BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3
der Gemeinde Tellingstedt (Einbau Arztpraxis)

fur das Gebiet
zwischen HauptstralRe, Husumer StraBe und Norderstrale
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1. Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Tellingstedt mit seinen Anderungen
stellt die Flachen innerhalb des Plandanderungsbereiches als Sonderbauflachen - S - Ver-
waltungszentrale und Zentrallager fiir groRflachige Handelsbetriebe - Einzelhandelsbe-
triebe - dar.

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Tellingstedt entwickelt.

Die vorliegende Bebauungsplananderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemall § 13a BauGB im sog. ,beschleunigten Verfahren” aufgestellt; er dient der Wie-
dernutzbarmachung von Bausubstanz innerhalb der vorhandenen Siedlungsstrukturen im
Sinne der Innenentwicklung.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,44 ha. Es befindet sich im zentralen Teil des
Siedlungskorpers sliidwestlich der ,Hamburger StraRe” (L 149).

Begrenzt wird das Plangebiet

e im Westen durch die ,NorderstralRe” und die hieran angrenzenden vorhandenen ge-
mischten Bauflachen,

¢ im Norden und Osten durch die ,,Husumer Stralle” und die hieran angrenzenden vor-
handenen gemischten Bauflachen,

e im Slden durch die ,Hauptstralle” und die hieran ebenfalls angrenzenden vorhande-
nen gemischten Bauflachen.

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches weisen liberwiegend eine Héhe von ca.
10 m NHN auf; der slidéstliche Teil steigt bis auf ca. 14 m NHN an.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stadtebauliche MaBnahmen

Mit Stand vom 31-12-2019 lebten in der Gemeinde Tellingstedt insgesamt 2.678 Einwoh-
ner. Tellingstedt ist amtsangehorige Gemeinde des Amtes KLG Eider mit Verwaltungssitz

in Hennstedt.

Der landliche Zentralort Tellingstedt bem{iht sich im Sinne der Daseinsvorsorge um die per-
spektivische Sicherung der hausarztlichen Versorgung.

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN SCHLESWIG-HOLSTEIN 2010 (LEP) trifft unter Pkt. 4.6
Gesundheit, Pflege, Betreuung und Sport zu diesem spezifischen Themenkreis die folgen-
den Aussagen:
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In allen Landesteilen soll eine gleichwertige medizinisch leistungsfdhige stationére und am-
bulante Versorgung sichergestellt werden. Dies gilt insbesondere auch fiir die Iéndlichen
Rdume.

Die wohnortnahe ambulante Versorgung durch Hausdrzte, Fachdrzte, Zahndrzte, Psycho-
therapeuten und Apotheken sowie das Netz von Rettungsdiensten und Krankenhdusern sol-
len bedarfsgerecht der demographischen Entwicklung Rechnung tragen.
Standortgebundene medizinische Versorgungsangebote sollen sich am Zentraldrtlichen

System orientieren und durch mobile Angebote bedarfsgerecht ergénzt werden.

Mindestens in allen Iéndlichen Zentralorten soll es Hausdrzte und Zahndrzte geben, die eine
medizinische Grundversorgung sicherstellen.

Mit dem WKK in Heide konnte ein Partner gefunden werden, mit dem eine nachhaltige
qualitative Sicherung der facharztlichen Versorgung fiir den Nahbereich in Tellingstedt ge-
sichert werden kann.

Durch die WestDOC gGmbH als Tochtergesellschaft des WKK Heide wird ein medizinisches
Versorgungszentrum (MVZ) bzw. Arztehaus geschaffen.

Aufgrund des vergleichsweise geringen Flachenbedarfes der MVZ-Praxis mit weniger als
300 m? Brutto-Flache kamen eine Vielzahl von Standorten innerhalb des Gemeindegebie-
tes in Frage.

Entscheidungsrelevant fiir die Standortwahl war fiir die Gemeinde Tellingstedt eine mog-
lichst zentrale Lage innerhalb des Siedlungskorpers, verknilipft mit einer aufgrund des zu
erwartenden Besucherverkehrs aus dem nahen Umland gegebenen ausreichenden Park-
und Stellplatzsituation.

