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1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde Tellingstedt soll aus stadtebaulicher Sicht der ausgewahlte Standort flr die
Errichtung eines ,Zentrums fur gesundheitliche Versorgung® Gberprift werden. Der Prifauftrag
lautet:

> Sind neben der derzeit anvisierten Flache im Bereich Muhlenberg / Landesstralle L149
» weitere geeignete Flachen fur den Bau eines Arztezentrums im Gemeindegebiet
vorhanden?

Laut Landesplanung soll der Leitsatz ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung“ hinsichtlich
der Umsetzungsmdglichkeiten entsprechend untersucht werden.

2. Ausgangslage

Das ortsansassige Augenzentrum und die kardiologische Praxis im Zentrum von Tellingstedt
(gelegen an der Hauptstrae 9 und 25) beabsichtigen ihre Raumlichkeiten zusammenzulegen
und zu vergroRRern. Die Raumlichkeiten entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen
an eine moderne Praxis bzw. an Standards wie beispielsweise ,Barrierefreiheit“. Zudem soll
Platz fur weitere OP-Raume angeboten werden. Weitere Arztpraxen oder medizinische
Einrichtungen kénnten ebenfalls ,patientengerecht” an einem Standort, in einem Zentrum flr
gesundheitliche Versorgung, angeboten werden.

Da die Patienten auch aus dem Umland kommen und tberwiegend mit dem Auto anreisen,
sind ausreichende, praxisnahe und auch barrierearme Parkplatzflachen und Zugange zu den
Gebauden erforderlich. Daflr wird eine ausreichend grof3e Grundstiicksflache (ca. 5.000 m?)
bendtigt. Des Weiteren wird von Seiten der Betreiber darauf hingewiesen, dass die Gebaude
einen Glasfaseranschluss mit ausreichender Leistung benétigen, da dies fiir die medizinische
Versorgung und den Austausch von Daten sehr wichtig ist.

Die Gemeinde unterstitzt das Vorhaben und méchte gemafl Landesentwicklungsplan (LEP
2021) damit:

a. lhrem Versorgungsauftrag nachkommen und fir lhre Blrger:Innen und auch fiur die
Bewohnern:lnnen aus den angrenzenden Gemeinden eine leistungsfahige
medizinische Versorgung sicherstellen sowie

b. die Gesundheitsdienstleistungen in der Gemeinde bedarfsgerecht entwickeln und
ausbauen.

Es ist daher ausdricklicher Wunsch und Planungsziel der Gemeinde diese Arztpraxen am Ort
zu halten, um eine gute haus- und facharztliche Versorgungsqualitat langfristig zu sichern.
Gleichzeitig kann so dem sich abzeichnenden strukturellen und lokalen Arztemangel im
landlichen Raum entgegen gewirkt werden.
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3. Innenentwicklungspotentiale

Im Rahmen der in Arbeit befindlichen Innenentwicklungspotentialanalyse (Stand 2021) fur die
Gemeinde Tellingstedt wird sich schwerpunktmalig mit dem Thema Baullicken im
Innenbereich und mdglichen potenziellen Wohnbauflachen beschaftigt. Das Konzept befindet
sich in der Entwurfsphase.

Um den anvisierten Nutzungen geeignete Erweiterungsflachen sowie um potenziellen neuen
medizinischen Versorgungseinrichtungen geeignete Flachen anbieten zu konnen, sollen die
mdglichen Entwicklungsflachen im Innenbereich aus stadtplanerischer Sicht Gberprift und
hinsichtlich ihrer Eignung unter Berlcksichtigung der vorhandenen Rahmenbedingungen
(u.a., Lage, Erschlieflung, angrenzende Nutzung) bewertet werden.

Besonderes Augenmerk legt die Gemeinde dabei auf die Erreichbarkeit sowie eine
angemessene GrolRe der potenziellen Flachen fir das gesundheitliche Versorgungszentrum.
Zudem sollen die vorhandenen Wohnnutzungen und die kunftige Wohnbauentwicklung durch
die Ausweisung eines Sondergebietes ,flir medizinische Versorgung“ mdglichst wenig
beeintrachtigt werden. Hierfir wurden zunachst Flachen in einer Entfernung von 500 m zum
Zentrum untersucht (kurze Wege/ Erreichbarkeit).

