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1. Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Lunden verfiigt Gber einen gemeinsamen Flachennutzungsplan mit den
Nachbargemeinden Lehe und Krempel. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinden
Krempel-Lehe-Lunden mit seinen Anderungen stellt den Plangeltungsbereich als Fliche fiir
den Gemeinbedarf dar. Durch die vorliegende Planung wird der gesamte Plangeltungsbe-
reich als Sonstiges Sondergebiet - SO - festgesetzt. Der gemeinsame Flachennutzungsplan
der Gemeinden Krempel-Lehe-Lunden wird im Rahmen einer Berichtigung angepasst und
die Bauflachen des gesamten Plangeltungsbereiches als Sonstiges Sondergebiet - SO - ,Se-
niorenwohn- und Pflegeanlage” dargestellt.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Lunden wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB im sog. ,beschleunigten Verfah-
ren” aufgestellt; er dient der ,Wiedernutzbarmachung” einer innerstadtischen Flache die
bisher der Standort fiir eine Grundschule war.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im slidlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Lunden an der Stralie
Am Geholz. Bisher befindet sich auf diesem Grundstiick das Schulgebaude inklusive Turn-
halle der inzwischen geschlossenen Grundschule. In den letzten Jahren wurde der Gebau-
dekomplex kaum noch genutzt und er steht inzwischen leer. Das Plangebiet umfasst ins-
gesamt eine Fliche von ca. 8.635 m2.

Begrenzt wird der Plangeltungsbereich:
e im Suden durch die StraRe Am Geh6lz und daran gelegener Wohnbebauung,
e im Westen durch Wohnbebauung entlang der GroRen Bergstralie,
e im Norden durch das Seniorenzentrum ,Sonnenhof und Rosengarten” und
e im Osten durch Wohnbebauung entlang der Brunnenstralle.

Das Geldande des Plangebietes weist keine nennenswerten topografischen Bewegungen
auf.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stadtebauliche MaBnahmen

Mit Stand vom 31.12.2017 hatte die Gemeinde Lunden insgesamt 1.674 Einwohner. Lun-
den ist amtsangehorige Gemeinde des Amtes Kirchspielslandgemeinden Eider mit Ver-
waltungshauptsitz in Hennstedt.

In der Fortschreibung des Regionalplanes aus dem Jahr 2005 fiir den Planungsraumes IV
(REG) ist der Gemeinde die Funktion eines landlichen Zentralortes zugeordnet. Dement-
sprechend ist Lunden auch Realschulstandort mit einem Grund- und Hauptschulteil. Da-
neben werden auch weitere zentraldrtliche Funktionen durch den Ort erfillt. Generell ist
das Gemeindegebiet von Lunden im REG als Entwicklungsraum fiir Tourismus und Erho-
lung gekennzeichnet. Weiterhin ist das 6stliche Gemeindegebiet als Vorbehaltsraum fiir
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Natur und Landschaft dargestellt. Darlber hinaus stellt der Regionalplan die durch das
Gemeindegebiet verlaufende Bahnstrecke Hamburg-Westerland als Element der regiona-
len Infrastruktur dar.

Mit Hilfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Lunden sollen
auf dem Grundstiick Am Gehdlz 11 a die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung des angrenzenden Seniorenzentrums ,Sonnenhof & Rosengarten” schaffen.
Das Seniorenzentrum soll um ein gerontopsychiatrisches Zentrum erweitert werden. Vor-
habentrager ist die Landhaus Seeth Immobilien GmbH & Co. KG.

Aufgrund des demographischen Wandels und der damit einhergehenden Alterung der Be-
volkerung steigt der Bedarf an Wohnungen, Pflege- und Betreuungseinrichtungen fir Se-
nioren nach wie vor weiter an. Ein besonder Bedarf besteht dabei an Betreuungsplatzen
fur demenzkranke Senioren. Diesem Bedarf mochte das Seniorenzentrum ,,.Sonnenhof &
Rosengarten” durch einen entsprechend geeigneten Erweiterungsbau auf dem Grund-
stlick der ehemaligen Grundschule gerecht werden.

