf’).
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e Der Schwerpunkt der einzelhandelsseitigen Weiterentwicklung in den Gewerbegebieten
sollte auf nicht-zentrenrelevante Nutzungen bzw. den Periodischen Bedarfshereich
(Versorgungseinkauf) gelegt werden. Wie bereits dargestellt, konnte dabei das Expansi-
onspotenzial entweder fiir die Erweiterung bzw. Arrondierung bereits bestehender Be-
triebe bzw. fiir nicht-hoch-zentrenrelevanter Nutzungen komplementdr zum Innen-
stadtangebot genutzt werden.

e Aus gutachterlicher Sicht ist auch eine Erweiterung bereits bestehender Nahversor-
gungsbetriebe mit einer Ausrichtung auf den Versorgungseinkauf (GroReinkauf) denk-
bar und vertretbar.

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

7.2.3 Restliches Stadtgebiet

Im restlichen Meldorfer Stadtgebiet ist v.a. die Sicherung und Starkung der wohnortnahen
Versorgung durch Anbieter des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereiches anzustreben
(v.a. sudliches Stadtgebiet). Fiir die Entwicklung einer neuen Einzelhandelsagglomeration
reicht das Expansionspotenzial der Stadt Meldorf jedoch nicht aus.
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8 Ergebnis und abschlieRende Empfehlungen

Die Stadt Meldorf verfiigt insgesamt bereits aktuell v.a. quantitativ iiber ein sehr umfang-
reiches Einzelhandelsangebot. So werden aktuell 20.530 gm an Einzelhandelsverkaufsflache
vorgehalten.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen von Meldorf sind fiir die kiinftige Einzelhan-
delsentwicklung allerdings eher restriktiv zu bewerten. Jedoch deuten einige Entwick-
lungsmaRnahmen, v.a. im Tourismus und der Arbeitsmarktpolitik, auf Chancen fiir die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung in Meldorf hin.

Trotz des insgesamt sehr hohen Ausstattungsgrads gibt es Sortimentsbereiche, in denen
noch Angebots- bzw. Zentralitdtsdefizite bestehen, die Expansionsspielraume erdffnen.
Dariiber hinaus ist das Angebot stark kleinteilig strukturiert. GroRere Betriebe gibt es v.a.
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich. Da es an sogkraftigen Magnetbetrieben
fehlt, sollte die Erweiterung des Gewerbegebiets an der KampstralRe als Chance zur Entwick-
lung einer kleinen Agglomeration mit Sogwirkung verstanden werden. Die unmittelbare
Lage nahe der Innenstadt bietet die Chance, durch Ansiedlung weitere Einzelhandelsnut-
zungen im Gewerbegebiet KampstralRe einen komplementdren Charakter zur Innenstadt zu
schaffen, welcher beiderseitige Synergievorteile erzeugt.

Die raumlich-funktionale Struktur des Meldorfer Einzelhandels zeigt eine weitgehend funk-
tionsgerechte Aufteilung des vorhandenen Einzelhandelangebotes nach Standorten. Auffal-
lend ist jedoch, dass ein relativ hoher Anteil zentrenrelevanter Sortimente aulRerhalb der
Innenstadt angeboten wird. Zur Starkung der Innenstadtstruktur und Erhdhung der Ge-
samtausstrahlung der Stadt wird es zukiinftig darauf ankommen, konsequent das Prinzip
der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte innerhalb des Stadt-
gebietes mit einer komplementaren Angebotsstruktur zu verfolgen.

Schlussendlich ist die Verfolgung folgender Schritte zur Umsetzung dieses Einzelhandels-
gutachtens zu empfehlen:

e Konfrontation der Handler und der Entscheidungstrager aus Politik und Verwaltung mit
den Ergebnissen der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung zur Bildung einer ge-
meinsamen Diskussions- und Arbeitsplattform.

e Verfassen von akquiseunterstiitzenden Unterlagen zur Investoren- und Handlergewin-
nung fiir die (Leerstdnde) in der Innenstadt. Aktive Ansprache von Handelsunterneh-
men mit dem Ziel, diese auf Standorte in der Innenstadt zu lenken.

e Verabschiedung der Strategie des vorliegenden Einzelhandelskonzepts durch die Stadt-
vertretung, um den Planungswillen der Stadt verbindlich zu machen und eine Pla-
nungssicherheit fiir kiinftige Investitionen zu schaffen.

Hamburg, September 2007

Ulrike Rehr Uwe Seidel
Dr. Lademann & Partner GmbH
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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der schleswig-holsteinischen Stadt Meldorf ist die Realisierung einer Einzelhandelsag-
glomeration an der KampstraRe geplant.

Im Jahre 2007 wurde fiir die Stadt Meldorf ein Einzelhandelsentwicklungskonzept' aufge-
stellt, das Strategien zur Belebung des Einzelhandels in der Innenstadt aufzeigte, dabei die
Bediirfnisse der Bevdlkerung und des Tourismus beriicksichtigte und Auswirkungen damals
aktueller Planungen auf den Bestand bewertete.

Auf Basis dieses von Dr. Lademann & Partner aufgestellten Entwicklungskonzepts sollte mit
der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme das Vorhaben an der Kampstral3e hinsicht-
lich seiner nun konkretisierten Nutzungen ergdanzend bewertet werden. Dabei galt es insbe-
sondere zu beleuchten,

e inwieweit die aktuellen Planungen fiir den Standort vor dem Hintergrund veranderter
Rahmenbedingungen mit der Strategie aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept und
dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept kompatibel sind,

e mit welchen Auswirkungen durch die aktuellen Planungen auf den bestehenden Einzel-
handel zu rechnen ist,

e welchen Beitrag das Vorhaben an der KampstralRe fiir die Innenstadtentwicklung in
Meldorf leisten kann,

e welche Konsequenzen durch die sog. ,Nullvariante’ (das Vorhaben an der Kampstral3e
wird iiberhaupt nicht realisiert) zu erwarten waren,

e ob und inwieweit Stadtebaufordermittel durch die Ansiedlung inshesondere des Droge-
riemarkts in Frage gestellt wiirden.

Neben einer intensiven Auseinandersetzung mit der aktuellen stadtebaulichen Situation in
der Innenstadt von Meldorf und den aktuell verabschiedeten Forderrichtlinien sowie dem
Stadtebauférderantrag der Stadt Meldorf war dabei auch eine Modellierung der Auswirkun-
gen durch die aktuellen Planungen sowie durch eine Nullvariante erforderlich.

Dariiber hinaus erfolgte die Abstimmung der Ergebnisse mit der Stadt Meldorf, der Investo-
rengemeinschaft sowie dem Planungsbiiro AC Ehlers.

Vgl. Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Meldorf — Machbarkeitsstudie zur Belebung der
Innenstadt der Stadt Meldorf, 2007.



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Ansiedlungsvorhaben an der Kampstrale in Meldorf

2 Aktuelle Planungen fiir den Standort KampstraRe

An der KampstraRBe in Meldorf ist die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen geplant. In
diesem Zuge sollen mit einem EDEKA-Verbrauchermarkt sowie einem Aldi-
Lebensmitteldiscounter zwei bereits in zweiter Baureihe in der Kampstral3e bestehende und
durch die neue innerstadtische Verkehrsfiihrung ,abgeschnittene” Lebensmittelanbieter an
einen neuen Standort verlagert werden. Ergdnzend ist zudem die Ansiedlung eines aktuell
in der Innenstadt verorteten Kloppenburg/Rossmann-Drogeriemarkts an den Standort
KampstraRe vorgesehen. Fiir den Bereich des EDEKA-Altstandorts ist die Ansiedlung eines
Lebensmittel- und eines Textil-Discounters (befindet sich heute am Stadtrand) vorgesehen.