Bei genauerer Betrachtung der oértlichen Gegebenheiten fallt schnell auf, dass im zentralen
bebauten Siedlungsgebiet von Tellingstedt nur wenige Flachen in einem Radius von ca. 500
m mit einer ausreichenden Grofie von ca. 5.000 m? vorhanden sind.

Daher verbleiben nach Ausschluss der zu kleinen Flachen (das sind die Flache 13 und die
Baullicken B1 - B5 = blau umrandet) zunachst 6 mogliche Flachen mit den nachfolgenden
Kennzeichnungen (Nr. 1, 2, 3, 4, 5 10 gelb umrandet), die im Nachhinein einzeln betrachtet
und bewertet werden.

Gemeinde
Tellingstedt

Innenentwicklungspotential-
flachenanalyse N

Ubersichtsplan - Zentrum
Matstab 1:5000
TEL21001 . gez:An . Stand: 15122021

dn 5 stadtplanung

Keterst 49 . 25462 _ Refingen

Abbildung 1 - Ubersichtsplan der Alternativflichen (ohne MaRstab)
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Flache 1:

Flache 2:

Flache 3:

Die Flache liegt im nordlichen Gemeindegebiet direkt an der Husumer StralRe
(L140) und sldostlich der StralRe Muihlenberg. Gegenuber befindet sich die
Gemeinbedarfsflache ,Sportplatz® mit Sporthalle und Parkplatz. Nérdlich grenzt im
rickwartigen Bereich Wohnnutzung an. Am sidwestlichen und stidéstlichen Rand
befinden sich Knicks.

Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt. Im Flachennutzungsplan ist diese
Flache bereits zum Teil als Mischgebiet und zum Teil als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.

Die Flache kann uber die Stralle Muhlenberg abgehend von der Husumer Stral3e/
Landestrale (L140) erschlossen werden. Die Hamburger Stral’e musste nicht
durch eine weitere Zufahrt belastet werden. Weiterhin misste der Verkehr nicht
durch ein Wohngebiet gefuhrt werden. Das Areal ist fuBlaufig in ca. 400 m vom
Zentrum (Luftlinie) zu erreichen.

Es sind nur wenige Immissionskonflikte in Bezug auf die angrenzenden
Nutzungen zu erwarten.

Der 6stliche Knick konnte bei einer Bebauung der Fldche mit ausreichend Abstand,
erhalten werden.

Die Flache steht zur Verfligung.
» Die Flache wird als geeignet gewertet.

Die Flache 2 liegt nordlich der Husumer Strafl’e. Nérdlich grenzt Wohnbebauung
an. Sudostlich schlieRen sich stark bewachsene Flachen an.

Das Areal wird landwirtschaftlich bzw. fir private Garten benutzt. Im
Flachennutzungsplan ist hier auch eine Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die Flache kann Uber die Hauptstral’e (Landesstral’e) erschlossen werden. Die
Landesstralle wirde jedoch mit einer viel genutzten Zufahrt belastet werden. Der
Verkehr musste nicht durch ein Wohngebiet gefuhrt werden. Sie ist ful3laufig in ca.
400 m vom Zentrum (Luftlinie) zu erreichen.

Es sind nur wenige Immissionskonflikte in Bezug auf die angrenzenden
Nutzungen zu erwarten.

Die randlichen Knick- bzw. Geholzstrukturen koénnten, bei einer Bebauung der
Flache mit ausreichend Abstand erhalten werden. Bei den Geholzreihe an der
Hamburgerstrale muss fir die Zufahrt ein Durchbruch eingeplant werden bzw.
einzelne Geholze entfallen.

Zur Zeit befindet sich die Flache im Privateigentum (3 Eigentiimer). Die Flache
steht laut Auskunft der Gemeinde derzeit fir eine Umnutzung nicht zur Verfligung.

» Aufgrund der Verfugbarkeit wird diese Flache ebenfalls fir die anvisierte
Nutzung als ungeeignet angesehen.

Die Flache 3 liegt im rickwartigen Bereich der Wohnbebauung an der
Muhlenstral3e. Es handelt sich um dazugehérende Garten. Hier ware eine Zweite-
Reihe-Bebauung denkbar, sofern die ErschlieBung (ber eins der
Bestandsgrundstiicke oder das Flurstiick an der Hauptstrale erfolgt.

Die Erschlieung ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht gesichert.