Projektbeschreibung

Das geplante Demenzhaus ist als eine Erweiterung des benachbarten Seniorenzentrums
»Sonnenhof & Rosengarten” vorgesehen. Durch den geplanten Erweiterungsbau sollen
64 Betreuungsplatze fiir Demenzkranke Senioren geschaffen werden. Insgesamt wiirde
das Seniorenzentrum dann iber 158 Betreuungsplatze verflgen. Die Vollkiiche, Wasche-
rei und Verwaltung des vorhandenen Seniorenzentrums sollen auch fiir den Erweiterungs-
bau mitgenutzt werden. Dadurch entstehen Synergieeffekte, welche zur Minimierung der
Betriebskosten beitragen. Die vorhandenen Einrichtungen verfiigen tiber ausreichend Ka-
pazitaten.

Die geplanten 64 zusatzlichen Betreuungsplatze werden in 5 Wohngruppen aufgeteilt. Fir
die einzelnen Wohnbereiche/Wohngruppen ist ein Aufenthalts-, Speise- und Gemein-
schaftsraum vorgesehen. Darliber hinaus ist im Erdgeschoss die Einrichtung einer Cafete-
ria geplant. Die 64 Einzelzimmer werden jeweils mit einem Bewohnerbad ausgestaltet
und erhalten insgesamt eine wohnliche Gestaltung.

Das geplante Gebaude wird mit zwei Vollgeschossen hergerichtet und unterteilt sich in
drei Gebaudebereiche. Die dulReren Riegel, welche den GrofSteil der Bewohnerzimmer be-
herbergen erhalten ein Satteldach wahrend der verbindende mittlere Eingangskorper ein
Flachdach erhalt. Die Planung sieht einen energetischen KFW 55 Standard vor. Die Ver-
sorgung mit Warmeenergie soll mittels eines Blockheizkraftwerkes realisiert werden.

Das gerontopsychiatrische Zentrum mit dem Schwerpunkt Demenz soll den Zielsetzungen
und Wiinschen moderner Altenpflege gerecht werden und fiir einen zunehmenden Wett-
bewerb geriistet sein.

Die Verkehrliche Erschliefung erfolgt im Sliden des Plangebietes (iber die StraBe Am Ge-
holz. In diesem Bereich wird auch eine Stellplatzflaiche mit 37 Stellplatzen hergerichtet.
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Die vorgesehene Anzahl der Stellplatze geht liber den zusatzlichen Bedarf, der sich aus
dem Erweiterungsbau ergibt, hinaus. Die zuséatzlichen Stellplatze sollen die einge-
schrankte Parksituation des bestehenden Seniorenzentrums entzerren.

Standortalternativen

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine Erweiterung eines bestehenden Senio-
renzentrums handelt, kommen fiir dieses Projekt nur direkt an die bestehenden Struktu-
ren angrenzende Flachen in Frage. Eine Erweiterung abseits des bestehenden Senioren-
heimes ist nicht moglich da verschiedenen Versorgungseinrichtungen sowohl fiir den Be-
stand als auch fiir den Erweiterungsbau genutzt werden sollen. Da das bestehende Seni-
orenheim in die Ortslage von Lunden integriert wurde, gibt es fiir eine Erweiterung keine
Alternativen zu dem nun gewahlten Standort. Das angrenzende Grundstlick der ehemali-
gen Grundschule stellt die einzige verfligbare Flache fiir die geplante Erweiterung dar.
Der Standort ist hinsichtlich seiner Lage im Innenbereich und der Nachnutzung eines ehe-
maligen Schulgrundstiickes als besonders positiv zu bewerten. Hinsichtlich einer Stand-
ortwahl genieRen Standorte im Innenbereich Vorrang vor moglichen alternativen im Au-
Renbereich. Da das Plangebiet im Innenbereich liegt wird dieses Vorangebot beriicksich-
tigt. Darlber hinaus ist es als positiv zu bewerten, dass fiir das ehemalige Schulgrundstiick
eine Nachnutzung gefunden werden konnte. Die Schule war inzwischen seit einiger Zeit
geschlossen und eine Nachnutzugsmaoglichkeit des Gebaudekomplexes war nicht vorhan-
den, sodass das Schulgebdude nur noch vereinzelt genutzt wurde. Dariiber hinaus stand
das Schulgebdude in den letzten Jahren weitestgehend leer. Da einen Nachnutzung des
bestehenden Gebadudes nahezu ausgeschlossen war ist es umso positiver zu bewerten das
nun eine Nachnutzung fir das Grundstiick gefunden werden konnte.