Zusatzlich wird eine Verbesserung der Parkplatzsituation angestrebt. So sollen am Gesamt-
standort (inkl. der Nachnutzungen) etwa 310 Stellplatze zur Verfiigung stehen.
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3 Strategieempfehlungen aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept

Zur kiinftigen Entwicklung in der Innenstadt und am Standort Kampstral3e sowie den Stra-
tegieempfehlungen heilt es dabei im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt® wie
folgt:

»Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Konzentrati-
on von hochwertigen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt
werden. Der Anteil der hoch zentrenrelevanten Sortimente (z.B. Uhren/Schmuck, Beklei-
dung/Schuhe) dabei ausgebaut werden. Zusdtzliche Verkaufsfldchen in den hochzentrenre-
levanten Sortimentsbereichen aulRerhalb der Innenstadt (insbesondere auch Kleinflachen)
sind zu vermeiden.”

Ausgewdhlte Beispiele zur Zentrenrelevanz von Sortimenten

hoch zentrenrelevante

bedingt zentrenrelevante

iiberwiegend nicht-zentrenrel.

Nahrungsmittel (Tagesbedarf)
Drogerie-, Parflimerieartikel

Fahrrader
Biiro-/Informationstechnik

Sortimente Sortimente Sortimente
Bekleidung Unterhaltungselektronik Mabel
Schuhe Weille Ware/Haushaltselektro Bau- und Gartenbedarf
Spielwaren Lampen, Leuchten Nahrungsmittel (GroReinkauf)
Uhren/Schmuck Schreibwaren und Biiroartikel Heimtextilien
Foto/Optik Sport/Camping Bodenbelag/Tapeten

Kfz-Zubehor
Kfz/Zweirader

~Neben dem eher kleinteiligen, shoppingorientierten, beratungsintensiven Einzelhandels-
angebot der Innenstadt kommt den Agglomerationen am kiinftigen Gewerbegebiet Kamp-
straBRe und dem Gewerbegebiet an der Heider StraRe die Funktion als Standorte fiir die
autoorientierte Massenversorqung (,Lastkauf’) i.S. des Versorgungseinkaufes zu. D.h., das
Profil soll hier auch zukiinftig auf den rein versorgungsorientierten Einkauf typischer ,Kof-
ferraumsortimente’ ausgerichtet sein. Im Sinne eines Destinationseffekts ist darauf abzu-
zielen, die Sogkraft des dortigen Angebots fiir den innerstddtischen Einzelhandel fruchtbar
zu machen.

Das Planvorhaben an der KampstraRe ist u.E. in Bezug auf nicht-zentrenrelevante und ggf.
nahversorgungsrelevante Sortimente (Versorgungseinkauf) zu erweitern. Das nahversor-
gungsrelevante Sortiment wird durch die Verkaufsflaichenexpansion des Aldi-Markts und des
Edeka-Markts gestarkt.”

2 vgl. Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Meldorf - Machbarkeitsstudie zur Belebung der

Innenstadt der Stadt Meldorf, 2007.
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Zusammenfassend lasst sich die Strategieempfehlung wie folgt darstellen:

-

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH =)

Strategieempfehlung

Strategie der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung:
Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile
Gewerbegebiets-

standorte als Standorte fiir
die autoorientierte Massen-

[
k= versorgung .
.§ Innenstgdt.Meldorf Wohngebiets-
z 2 als wichtigster versoraun
3 EH-Standort Planvorhaben |Gewerbegebiet gung
v Heider Str
2 KampstralRe :
V.a. Periodischer V.a. nicht-zentren-
EY - Bedarf relevanter Bedarf und
] Periodischer Bedarf
S
¢
: o »Lustkauf” ~Lastkauf” Nahversorgung
S ©
2 =
o

Die Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte
sollte konsequent verfolgt werden. Besonderer Handlungsbedarf besteht in der
Ausformung und Stirkung des Innenstadt-Profils.

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax -33 |

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts wurde folgender Verkaufsflachenrah-
men fiir zusatzliche Einzelhandelsnutzungen ermittelt:

e Nahversorgungsrelevante Sortimente: rd. 1.600 gm

e Zentrenrelevante Sortimente: rd. 1200 gm

e Nicht-zentrenrelevante Sortimente: rd. 1.400 gm

Dabei sollte darauf hingewirkt werden, dass nach Abzug des Planvorhabens an der Kamp-
straRe der verbleibende Expansionsrahmen im Kernbereich der Innenstadt genutzt wird. Die

Meldorfer Innenstadt kann sich dabei wegen ihrer Struktur und den begrenzten Flachenpo-
tenzialen in erster Linie in Richtung Fach- und Spezialeinzelhandel entwickeln.
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4 Status-quo der Meldorfer Innenstadt 2009

Die Meldorfer Innenstadt umfasst den Bereich innerhalb des Strallenrings Kampstrale,
DomstralRe, Markttwiete, Jungfernstieg, Albersberg und RosenstralRe. Der Kernbereich er-
streckt sich in Ost-West-Richtung entlang der Zingelstra3e bzw. der Roggenstralie und der
SpreestralRe bis zum Marktplatz sowie entlang der siidlich vom Marktplatz abzweigenden
SiiderstraRe und ist vollstdndig als Fullgangerzone ausgebildet. Ein ansprechendes stadte-
bauliches Grundmuster sowie die {iberwiegende, durch 2-3 geschossige Gebdaude und eine
Mischung von offener und geschlossener Bauweise gepragte Altbausubstanz vermitteln ein
hochwertiges Erscheinungsbild in weiten Teilen der Innenstadt.

Vor allem der Bereich rund um den Marktplatz und den Meldorfer Dom, der die westliche
Eingangssituation in die Innenstadt definiert, iiberzeugt in Verbindung mit der histori-
schen Bausubstanz durch eine besonders attraktive Gestaltung und durch eine hohe Auf-
enthaltsqualitdt. Die grobe Kopfsteinpflasterung, die umgebende Bepflanzung sowie die
Flachen fiir AuRengastronomie, die dafiir sorgen, dass in den Sommermonaten eine Bele-
bung des dffentlichen Raums erreicht werden kann, wirken sich dabei besondern positiv auf
die Platzqualitat aus. Der Marktplatz fungiert in Teilen zudem als zentrale Stellplatzanlage.

Fotos: Hochwertiges Erscheinungsbild und hohe Aufenthaltsqualitdt rund um den Marktplatz

Jedoch ist die Aufenthaltsqualitdt im Verlauf der Zingelstralle/RoggenstralRe aufgrund der
mangelbehafteten Gestaltung des 6ffentlichen Raums z.T. deutlich eingeschrankt und deu-
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tet auf einen Sanierungsbedarf hin. Dabei fallen insbesondere die unattraktive Pflasterung
sowie die weitgehend fehlende Moblierung und Bepflanzung negativ auf. Mehrere Leer-
stande im Bereich der FuRgdngerzone belasten das Erscheinungsbild zusatzlich. Aufgrund
der weitgehend intakten und attraktiven Gebdudestrukturen kann jedoch davon ausgegan-
gen werden, dass der StraRenraum infolge gezielter Aufwertungsmallnahmen des &ffentli-
chen Raums in seiner Attraktivitat deutlich gesteigert werden kann.

Fotos: StraRenraum an der ZingelstraRe/RoggenstralRe z.T. mit Mangeln in der Gestaltung des
offentlichen Raums

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt ist durch eine kompakte, kleinteilige Struktur
gekennzeichnet und konzentriert sich vor allem in den Erdgeschossflichen entlang der
ZingelstraRe/RoggenstraRe. Uberwiegend inhabergefiihrte Fachgeschifte mittleren Ange-
bots- und Preisniveaus mit hoher Kundenorientierung vermitteln eine angenehme, klein-
stadtische Einkaufsatmosphare. Abgesehen von den an der Kampstralle angesiedelten Le-
bensmittelanbietern (EDEKA, Aldi) im Randbereich finden sich in der Meldorfer Innenstadt
jedoch keine herausragenden Magnetbetriebe. Im Kernbereich sind lediglich das Beklei-
dungshaus Hartmann sowie der Kloppenburg-Drogeriemarkt (s.u.) als Betriebe zu nennen,
die {iber eine Sogwirkung verfiigen. Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in erster Linie
auf dltere Zielgruppen ausgerichtet. Die Auswahl und Vielfalt des innerstddtischen Einzel-
handelsangebot ist damit etwas eingeschrankt, muss jedoch von der Tatsache, dass jlingere
Zielgruppen ohnehin verstarkt an Shopping-Standorten aulRerhalb Meldorfs (z.B. Heide,
Hamburg) einkaufen, etwas relativiert werden. Von besonderer Bedeutung fiir den inner-
stadtischen Einzelhandel ist zudem der Tourismus. So lassen sich erhebliche Differenzen
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zwischen der Frequenz in der Innenstadt zwischen den tourimusrelevanten Sommermonaten
und den Wintermonaten feststellen.