Durch der Nahe zur Bestandswohnbebauung waren Immissionskonflikte zu
erwarten.

An den Grundstliicksgrenzen befinden sich zum Teil wertvolle Gehdlze, die nicht
erhalten werden konnen.
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Flache 4:

Flache 5:
Flache 10:

» Auf Grund der Lage im riuckwartigen Bereich zur Wohnbebauung und der
kleinteiligen Eigentumsverhaltnisse (privat) wird die Flache fur die anvisierte
Nutzung eines Sondergebietes als ungeeignet angesehen und soll nicht weiter
betrachtet werden.

Die Flache 4 liegt suddstlich und sidlich der Stralle Nien Damm, noch innerhalb
des 500 m Radius. Angrenzend befindet sich tGberwiegend Wohnnutzung.

Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt. Im Flachennutzungsplan ist hier eine
Flache fur die Landwirtschaft dargestellit.

Die ErschlielRung kdnnte Uber die Strale Nien Damm erfolgen.

Durch der Nahe zur Bestandswohnbebauung waren Immissionskonflikte zu
erwarten.

Die randlichen Knicks konnte bei einer Bebauung erhalten bleiben.

Die Flache steht laut Auskunft der Gemeinde derzeit fir eine Umnutzung nicht zur
Verfugung.

» Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu Wohngebauden wird die Ausweisung
eines Sondergebietes bezlglich der entstehenden Larmimmissionen bzw. der
Zu- und Abfahrten und auch der anvisierten, kompakten Bauweise eines
Arztezentrums nicht fir geeignet gehalten. Langfristig méchte sich die
Gemeinde diese Flache fir ein mogliche Wohnnutzung vorbehalten.

Siehe Flache Nr.4

Die Flache 10 liegt im rlickwartigen Bereich der Bebauung an der Bahnhofstralie
bzw. 6stlich der Hamburger Stral3e (Landstrafte 140).

Sie wird landwirtschaftlich genutzt, derzeit befindet sich noch ein Silo auf dem
Gelande. Im Flachennutzungsplan ist hier eine Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Die Hamburger Strafe (6stlich) befindet sich hier in der Hochlage, daher konnte
eine ErschlieBung der Flache nur lber die Bahnhofstrale (westlich) erfolgen.
Derzeit sind aufgrund der Bebauung und Nutzung keine Zufahrtsmdglichkeiten
vorhanden bzw. nur Uber das private Hofgeldnde (Haus Nr. 67) moglich.

Durch der Nahe zur Bestandswohnbebauung waren Immissionskonflikte zu
erwarten.

Die Flache steht laut Auskunft der Gemeinde derzeit fur eine Umnutzung nicht zur
Verfugung.

» Aufgrund der Lage, Nutzung und Verflgbarkeit wird diese Flache ebenfalls fiir
die anvisierte Nutzung als ungeeignet angesehen.

Flachen B1 - B5 und Flache 13: Die Flachen sind zu klein fiir das anvisierte Arztezentrum.
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4,

Fazit

Bei der Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten im inneren Siedlungsgebiet (500 m-Radius
um das Zentrum) wird deutlich, dass eine Sondergebietsausweisung ,gesundheitliche
Versorgung“ nur fur die Flachen 1 und 2 in Frage kommen wiirde.

Die Flache 2 ist jedoch nur tber eine direkte Zufahrt von der Landesstrale aus zu erschlieRen,
zudem wird die Flache als private Garten genutzt und steht zurzeit nicht zur Verfligung.

Aufgrund dieser Ergebnisse moéchte die Gemeinde die Flache 1 am Ortsrand, mit wenig
verkehrlichen Auswirkungen flir das Gemeindegebiet aber ausreichender Nahe zum
Ortszentrum entwickeln.

Die Flache Nr. 1 wird fir das gesundheitliche Versorgungszentrum aus folgenden Griinden als
geeignet bewertet:

aufgrund der Lagegunst innerhalb des 500 m Radius,

aufgrund der Erreichbarkeit tber die Landesstral’e, jedoch muss keine Zufahrt von
dieser erfolgen,

aufgrund der angrenzenden, in Hinblick auf stérende Larmimmissionen konfliktarmen
Nutzungen,

aufgrund der vorhandenen geeigneten Groflie und des Flachenzuschnittes

aufgrund der Flachenverfigbarkeit.
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