Die Flache des Geltungsbereiches wird als Sonstiges Sondergebietes - SO - mit der Zweck-
bestimmung — Seniorenwohn- und Pflegeanlage festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes
sind grundsatzlich nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchflihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan verpflichtet hat. Insbeson-
dere die Quantitat der zuldssigen Nutzungen soll mit Hilfe des Durchfiihrungsvertrages
verbindlich gesichert werden.

Innerhalb des Sondergebietes - SO - mit der Zweckbestimmung — Seniorenwohn- und
Pflegeanlage sind zulassig:
e seniorengerechte Wohn- und Pflegeeinrichtungen — insbesondere Gerontopsy-
chatrische Pflegeeinrichtungen,
e mit der Hauptnutzung in Zusammenhang stehende Betriebs- und Versorgungs-
einrichtungen (Blrordume, Personalrdaume, Gemeinschaftsraume, Cafeteria etc.)
e sowie Stellplatze, fir den durch die zugelassenen Nutzungen verursachten Be-
darf.

Aufgrund der zuldssigen Nutzungen und der im Umfeld vorhandenen Gemengelage ent-
sprechen die Schutzanspriiche des Plangebietes der eines Mischgebietes und den dem
entsprechenden Grenz- und Orientierungswerten.
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Das Mal’ der baulichen Nutzung fiir diesen Teil des Plangebietes wird mit einer GR von
2.000 m? festgesetzt. Die Giberbaubare Grundstiicksfliache wird durch ein entsprechendes
Baufenster definiert.

Dariber hinaus werden im Textteil B des Bebauungsplanes Regelungen zur zulassigen Ver-
siegelung durch Nebenanlagen getroffen. Es wird festgesetzt, dass im Sondergebiet — Se-
niorenwohn- und Pflegeanlage die zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 BauNVO aufgefiihrten Zufahrten und die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO aufge-
fliihrten Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer maximalen Versiegelung
durch Nebenanlagen von 2.500 m? iberschritten werden darf. Durch diese Festsetzung
soll sichergestellt werden, dass der Anteil an versiegelten und teilversiegelten Flachen
ausreichend beriicksichtigt ist. Insbesondere um die Stellplatzfliche herzurichten ist die
Versiegelung relativ groRer Flachenanteile notwendig.

Die zuldssige Hohe von baulichen Anlagen wird mit einer textlichen Festsetzung auf
10,0 m Uber der mittleren Hohenlage iberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Weiterhin wird hinsichtlich der Bauweise eine festgesetzt, dass maximal zwei Vollge-
schosse zulassig sind. Dadurch wird sichergestellt, dass sich das geplante Gebaude hin-
sichtlich der Geschossigkeit in den Umgebungsbereich einfiigt.

4. VerkehrserschlieBung und -anbindung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber eine Zufahrt zur Stralle Am Geholz.
In diesem Bereich befindet sich auch die Zufahrt zum bestehenden Schulgebaude. An der
generellen Zufahrtssituation werden dementsprechend keine Anderungen vorgenom-
men.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt die ErschlieBungssituation detailliert dar.