Die Gemeinde Tellingstedt entschied sich in der Konsequenz fiir einen derzeit leerstehen-
den Gebaudeteil innerhalb des zentralen Einkaufszentrums die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Umsetzung der Planung zu schaffen.

Das gemeindliche Anforderungsprofil kommt am gewahlten Standort optimal zum Tragen;
aufgrund der zentralen Lage ist eine optimale fuBlaufige Erreichbarkeit fiir die Einwohner
Tellingstedts gegeben, Nutzern aus dem Nahbereich steht die vorhandene groRflachige
Stellplatzanlage zur Verfligung. Als ,,Bonus” kann ein Gebaudeleerstand im Zentrum Tel-
lingstedts behoben werden.

Der im Zuge der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 definierte
»Nutzungskatalog” fiir das festgesetzte Sonstige Sondergebiet -SO- GroRflachige Einzel-
handelsbetriebe/Verbrauchermarkt und Discounter umfasste die folgenden Punkte:

e Verbrauchermarkte bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von 1.900 m? einschlieRlich
Shop-Zeilen,

e Discounter bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 1.000 m?,

e Verwaltungsraume,

e mit der Hauptnutzung in Zusammenhang stehende Lager- und Sanitarrdaume,

e Stellplatze und Garagen fir den durch die zugelassenen Nutzungen verursachten Be-
darf.
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Durch die vorliegende Planung wird der Nutzungskatalog wie folgt modifiziert:

e Verbrauchermarkte bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von 1.900 m? einschlieRlich
Shop-Zeilen,

e Discounter bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 1.000 m?,

e Maedizinische Versorgungszentren, Arztpraxen bis zu 300 m? Grundfléche,

e Verwaltungsraume,

e mit der Hauptnutzung in Zusammenhang stehende Lager- und Sanitarrdaume,

e Stellplatze und Garagen fir den durch die zugelassenen Nutzungen verursachten Be-
darf.

Die Begrenzung der zuldssigen Grundflache auf 300 m? fir die nunmehr zugelassene Nut-
zungsart Medizinische Versorgungszentren, Arztpraxen erfolgt, um die festgesetzte
Grundnutzung des Gesamtgebietes als Sonstiges Sondergebiet -SO- Grolflachige Einzel-
handelsbetriebe/Verbrauchermarkt und Discounter sicherzustellen und ein ,,Kippen“ aus-
zuschliel3en.

4, VerkehrserschlieBung und -anbindung, ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereiches, die Anbindung an das iibergeord-
nete Verkehrsnetz sowie die MalRnahmen zur Unterbringung des ruhenden Verkehres blei-
ben durch die vorliegende Plandnderung unangetastet.

5. Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die vorliegende 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 der
Gemeinde Tellingstedt werden keinerlei zusatzliche Eingriffe in den Naturhaushalt vorge-
nommen oder vorbereitet.

6. Ver- und Entsorgung

An den vorgesehenen Ver- und Entsorgungsmalinahmen, die durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Tellingstedt geregelt werden, sind keinerlei Ande-
rungen vorgesehen.

7. MafBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Soweit sich das zu bebauende Gelande in privatem Eigentum befindet und die jetzigen
Grundstiicksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erlau-
ben, miissen bodenordnende Malinahmen gemal §§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen
Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater Flachen fir 6ffentliche
Zwecke Verfahren nach §§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.
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Die vorgenannten MalRnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt wer-
den, falls die geplanten MaRnahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen oder nicht
rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

8. Denkmalschutz
Falls wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehorde zu sichern.
Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG (in der Neufassung vom 30. Dezember 2014) der
Grundstilckseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

9. Flichenbilanz
Tabelle 1: Flichenbilanzierung

Bruttoflache ha %
Plangeltungsbereich 1,44 100

10. Kosten
Aus der vorliegenden 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 entste-
hen der Gemeinde Tellingstedt keine weiteren ErschlieBungskosten.
SCHLUSSBEMERKUNG
Die Begriindungen zum rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 so-
wie der 1. und 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde
Tellingstedt bleiben neben der vorliegenden Begriindung weiterhin Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.
Tellingstedt, den
- Biirgermeisterin -
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