Neben dem Einzelhandel befinden sich noch einige funktionserganzende Nutzungen inner-
halb der Innenstadt. Mehrere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, das Rathaus sowie
die Touristeninformation sorgen fiir zusatzliche Frequenz.

Im Randbereich der Innenstadt, in zweiter Baureihe 6stlich der Kampstralie, befindet sich
der Standort des EDEKA Verbrauchermarkts und des Aldi-Lebensmitteldiscounters, die auf
das Vorhabengrundstiick verlagern mochten. Der derzeitige Standort ist zwar Teil der In-
nenstadt, ist jedoch aufgrund der Barrierewirkung der KampstraRe und der in zweiter Bau-
reihe verorteten Verkaufsflachen funktional nicht optimal an den Kernbereich angebunden.
Ein Kundenaustausch zwischen dem Nahversorgungsstandort und der Innenstadt ist somit
bislang nur eingeschrankt erkennbar. Aufgrund des Parkplatzangebots der Nahversorger
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass in den Sommermonaten touristeninduzierte
Kopplungspotenziale bestehen.

Fotos: Barrierebehafteter Ubergang des derzeitigen Nahversorgungsstandort an der Kamp-
stralle zum Kernbereich der Innenstadt
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) Bewertung des Vorhabens KampstraRe

5.1 Bedeutung des Vorhabens fiir die Innenstadtentwicklung

Das Vorhaben an der Kampstralie tragt dazu bei, in direkter Nahe zum Kernbereich der In-
nenstadt Fachmarktnutzungen anzusiedeln bzw. zukunftsfahig aufzustellen, von deren
Sogwirkungen auch - bei einer attraktiven stddtebaulichen Vernetzung - der Kernbereich
der Innenstadt profitieren kann:

Aldi und Edeka, die aktuell durch die neue Verkehrsfiihrung von den Kundenstromen ,,abge-
schnitten” sind, konnen sich wieder besser positionieren und durch die VergréfRerung der
Verkaufsflachen auch zukunftsfahig prasentieren. Bei Nichtumsetzung des Vorhabens be-
steht zudem die Gefahr, dass die beiden Betriebe die innenstadtnahe Lage aufgeben und
sich verkehrsgiinstige Standorte suchen. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in
Innenstadtnahe wire dann nicht mehr moglich.

Die nunmehr geplante Erganzung durch den Drogeriemarkt bedeutet zwar einerseits, dass
der Markt dem Kernbereich erstmal verloren geht. Andererseits wird dadurch eine Attrakti-
vitdtssteigerung und funktionale Abrundung des geplanten Nahversorgungszentrums er-
reicht. Ein Drogeriemarkt in dieser modernen Dimensionierung konnte zudem im Kernbe-
reich nur sehr schwer integriert werden, sodass er eher als komplementdres Angebot zu
sehen ware.

Dariiber hinaus ist darauf zu verweisen, dass die attraktive Entwicklung des Einzelhandels
auch dazu beitragen kann, Meldorf wieder auf die Expansionsliste der Handelsunternehmen
zu setzen - die Stadt bietet sich dann wieder starker fiir Neuansiedlungen - ggf. auch im
Kernbereich der Innenstadt - an.

Steuerungs- und Eingriffsmoglichkeiten, um auf die Standortentscheidung von Einzelhandelsbetrieben
einzuwirken, bieten sich fiir die Kommunen in erster Linie nur im Rahmen von Bebauungsplanverfahren. In
Gebieten, die nicht mit einem Bebauungsplan iiberplant sind, kann die Ansiedlung von ungewollten Ein-
zelhandelsvorhaben jedoch nicht immer verhindert werden. Nach dem in diesen Fallen anzuwendenden
& 34 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstiicksflache die {iberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und
die ErschlieRung gesichert ist. Vorbildwirkung fiir Einzelhandelsbetriebe haben dabei die in der BauNVO
normierten Einzelhandelsbetriebe (hierunter fallen z.B. Laden zur Deckung des tdglichen Bedarfs und da-
mit auch sehr kleinflichige Betriebe sowie z.B. Autohduser). In der praktischen Konsequenz bedeutet dies,
dass sowohl nicht-groRflachige als auch groRflachige Einzelhandelsbetriebe im unbeplanten Innenbereich
in der Regel zuldssig sind und sich einer Regulierung weitestgehend entziehen, sofern sie der Eigenart der
naheren Umgebung entsprechen. Zwar gilt einschrankend der § 34 Abs. 3 BauGB, nach dem von Vorhaben
aulRerdem keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen diirfen. Doch sind
schadliche Auswirkungen im Falle von Verlagerungen von bereits in der Gemeinde bestehender Betriebe
nur selten nachzuweisen. Denn im Sinne des Baurechts ist in erster Linie nur der Verkaufsfldichenzuwachs
priifungsrelevant und nicht die Gesamtflache, da die Betriebe ein GroRteil ihrer Wirkungen bereits in der
Vergangenheit induziert haben
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Durch das Planvorhaben an der KampstraRe werden zusatzliche Stellpldtze in Innenstadt-
ndhe realisiert werden. Diese sind zwar Kundenparkpldtze, konnen jedoch teils von Besu-
chern der Innenstadt mitbenutzt werden. Dr. Lademann & Partner gehen davon aus, dass
die Stellplatzsituation fiir Meldorf durch die Erweiterung an der Kampstral3e (trotz der zu-
satzlichen Verkaufsfldche) entscheidend verbessert wird und v.a. die angrenzenden Gebiete
(z.B. ZingelstraRe) von diesem Ausbau profitieren konnen.

Die attraktiven Fachmarktnutzungen bringen im Sinne des Destinationseffekts auch Kun-
denpotenziale fiir die Betriebe in der FuRgangerzone. Dazu sind eine attraktive stadtebau-
liche Vernetzung und Hinweise auf das Innenstadtangebot erforderlich. Entsprechende
MaRnahmen dazu sind iiber die PACT-Initiative aber auch durch den Stddtebauférderantrag
insgesamt angedacht. Im Falle der ,Nullvariante” konnen diese Destinationseffekte fiir den
Innenstadtkernbereich nicht aktiviert werden.

=
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Die Entwicklung eines modernen Nahversorqungszentrums in direkter Innenstadtndhe tragt
zudem dazu bei, das Wohnen in der Innenstadt Meldorfs wieder attraktiver zu machen, was
erklartes Ziel der Stadt Meldorf ist und zur Belebung der Innenstadt beitragen wird.
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5.2 Bewertung der Verlagerung des Kloppenburg-Drogeriemarkts

Im Rahmen der Realisierung des Planvorhabens Kampstral3e ist die Verlagerung des aktuell
im Kernbereich der Innenstadt angesiedelten Kloppenburg-Drogeriemarkts vorgesehen. Da
es sich bei diesem Betrieb (aktuell) um einen der wenigen sogkraftigen Anbieter im Kern-
bereich der Innenstadt handelt, ist diese Verlagerung einer gesonderten Priifung der pro-
spektiven Auswirkungen auf den Innenstadteinzelhandel zu unterziehen.