5. Ruhender Verkehr

Im sldlichen Teil des Grundstiickes wird eine Stellplatzflache mit insgesamt 37 Stellplat-
zen fiir Mitarbeiter und Besucher hergerichtet. Diese zusatzlichen 37 Stellplatze gehen
weit Uber den durch die Erweiterung des Seniorenheims verursachten Bedarf hinaus. Die
Uber den verursachten zusatzlichen Bedarf hinausgehenden Stellplatze sollen die einge-
schrankte Stellplatzsituation im Bereich des bestehenden Seniorenzentrums entzerren.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt die geplante Stellplatzanlage detailliert dar.
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6.  Naturschutz und Landschaftspflege

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Lunden ist ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Gemal § 13a BauGB kann im beschleunigten Ver-
fahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Um-
weltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden.

Durch diese Regelung wird der Inanspruchnahme von ,unbebauten” AulRenbereichsfla-
chen entgegengewirkt, wodurch insgesamt ein positives Ergebnis fiir die Umwelt erzielt
werden kann.

Im gesonderten ARTENSCHUTZRECHTLICHEN FACHBEITRAG wird gem. § 44 BNatSchG ge-
prift, ob durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 der Ge-
meinde Lunden Verbotstatbesténde fiir die streng geschiitzten Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie sowie der europaischen Vogelarten ausgeldst werden und ob gegebenen-
falls artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen zu ergreifen sind.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu folgendem Ergebnis:

Die artenschutzrechtliche Betrachtung fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11
der Gemeinde Lunden fiir das Gebiet ,,Grundstiick Am Gehélz 11a - ehemalige Grund-
schule” hat ergeben, dass durch das Planvorhaben Fledermduse und Brutvégel potentiell
betroffen sind. Das Plangebiet weist aufgrund des Gebdude- und Gehélzbestandes grund-
sdtzlich Brutméglichkeiten fiir Gehélzfrei- und Gebdudebriiter auf. Mit dem Riickbau des
Gebdudekomplexes gehen (potentielle) Brutpldtze verloren. Es handelt sich dabei um Brut-
plétze der héufigen und weit verbreiteten Arten, die anpassungsféhig sind. Weiterhin wird
die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhe-
stdtten im rdumlichen Zusammenhang erfiillt.

Fiir die potentiell vorkommenden Fledermdusen ist das Plangebiet vor allem fiir siedlungs-
typische Arten von Bedeutung. Auch wenn sich der abzureifiende Gebdudekomplex insge-
samt in einem guten baulichen Zustand befindet, gibt es dennoch Potentiale, vor allem in
Form von Tagesquartieren. Das Turnhallendach bietet Potential fiir eine Ganzjahresnut-
zung. Eine potentielle Besiedlung der gebdudebewohnenden Fledermduse kann somit
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Indirekte Hinweise auf eine Besiedlung wurden
allerdings nicht festgestellt. Um eine Bauzeitenregelung fiir den Gebdudeabriss zu umge-
hen und das Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde fiir Fledermduse zu ver-
meiden, wurde in Absprache mit der UNB und dem LLUR eine Quartierentwertung der po-
tentiell relevanten Fledermausstrukturen abgestimmt. Diese wurde am 16. April 2019
durchgefiihrt.

Um baubedingte Schédigungen oder Tétungen von Brutvégeln auszuschliefsen, sind Ver-
meidungsmafinahmen in Form von Bauzeitenregelungen fiir den Gebdudeabriss und Ge-
hélzbeseitigungen zu ergreifen. Alternativ sind vor Beginn der BaumafSnahme Besatzkon-
trollen durchzufiihren, die mit der UNB im Detail abzustimmen sind.