Der Kloppenburg-Drogeriemarkt befindet sich in exponierter Lage am Marktplatz im Uber-
gang zur HaupteinkaufstraRe Roggenstralle/ZingelstraRe zwischen einem Backer und einem
Cafe. Das Ladengeschaft verteilt sich iiber drei Baukorper, die im Erdgeschoss miteinander
verbunden sind. Mit einer daraus resultierenden Verkaufsflache von gut 500 gm stellt die
Immobilie damit eine der groRten Ladenflachen in der Meldorfer Innenstadt dar. Zwar ist
die Verkaufsflache als eine zusammenhdngende Fliche wahrnehmbar, doch ist die Flexibili-
tat infolge der baulichen Strukturen der einzelnen Gebdude etwas eingeschrankt.

Fotos: Derzeitige Kloppenburg-Filiale in der Immobilie am Marktplatz bzw. RoggenstralRe in
seinem stadtebaulichen Umfeld

Der Hauptzugang erfolgt vom Marktplatz. Zwei weitere Zugange, die derzeit nicht genutzt
werden, befinden sich in den separaten Gebauden entlang der RoggenstralRe. Der Grundriss
der Ladenfldache ist vom Marktplatz schlauchartig ausgebildet, weitet sich im Gebdudeinne-
ren jedoch deutlich aus. Die durch Altbausubstanz gepragte Immobile (bzw. jeweiligen
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Baukorper) befindet sich insgesamt in einem guten Zustand und ist in den Obergeschossen
durch Wohnnutzungen belegt.

Im Falle einer Verlagerung Kloppenburgs kann davon ausgegangen werden, dass sich die
Immobilie infolge der hohen Lagequalitdt sowie der guten Bausubstanz auch in Zukunft
wieder vermieten ldsst. Dafiir spricht zudem, dass der Ladenflache vor dem Hintergrund des
dulerst begrenzten Angebots an groReren Verkaufsflaichen im Kernbereich der Innenstadt
ein Alleinstellungsmerkmal zugesprochen werden kann. So hat Schlecker bspw. schon Inte-
resse daran gezeigt, die frei werdende Flache zu belegen.

Ein langfristiger Leerstand der Altimmobilie ist damit nicht zu erwarten. Sollte sich kein
Mieter finden lassen, der in Meldorf bislang noch kein Ladengeschaft betreibt, so ist zu-
mindest davon auszugehen, dass es zu einer Verlagerung innerhalb der Innenstadt kommen
wird (wie es bei einer moglichen Schlecker-Verlagerung der Fall wdre). Zwar wdre damit
eine Verschiebung der Leerstandsproblematik in die weniger attraktiven Nebenlagen ver-
bunden. Doch kann dadurch auf der anderen Seite eine starkere Konzentration des Innen-
stadteinzelhandels auf den Kernbereich erreicht werden, wodurch dieser wiederum an An-
ziehungskraft gewinnen wiirde. In den schwieriger zu vermietenden Nebenlagen ist dage-
gen iiber Nutzungsanderungen nachzudenken und z.B. das Thema ,innerstadtisches Woh-
nen” stdrker in den Vordergrund zu riicken.

Samtliche Kloppenburg-Filialen wurden im Jahre 2008 von der Drogeriemarktkette Ross-
mann {ibernommen und mit den entsprechenden Rossmann-Sortimenten ergdnzt. Es ist
jedoch noch unklar, ob die Marke Kloppenburg auch langfristig Bestand haben wird oder ob
die Filialen vollstandig auf Rossmann ,umgeflaggt” werden. Unabhdngig davon, wird ein
GroRteil der Kloppenburg-Filialen derzeit auf das gangige Rossmann-Sortimentskonzept
umgestellt. Dies bedeutet, dass sich der Sortimentsschwerpunkt eindeutig auf Drogeriearti-
kel (inkl. Wasch- und Putzmittel) konzentrieren wird und die bislang typischerweise bei
Kloppenburg ergdnzend angebotenen Sortimente Spielwaren, Biicher/Zeitschriften, Pa-
pier/Biiro/Schreibwaren, Hausrat, Nahrungs- und Genussmittel auf ein deutlich geringeres
MaR zuriickgestuft werden. Zwar wird damit die Sortimentstiefe im Segment Drogeriewaren
deutlich ausgebaut, die Sortimentsbreite jedoch reduziert, wodurch der kleinkaufhausartige
Charakter verloren geht.

Von den Sortimentsumstellungen ist auch die Kloppenburg-Filiale in der Meldorfer Innen-
stadt betroffen. In dessen Folge wird sich das Angebot an Drogeriewaren in Meldorf sowohl
quantitativ als auch qualitativ verbessern. Jedoch ist die Sogwirkung eines reinen Droge-
riemarkts, wie ihn eine Rossmann-Filiale darstellt, deutlich geringer einzuschdtzen als die-
jenige eines kleinkaufhauscharakterartigen Drogeriemarkts mit ausgeprdgter Sortiments-
breite. In Zukunft wird die frequenzerzeugende Wirkung Kloppenburgs fiir die Meldorfer
Innenstadt, von der weitere in der Innenstadt ansdssige Anbieter profitieren kdnnen, ab-
nehmen. Der Nutzen von Kloppenburg fiir die Leistungsstdrke der Innenstadt wird damit
nachlassen. Insofern ist auch die Einschatzung aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept
von 2007, nach der Drogerieartikel fiir Meldorf als hoch zentrenrelevante Sortimentsgruppe
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eingestuft worden sind, liberholt. Diese Definition erfolgte noch vor dem Hintergrund des
klassischen Kloppenburg-Sortiments und dessen Sogkraft fiir die Meldorfer Innenstadt. Aus
heutiger Sicht ist das Sortiment Drogeriewaren fiir Meldorf nur noch als bedingt zentrenre-
levant einzustufen.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass Rossmann bereits angekiindigt hat, den derzeitigen
Standort auf jeden Fall zu verlassen. Sollte eine Verlagerung nicht moglich sein, wiirde man
den Standort Meldorf dem Vernehmen nach ganz aufgeben. Zwar kann diese Ankiindigung
in gewissem Malde auch als ,Drohkulisse” und Druckmittel verstanden werden. Erfahrungen
der Gutacher in anderen Kommunen zeigen jedoch, dass die Standortaufgabe Rossmanns
durchaus eine realistische Option sein kann.

Auch im Falle einer Verlagerung von Kloppenburg wird sich mit Schlecker in der Siiderstra-
Be mit auch weiterhin ein typgleicher Anbieter im Kernbereich befinden, so dass eine Un-
terversorgung mit Drogeriewaren bei einer Verlagerung nicht zu erwarten ist. AuRerdem hat
Schlecker Interesse signalisiert, in die frei werdende Kloppenburg-Immobilie zu wechseln,
was eine Lageverbesserung fiir Schlecker bedeuten wiirde.

h Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH III
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Aus Sicht der Gutachter bleibt insgesamt festzuhalten, dass die Verlagerung des Kloppen-
burg-Drogeriemarkts aus dem Kernbereich der Innenstadt in Richtung des Vorhabens Kamp-
stralle keine nachhaltig negativen Folgen fiir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt bedeu-
ten wird. Die entscheidenden Gegenargumente fiir die Verlagerung sind insbesondere vor
dem Hintergrund der guten Wiedervermietungschancen der Altimmobilie sowie der infolge
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der Sortimentsumstellung reduzierten Sogkraftigkeit des Drogeriemarkts zu relativieren.
Vielmehr kann bei einer Arrondierung des Vorhabens an der KampstraRe durch einen Droge-
riemarkt davon ausgegangen werden, dass der Verbrauchernutzen maximiert’ und die In-
nenstadt als Ganzes gestdrkt werden kann. Im Kernbereich wird zudem durch den Schle-
cker-Drogeriemarkt auch in Zukunft ein entsprechendes Angebot vorhanden sein.