Durch die Umsetzung des Planvorhaben werden keine Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs.
1 BNatSchG fiir die streng geschiitzten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie der
europdischen Vogelarten ausgelést, sofern die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag be-
nannten Vermeidungsmafinahmen beriicksichtigt werden.
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Die im vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrag benannten VermeidungsmafSnah-
men werden im Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB zwischen Gemeinde und Vorha-
bentrdger festgehalten.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird mit Ricksicht auf die Reinhaltung
der Gewasser (iber Kanalisationsleitungen der gemeinsamen Klaranlage der Gemeinden
Krempel, Lehe und Lunden in der Gemeinde Lehe zur Reinigung zugefiihrt. Die Einleitung,
insbesondere das Erfordernis der Vorklarung gewerblicher Abwasser ist durch die Abwas-
sergemeinschaft per Satzung geregelt. Bei der Herstellung neuer Hausanschlisse zur Ab-
wasserbeseitigung gelten die Regelungen der Satzung der Abwassergemeinschaft.

Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser kann soweit eine Versicke-
rung auf den Grundstilicken selbst nicht moglich ist, dem gemeindlichen Leitungssystem
zur Oberflachenentwasserung zugefiihrt werden.

7.2 Wasser

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Wasser-
verbandes Norderdithmarschen.

7.3 Elektrizitat

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Schleswig-Holstein Netz AG Uber Erdkabel.

7.4 Gas

Die Erdgasversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke
Heide.

7.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in geschlossenen Behaltern (iber die 6ffentliche Einrichtung
des Kreises Dithmarschen zur Entsorgung von Abféllen. Die Abfallentsorgung ist durch die
Satzung Uber die Abfallwirtschaft im Kreis Dithmarschen (Abfallwirtschaftssatzung) gere-
gelt und wird im Rahmen einer Drittbeauftragung durch die Abfallwirtschaft Dithmar-
schen GmbH (AWD) durchgefiihrt.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS Juni 2019



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 11 GEMEINDE LUNDEN

7.6 Telekommunikation

Im Bereich der Strallen und Wege sind zum Zeitpunkt der ErschlieBung Telekommunikati-
onskabel als Erdkabel auszulegen.

7.7 Feuerloscheinrichtungen

Die notwendigen Feuerldscheinrichtungen zur Sicherung des Loschwasserbedarfes sind in
erforderlicher Anzahl und Umfang sicherzustellen.

8. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit keine Denkmaler oder Fundstellen bekannt. Da
verborgene Fundstellen innerhalb des Plangebietes nicht ausgeschlossen werden kdénnen,
sind im Rahmen geplanter Erdarbeiten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu
beachten. Grundsatzlich heilt dies, dass bei Funden oder dem Entdecken auffalliger Bo-
denverfarbungen die Denkmalschutzbehdrden unverziglich zu benachrichtigen sind.

9. MaBnahmen zur Ordnung des Grundes und Bodens

Die Flachen befinden sich in der Verfligung des Vorhabentragers; allgemein gilt:

Soweit sich das zu bebauende Geldande in privatem Eigentum befindet und die jetzigen
Grundstiicksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erlau-
ben, missen bodenordnende MalRnahmen gemaR §§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen
das Verfahren nach §§ 80 BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater Flachen fiir 6ffent-
liche Zwecke das Verfahren nach §§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

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.

10. Flachenbilanz

Tabelle 1: Flichenbilanzierung

Bruttobauland m? %
Sondergebiet — SO
. 8.635 100
- Seniorenwohn- und Pflegeanlage
Gesamt 8.635 100

11. Kosten

Der Gemeinde Lunden entstehen durch die Umsetzung der Planungsinhalte und deren Pla-
nung keine Kosten. Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrdger der Landhaus Seeth
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Immobilien GmbH & Co. KG. wird ein Durchfiihrungsvertrag nach § 12 BauGB geschlossen,
der die Kosteniibernahme durch den Vorhabentrager regelt.

Lunden, den

- Biirgermeister -
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