*  Siehe auch Kapitel 5.3
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5.3 Bedeutung des Drogeriemarkts fiir das Vorhaben an der KampstraRe

Aus Sicht der Gutachter stellt die Ergdanzung des kiinftigen Nahversorgungsstandorts an der
KampstraRe um einen Drogeriemarkt eine sinnvolle Arrondierung dar, die den Standort den
gangigen Verbraucherbediirfnissen entsprechend abrundet. So haben eigene empirische
Untersuchungen gezeigt (Prdferenzanalysen), dass die Kombination eines Discoun-
ters/Verbrauchermarkts mit ergdanzenden klein- und mittelflachigen Nahversorgungsbetrie-
ben (u.a. Drogeriemdrkte), den groRten Nutzen fiir die Verbraucher bringt. Solch kombi-
nierte Standorte versprechen demnach die grof3te Anziehungskraft.

L Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH =
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Quelle: eigene Conjoint-Analysen.
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Infolge der giinstigen Lage des Vorhabenstandorts KampstraRe zum Kernbereich der Innen-
stadt kann davon ausgegangen werden, dass iiber Kopplungseffekte die gesamte Innen-
stadt von einem moglichst anziehungskraftigen Nahversorgungsstandort an der Kampstralie
profitieren kann.
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5.4 Bewertung der prospektiven Auswirkungen durch das Vorhaben

Im Folgenden sollen die rechnerischen Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben
an der KampstraRRe insbesondere im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfs-
bereich, der den Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens darstellt, ermittelt werden.

Die Umsatzprognose des Vorhabens an der KampstralRe basiert auf der Einschatzung erziel-
barer Nachfrageabschdpfungen der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf der Grundla-
ge von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Dabei wurden
u.a. die Wetthewerbssituation im Raum, Agglomerationseffekte, die Erreichbarkeit des
Standorts sowie die Entfernung zum Altstandort beriicksichtigt. Daneben wurde eine touris-
tisch induzierte Potenzialreserve von etwa 15 % beriicksichtigt.

Insgesamt gehen wir fiir das Vorhaben von einem Umsatzpotenzial von etwa 16 Mio. € aus.
Das entspricht bei einer geplanten Verkaufsflache von etwa 5.150 gm einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitat von etwa 3.200 € je gm Verkaufsflache.

Umsatzprognose des Vorhabens
Verkaufs- Flichen-
. . Umsatz
Branchenmix flache produk- -
. . epe in Mio. €
in gm tivitat
Periodischer Bedarfsbereich 3.890 3.470 13,5
Verbrauchermarkt 1.760 3.400 6,0
Discounter 1 810 4.500 3,6
Drogeriemarkt 600 1.800 11
Discounter 2 720 3.900 2,8
Aperiodischer Bedarf 1.260 2.170 2,7
Verbrauchermarkt 440 2.300 1,0
Discounter 1 90 2.500 0,2
Bekleidungsfachmarkt 650 2.000 1,3
Discounter 1 80 2.400 0,2
Gesamt 5.150 3.155 16,2
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Durch die Umsetzung des Vorhabens an der KampstralRe wiirden folgende zusatzlichen Ver-
kaufsflachen am Standort entstehen:

e Edeka: + rd. 800 gm (davon rd. 640 gm im periodischen Bedarfsbereich)

e Aldi: + rd. 200 gm (davon rd. 180 gm im periodischen Bedarfsbereich)

e Drogeriemarkt: + rd. 100 gm (davon rd. 100 gm im periodischen Bedarfsbereich)
e Penny: + rd. 800 (davon rd. 720 gm im periodischen Bedarfsbereich)

e  KIK: nur Verlagerung vom Stadtrand
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Daraus ergibt sich eine zusatzliche Verkaufsflache von etwa 1.640 gm im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich und von etwa 260 gm im aperiodischen Bedarfs-
bereich - in Summe also rd. 1.900 gm Verkaufsflache.

In diesem o.g. Umsatz sind ca. 10,0 Mio. € enthalten, die die zu verlagernden Betriebe
bereits heute erwirtschaften. Demnach betragt der durch das Verlagerungs- und Ergdn-
zungsvorhaben zusdtzlich generierte Mehrumsatz (brutto)

rd. 6,2 Mio. € p.a°.

Davon entfallen rd. 5,6 Mio. € auf den periodischen und 0,6 Mio. € auf Sortimente des
aperiodischen Bedarfs. Nur diese Zusatzumsatze sind im Folgenden priifungsrelevant, da im
Sinne des Baurechts davon auszugehen ist, dass die bestehenden Umsdtze der Betriebe
bereits in der Vergangenheit ihre Umverteilungswirkungen entfaltet haben.

Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachs durch das Vorhaben
Verkaufs-
. . Umsatz
Branchenmix fliche e ane
. in Mio. €
in gqm
Periodischer Bedarfsbereich 1.640 5,6
Verbrauchermarkt 640 2,0
Discounter 1 180 0,7
Drogeriemarkt 100 0,2
Discounter 2 720 2,8
Aperiodischer Bedarf 260 0,6
Verbrauchermarkt 160 0,4
Discounter 1 20 0,1
Bekleidungsfachmarkt - -
Discounter 1 80 0,2
Gesamt 1.900 6,2
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Durch das Vorhaben an der KampstralRe ergeben sich somit folgende Marktanteilszuwachse.
Diese werden aufgrund der Vorhabenstruktur im periodischen Bedarfshereich in Meldorf mit
rd. 15 %-Punkten am hochsten ausfallen. Insgesamt ist von einem Marktanteilszuwachs im
Einzugsgebiet von etwa 8 %-Punkten auszugehen.

Werte gerundet.
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Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet
Meldorf Umland Gesamt**
Periodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 16,0 18,2 34,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,5 1,9 4,4
Marktanteile 15% 10% 13%
Aperiodischer Bedarf*
Marktpotenzial (Mio. €) 12,8 14,6 27,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,2 0,4
Marktanteile 2% 1% 2%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 28,8 32,8 61,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,7 2,1 4,8
Marktanteile 9% 6% 8%
Quelle: Eigene Berechnungen. *Ohne Mdbel, Bau- und Gartenbedarf. **ohne Streuumsatze.

Mit der Wirkungsprognose fiir den periodischen Bedarf® wird untersucht, wie sich der prog-
nostizierte Zusatzumsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung
auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Die Umverteilungswirkungen werden
auf Basis der aktuell bestehenden Einzelhandelsumsdtze (stationdrer Einzelhandel im jewei-
ligen Bezugsraum) ermittelt. Zundchst ist jedoch eine Aufteilung der Wirkungen des Vorha-
benumsatzes mit Meldorfern bezogen auf die einzelnen Versorgungslagen in Meldorf not-
wendig. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze
und die Typgleichheit bzw. Typdahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort. Dariiber hinaus ist einzubeziehen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell weniger von Umverteilungswirkungen betroffen ist als ein Solitdrstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im periodischen Bedarfsbereich nicht direkt am
Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die
Nachfragestrome im Raum beriicksichtigt werden:

e Wirkungsmildernd schldgt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bisherige
Nachfrageabfliisse aus Meldorf zu reduzieren. Das heiRt, der mit Kunden aus Meldorf
getdtigte Vorhabensumsatz muss den Handlern vor Ort zuvor nicht vollstdndig zu Gute
gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf
sich um.

e Auch innerhalb des Einzugsgebiets bestehen Nachfragestrome, wobei inshesondere die
Betriebe in Meldorf aktuell in hoherem MaRe Zufliisse aus dem Umland auf sich ziehen
konnen . M.a.W.: Aus dem Umland (Zone 2) werden heute bestehende Nachfrageabfliis-
se nach Meldorf auf das Vorhaben umgelenkt. Damit erhdht sich die Wirkung auf die

Eine Unterteilung des periodischen Bedarfsbereichs in die Segmente Lebensmittel und Drogeriewaren
scheint nicht sachgerecht, da Drogeriewaren haufig als Teilsortiment von Lebensmittelbetrieben (so auch
in Meldorf) vorgehalten werden und somit die Auswirkungen auf diese Betriebe im Gesamten ermittelt wer-
den miissen.

17



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

Ansiedlungsvorhaben an der KampstralRe in Meldorf

bestehenden Betriebe in Meldorf, wahrend der Einzelhandel im Umland von diesem Teil
des Vorhabensumsatzes nicht betroffen sein wird. Dieser Effekt wird wirkungsverschar-
fend fiir den Meldorfer Einzelhandel beriicksichtigt.

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten anderer
bestehender Einzelhandelsbetriebe umverteilt wird. Dabei soll an dieser Stelle noch einmal
darauf hingewiesen werden, dass im Sinne des Baurechts Analysen zu den Auswirkungen
nur auf sog. Grenzumsatze (Mehrumsatze) und deren Wirkungen abgestellt werden miissen.

Die Wirkung des Vorhabens im aperiodischen Bedarfsbereich wird iiber die Nachfrageab-
schopfung im Einzugsgebiet, also iiber den Marktanteil bzw. den Marktanteilszuwachs, ab-
gebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohnehin
abflieRender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteil bzw. Marktanteilszu-
wachs von max. rd. 2 %-Punkten bei den aperiodischen Sortimenten angenommen werden,
dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort die als kritisch angesehene ,,10 %-Marke*
bei weitem nicht erreichen. Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass standig wechseln-
de und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Discountern und
Verbrauchermarkten v.a. einen ergdanzenden Charakter haben. Wiirde man die Umsatze im
aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen mdglichen Sortimentshereiche (z.B. Beklei-
dung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Biicher, Hausrat etc.) herunter brechen
und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktan-
teile und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben nur sehr ge-
ring waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzum-
verteilungswirkungen in den aperiodischen Sortimentsbereichen verzichtet.

Im periodischen Bedarfsbereich ist in der Meldorfer Innenstadt mit einem Umsatzriickgang
von etwa 7,0 %, im iibrigen Meldorfer Stadtgebiet von etwa 9,6 % zu rechnen.

Wirkungsprognose des Vorhabens in Meldorf
Ubriges
. . Innenstadt Stadt-
Periodischer Bedarfsbereich Meldorf gebiet gesamt
Meldorf
Vorhabe.nL.lmsatz zu Lasten Standortbereich 0.3 22 25
(unbereinigt)
abzughcﬁ Kompensationseffekte durch Riickholung 01 0,9 10
von Abfliissen
zzgl... Wirkungsverscharfung durch Umlenkung von 0.1 0,5 0.5
Zufliissen
Umvert?ﬂungsrelevanter Vorhabenumsatz 0,2 18 2.0
(bereinigt)
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz des o o o
bestehenden Einzelhandels 7.0% 9.6% 9.2%
Quelle: Eigene Berechnungen.
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Das Forderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

6.1 Allgemeines zum Forderprogramm

Die Finanzhilfen des Bundes und Landes aus dem Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren” sind bestimmt fiir die Starkung von zentralen Versorgungsbereichen, die durch
Funktionsverluste, inshesondere gewerblichen Leerstand, bedroht und betroffen sind. Sie
werden eingesetzt zur Vorbereitung und Durchfiihrung von Gesamtmalinahmen zur Erhal-
tung und Entwicklung dieser Bereiche als Standorte fiir Wirtschaft und Kultur sowie als Orte
zum Wohnen, Arbeiten und Leben. Ein Rechtsanspruch auf Forderung besteht nicht. Die
Vorbereitung und Durchfiihrung des Programms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” obliegt
den Kommunen als Selbstverwaltungsaufgabe.

Forderschwerpunkte sind:

o die Vorbereitung
e die Aufwertung des offentlichen Raumes (StraRRen, Wege und Platze),

e die Instandsetzung und Modernisierung von das Stadtbild pragenden Gebduden (ein-
schlieBlich der energetischen Erneuerung),

e Bau- und OrdnungsmaRnahmen fiir die Wiedernutzung von Grundstiicken mit leerste-
henden, fehl- oder mindergenutzten Gebdauden und von Brachflichen einschlieRlich
stadtebaulich vertretbarer Zwischennutzung,

e Leistungen von Beauftragten.
Zu den Fordervoraussetzungen zdhlen:

e Radumliche Abgrenzung des Fordergebietes auf der Grundlage eines stddtebaulichen
Entwicklungskonzepts nach § 171 b Abs. 2 BauGB. Die Abgrenzung kann auch als Sa-
nierungsgebiet nach § 142 BauGB, als stddtebauliches Entwicklungsgebiet nach § 165
BauGB oder als Erhaltungsgebiet nach § 172 BauGB erfolgen.

e Aufnahme der GesamtmaRRnahme in das Forderprogramm des Landes

e Die Ausgaben der GesamtmaRnahme konnen weder von anderen offentlichen Auftrag-
gebern, oder der Gemeinde allein getragen noch anderweitig gedeckt werden z.B. durch
andere Fordermittel (Grundsatz der Nachrangigkeit).

e Die Kommunen erbringen in der Regel einen Anteil von 1/3 der Gesamtférderung aus
eigenen Haushaltsmitteln

o Weitere Abwicklungsvoraussetzungen, wie z. B. der Bildung eines Sondervermdgens fiir
jede GesamtmaBnahme mit den jdhrlichen Nachweis- /Zwischen-/Abrechnungs-
verpflichtungen sind zu beachten.

19



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

Ansiedlungsvorhaben an der KampstralRe in Meldorf

6.2 Forderantrag der Stadt Meldorf

Im Antrag auf Stadtebaufdérderung der Stadt Meldorf heil3t es wie folgt :

Fiir das neue Stddtebauforderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” wurde der
Geltungsbereich in Meldorf in ein eng umrissenes madgliches Fordergebiet und einen ,Un-
tersuchungshereich” entsprechend den derzeit in der Innenstadt laufenden Projekten und
Entwicklungsprozessen folgendermalRen geschnitten:

Geltungsbereich mégliches Fordergebiet ,Ostliches Stadtzentrum*:

e Roggen-, Spreet- und Zingelstral3e

KampstraRe

Papenstral3e / KlosterstraRe mit kleinen QuerstralRen

Zingelbereich mit Innenblock und nérdliches Bahnhofsumfeld

Erganzende MaRnahmenbereiche in der 6stlichen Innenstadt:

In der gesamten oOstlichen Innenstadt zwischen Marktplatz, Sprung iiber die Bahn, Bahn-
trasse und MarschstraRe konzentrieren sich dariiber hinaus aktuell diverse EinzelmaRnah-
men und Gebietsumstrukturierungen, insbesondere in folgenden MalRnahmenbereichen:

e nordostlich der KampstralRe und nordlich des Zingel
e Ostlich des neuen Bahnunterfiihrung OsterstraRe

e siidliche Bahnrandflachen zwischen Bahntrasse und Aldra-Gelande

In der ostlichen zentralen Innenstadt als ein Teil der historischen Altstadt von Meldorf
sowie deren nordostlichen und &stlichen Randbereichen ist ein erheblicher Funktionsverlust
eingetreten bzw. eingeleitet. Es wurden in den letzten Jahren zahlreiche MaRnahmen und
Projekte begonnen, die teilweise privat, teilweise aber nur durch ein aufwendiges und
langwieriges Zusammenspiel privater Investitionsinteressen und 6ffentlicher Planungsvor-
gaben realisierbar sein werden.

Es handelt sich hierbei vorrangig um MaRnahmen mit folgender Zielkonzeption:

o Belebung der ostlichen zentralen Innenstadt mit den FulRgangerstralen Roggen-,
Spreet- und Zingelstral3e (PACT-MaRnahme) sowie den Zingel,

e Entwicklung der Gewerbebrachen norddstlich der KampstraRe (Rahmenplanfort-
schreibung, vorhabenbezogener Bebauungsplan 57, Abstimmung iiber das private
Einzelhandelsvorhaben und die umgebende Freiflichengestaltung) forderlich fiir
das Hauptziel einer Starkung des historischen Stadtzentrums

Aufgrund der stadtebaulichen Situation, aber auch der politischen Brisanz wird der ,6stli-
chen zentralen Innenstadt” und dem ,Zingelbereich” die grofite Bedeutung und Prioritdt
mit Chance auf die viel versprechendste Aufwertung fiir die Meldorfer Innenstadt einge-
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raumt. Die beiden Gebiete sind eng verwoben mit der Entwicklung und Umstrukturie-
rung der gesamten Bahnrandflachen, besonders nordostlich der KampstraRe und auf
den Aldra-Flachen. Das Umfeld des Zingels muss direkt im funktionalen Zusammen-
hang mit der Thematik des Hauptgeschaftsbereiches und der Entwicklung nérdlich der
KampstralRe betrachtet werden.

Wirtschaftliche, soziale, 6kologische Ziele

Die Summe und Vielfalt der aktuellen privaten und 6ffentlichen MaRnahmen im Bereich der
Innenstadt konzentrieren sich im Stadtzentrum und zeigen das privatwirtschaftliche Enga-
gement von Einzelpersonen und das Interesse von Investoren. Die Projekte wurden durch
eine stadtebauliche Zielplanung ausgeldst bzw. planerisch begleitet, die die Entwicklungs-
ziele der Stadt wahren soll:

e Stdrkung bzw. Wiederbelebung des Meldorfer Stadtzentrums als zentraler Versorgungs-
bereich fiir Stadt und Umland

e Projekte sollen die Innenstadt starken, konkurrierende Nutzungsinteressen sollen zu
Gunsten der innerstadtischen Strukturen abgewogen werden

e Neue Projekte sollen an die wahrend der bisherigen jahrzehntelangen Stadtsanierung
erreichten Qualitdten und Besonderheiten in Meldorf ankniipfen.

e Innenentwicklung besonders fiir die Wohnnutzung

e Festigung der Innenstadt als attraktiven Wohnstandort durch Erhalt des historischen
Stadtbildes und ausreichende Griin- und Aufenthaltsfldchen

e Konzentration geeigneter fiir Besuche interessanter Nutzungen in der Innenstadt

Im Folgenden sollen die Malsnahmen vorgestellt werden, die u.E. von Relevanz fiir das Vor-
haben an der Kampstral3e sind:

MaRnahmen in der dstlichen Meldorfer Innenstadt

Bereich KampstrafSe:

o Investorenprojekt Einzelhandelsstandort auf dem Geldnde des ehemaligen Land-
handels und des Autohauses zwischen KampstraBe und Sprung iiber die Bahn, die
stadtebaulichen Ziele der Stadt werden iiber die laufenden vorhaben bezogenen
Bauleitplanungen 57.1 und 57.2 sichergestellt.

e Gestaltung der Stellplatz- und ErschlieRBungsanlagen zu angemessen gestalteten
Freirdumen, Gestaltung der Rinder zur Bahn, zur neuen Innenstadtumfahrung
»Sprung iiber die Bahn” und zu den Grundstiicken entlang der KampstrafBe. Diese
MaRnahmen werden im B-Plan 57 festgelegt und die Realisierung per stidtebauli-
chen Vertrag auf den Privatinvestor iibertragen. Auch die ErschlieRungsmaRnah-
men des geplanten Einzelhandelsprojektes werden vom Investor iibernommen.

e Bauliche Ergdnzung der KampstraBenbebauung mit gemischter Nutzung, insbesondere
als bauliche Auspragung der wichtigen Ubergangsstelle zwischen dem historischen
Platzbereich Zingel und dem neuen Einzelhandelsbereich.
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e Ein geplanter Umbau des ehemaligen Arbeitsamtes zu einem Wohn- und Geschaftshaus
ist fiir 2009 als PrivatmaRBnahme vorgesehen

e (Gestaltung eines Auffangparkplatzes an der neuen wichtigen Innenstadtzufahrt (Kreisel
vor der DomstraRe) zur Entlastung des Marktplatzes und der kleinen AltstadtstraRen im
Zentrum. Gestaltung der Randflichen des Kreisels zum ,neuen” Stadteingang.
Dies soll mit einfachen Mitteln als 6ffentliche MaRnahme im Zusammenhang mit der
gewiinschten Stellplatzarrondierung und einer Umorientierung des benachbarten Ein-
zelhandels geldst werden, ein Teilabschnitt direkt am Kreisel wurde bereits hergestellt.

Bereich nérdlich des Zingels:

e Gestalterische Anpassung der privaten Vorflichen und Uberginge zur im Bau befindli-
chen Freiflache der Bahnunterfiihrung

MaRnahmen im Fordergebiet ,Ostliches Stadtzentrum Meldorf”

Bereich Fuf3gingerzonen Roggen-, Spreet- und ZingelstrafSe:

e Umgestaltung des StraRenzuges mit dem innerstadtischen Hauptgeschaftsbesatz zu
einer modernen FuRgangerzone mit hoher Aufenthaltsqualitdt unter Beriicksichtigung
der vorhandenen und geplanten verschiedenen Nutzungsstrukturen in den einzelnen
Teilabschnitten. Damit soll der Geschaftsbereich konzentriert und gestarkt, die Ansied-
lung anderer Nutzungen ermdoglicht werden. Ziel ist der Erhalt und die Starkung der
zentralen Innenstadt von Meldorf als lebendiges Versorgungs- und Kulturzentrum.

e Umgestaltung einer Hoffldche zwischen Rosen- und Zingelstral3e zu Park- und Stellpldt-
zen in unmittelbarer Nahe der FuRgangerzone.

Fiir den Bereich der GehstralRen wurde auf Initiative einiger Anwohner, der Industrie- und
Handelskammer und des Gewerbevereins die Umsetzung einer PACT-MalRnahme begonnen.
Die PACT-MaRnahme soll im wesentlichen die in den Jahren immer unattraktiver
gewordenen GehstralRenbereiche sanieren und aufwerten.

Die MalRnahme reicht vom Marktplatz bis zum Zingel und schlie3t den Rathausvorplatz mit
ein. Umfang und Abgrenzung der MaRnahme ist in der Karte D dargestellt.

Es konnten sich flankierende und ergdanzende Mallnahmen herausfiltern, die einer
erganzenden Forderung bediirfen, z.B. nachfolgend evtl. Gebdudesanierungen fiir
zukunftsfahige Nutzungskonzepte, z.B. Wohnen in der historischen Innenstadt von
Meldorf/,Wohnfeeling mitten in Meldorf“ oder energetische Instandsetzung von Gebauden.

Weitere MaRnahmen konnten aus der Umnutzung leergefallener Hof- und Nebenfldchen
entstehen.
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Bereich KampstrafSe:

Kurze Verbindungen in die Innenstadt fiir FuRganger und Fahrradfahrer gestalten
bzw. neu schaffen, z. B. iiber vorhandene StraRen- oder Wegeverbindungen Klos-
terhof, BrunnenstraRe und geeignete Grundstiicke. Die Querwege dienen der Ver-
zahnung der beiden Gebiete iiber die KampstraRe und die KlosterstraRe hinweg
und sollen Synergieeffekte zwischen der Innenstadt und dem neu zu entwickeln-
den Gebiet fordern.

Bereich Zingel und Innenblock

Umgestaltung und Aufwertung des Zingels zu einem innerstddtischen Platzbereich mit
wichtiger Verkniipfungsfunktion zwischen dem Hauptgeschaftsbereich in der histori-
schen Innenstadt, den Wohnquartieren ostlich der Bahn und Nindorf sowie dem ge-
planten Einzelhandelsstandort ndrdlich des Zingels. Nach Entfall des Durchgangsver-
kehrs verbleibt die historisch gewachsene Funktion des Zingels als Verteiler- und Orien-
tierungsplatz bestehen. Zur Starkung der Randfunktionen (Laden, Apotheke, Wohnen,
Dienstleistungen) und der anschlieRenden FuRgdngerzone und Anbindung der neuen
Einzelhandelseinrichtungen soll der Zingel zukiinftig in seiner Aufenthaltsqualitdt und
dienenden Funktion verbessert werden.

Besondere gestalterische Einbindung der Unterfiihrung, insbesondere der Rampen- und
Treppenanlage am Zingel sowie der Uberginge zu angrenzenden Nutzungen und Gebau-
den. Ziel ist eine mdglichst optimale gestalterische und stadtebauliche Einfiigung der
verkehrstechnischen Anlage zur Erreichung einer mdglichst hohen Akzeptanz und Bele-
bung dieses Bereiches. z. B. Nutzung der Unterfiilhrung als BahnsteigerschlieRung,
Treppe zum AuRenbahnsteig. Dieses wurde seitens der Stadt im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung mehrfach gefordert und konnte jetzt auch im Rahmen der Gesamtmal3-
nahme realisiert werden.

Gestaltung einer FuBwegverbindung von der neuen Bahnunterfiihrung zum ZOB und
Bahnhof als bessere Anbindung des Zingels an den Bahnhof, gestalterische Anpassung
der Umgebung des Hochhauses am Zingel

Die Aufwertung des Innenblocks Zingel / Bahnhof zur Starkung der gemischten Rand-
nutzungen, inshesondere der innerstadtischen Wohnfunktion. Dieses gewinnt neue Be-
deutung im planerischen Zusammenhang mit dem Bereich Zingel (Zukunft der Wohn-
und Geschdftsnutzungen am siidlichen Platzrand)

Planung fiir eine Umstrukturierung des Innenblockes siidlich des Zingels zu innerstadti-
schem Wohnen in Kombination mit wohnvertraglichen Nutzungen, FuRweg durch den
Block zum Zingel
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6.3 Das Vorhaben an der KampstraRe im Kontext des Forderantrags

Der Bereich des Vorhabenstandorts ist zwar nicht Teil des engeren Fordergebiets ,Ostliches
Stadtzentrum®. Die Ansiedlung ist allerdings als erganzende MalRnahme angefiihrt als ,for-
derlich fiir das Hauptziel einer Starkung des historischen Stadtzentrums” beschrieben. So-
mit ist es auch mit den Stddtebauzielen der Stadt grundsatzlich vereinbar. Insbhesondere
die MaRnahmen im Bereich ,KampstraRe” innerhalb des Fordergebiets tragen zu einer Ver-
netzung zwischen dem Vorhabenstandort und dem Kernbereich der Innenstadt durch eine
Verbesserung der Wegebeziehungen bei. Dariiber hinaus ist darauf zu verweisen, dass die
Stadt Meldorf mittlerweile eine Forderzusage iiber die Aufnahme in das Programm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” bekommen hat.

Mit der Verlagerung von Kloppenburg/Rossmann geht zwar der Innenstadt erstmal ein Be-
trieb verloren - eine Nachvermietung scheint aus unserer Sicht allerdings moglich zu sein.
Dariiber hinaus ist darauf zu verweisen, dass Rossmann angekiindigt hat, den Standort auf
jeden Fall zu verlassen und so konnte der Betrieb zumindest in der Stadt gehalten werden.
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7 Zusammenfassende Schlusshemerkungen

In Meldorf ist die Realisierung einer Einzelhandelsagglomeration an der KampstralRe ge-
plant. Im Jahre 2007 wurde fiir die Stadt Meldorf ein Einzelhandelsentwicklungskonzept
aufgestellt, das Strategien zur Belebung des Einzelhandels in der Innenstadt aufzeigte und
dabei die Bediirfnisse der Bevdlkerung und des Tourismus beriicksichtigte. Eine Empfehlung
aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept war, hoch zentrenrelevante Sortimente kiinftig
nur im Kernbereich der Innenstadt zu konzentrieren.

Auf der Basis dieses von Dr. Lademann & Partner aufgestellten Entwicklungskonzepts sollte
mit der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme das Vorhaben an der KampstralRe hin-
sichtlich seiner nun konkretisierten Nutzungen ergdanzend bewertet werden.

Zusammenfassend ist dabei Folgendes festzuhalten:

e Das Vorhaben an der KampstralRe tragt dazu bei, in direkter Nahe zum Kernbereich der
Innenstadt Fachmarktnutzungen anzusiedeln bzw. zukunftsfahig aufzustellen, von de-
ren Sogwirkungen auch - bei einer attraktiven stadtebaulichen Vernetzung - der Kern-
bereich der Innenstadt profitieren kann.

e Bei einer Nichtumsetzung des Vorhabens besteht die Gefahr, dass Aldi und Edeka die
innenstadtnahe Lage aufgeben und sich verkehrsgiinstige Standorte suchen. Damit
gingen Kopplungspotenziale fiir die Innenstadt verloren. Eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in Innenstadtndhe wdre dann nicht mehr moglich. In diesem Zusammen-
hang ist auf die begrenzte kommunale Steuerungs- und Entwicklungsmdglichkeit iiber
den § 34 BauGB im unbeplanten Innenbereich hinzuweisen, der eine Verhinderung von
ungewollten Ansiedlungen insbesondere im Falle von Verlagerungen bestehender Be-
triebe erschwert.

e Durch das Planvorhaben an der KampstraRe werden zusatzliche Stellpldatze in Innen-
stadtndhe realisiert werden. Diese sind zwar Kundenparkplitze, konnen jedoch teils von
Besuchern der Innenstadt mitbenutzt werden. Dr. Lademann & Partner gehen davon
aus, dass die Stellplatzsituation fiir Meldorf durch die Erweiterung an der Kampstralie
(trotz der zusdtzlichen Verkaufsflache) entscheidend verbessert wird und v.a. die an-
grenzenden Gebiete (z.B. ZingelstraRRe) von diesem Ausbau profitieren konnen.

e Die nunmehr geplante Erganzung durch den Drogeriemarkt bedeutet zwar einerseits,
dass der Markt dem Kernbereich erstmal verloren geht. Anderseits wird dadurch eine
Attraktivitatssteigerung und funktionale Abrundung des geplanten Nahversorgungs-
zentrums ermdoglicht. Ein Drogeriemarkt in dieser modernen Dimensionierung konnte
zudem im Kernbereich nur sehr schwer integriert werden, sodass er eher als komple-
mentdres Angebot zu sehen ware.

e Samtliche Kloppenburg-Filialen wurden im Jahre 2008 von der Drogeriemarktkette
Rossmann tbernommen und mit den entsprechenden Rossmann-Sortimenten ergdnzt.
Der GroRteil der Kloppenburg-Filialen wird derzeit auf das gdngige Rossmann-
Sortimentskonzept umgestellt. Dies bedeutet, dass sich der Sortimentsschwerpunkt
eindeutig auf Drogerieartikel (inkl. Wasch- und Putzmittel) konzentrieren wird und die
bislang typischerweise bei Kloppenburg ergdnzend angebotenen Sortimente auf ein
deutlich geringeres MaR zuriickgestuft werden. Der kleinkaufhausartige Charakter Klop-
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penburgs geht dadurch verloren. Auch in der in Meldorf bestehenden Kloppenburg-
Filiale findet derzeit eine solche Sortimentsumstellung statt. Die Sogwirkung eines rei-
nen Drogeriemarkts ist jedoch deutlich geringer einzuschatzen. Insofern muss die Ein-
stufung aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2007, nach der Drogeriewaren
fiir Meldorf als hoch zentrenrelevant eingestuft wurden, relativiert werden.

e Bei der Umsetzung des Vorhabens gemaR der aktuellen Planungen ist im periodischen
Bedarfshereich in der Meldorfer Innenstadt mit einem Umsatzriickgang von etwa 7,0 %,
im {ibrigen Meldorfer Stadtgebiet von etwa 9,6 % zu rechnen. Damit werden zwar die
Auswirkungen auf den Bestand deutlich spiirbar sein, eine vertragliche Integration wa-
re aber (noch) maglich.

e Dariiber hinaus ist festzuhalten, dass durch das Vorhaben die Stddtebauziele der Stadt
Meldorf nicht in Frage gestellt werden, im Stddtebauférderantrag wird das Vorhaben
sogar insgesamt als ,forderlich fiir das Hauptziel einer Starkung des historischen Stadt-
zentrums” beschrieben.

Hamburg, Mai 2009

Uwe Seidel Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH
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