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1. Notwendigkeit der Anpassung und Eckpunkte der Empfehlung

Nachdem sich die Standortsuche neben den kommunalen Flachen auch auf das private
Grundstuck der Gartnerei nordlich des Auffangparkplatzes verdichtet hat, muss das weitere
Vorgehen angepasst werden. Das Grundstuck der Gartnerei weist mit rund 1 ha die flr den
Neubau des Pflegeheims notwendige GroBe auf und durfte sich wegen der baulichen Vorpragung
nicht mit groBeren artenschutzrechtlichen Restriktionen konfrontiert sehen. Stadtebaulich muss
die Insellage ,vor den Toren Langenargens® Uber einen Rahmenplan geldst werden, damit
mittelfristig die Licke zum Siedlungsrand konfliktfrei geschlossen werden kann. Herausfordernd
ist aus larmtechnischer Sicht die Nachbarschaft mit den bestehenden Freizeit- und
Verkehrsanlagen, die entsprechende Untersuchungen notwendig machen und auf die die Planung
reagieren muss. Der Standort des Gartnereigrundstuicks ist planungsrechtlich als AuBenbereich
zu werten, weshalb fur eine mogliche Realisierung alle planungsrechtlichen Voraussetzungen
Uber die Bauleitplanung (Einzeldnderung FNP und Vorhabenbezogener Bebauungsplan)
geschaffen werden mussen. Fur die kommunalen Grundstlcke existiert im FNP bereits eine
entsprechende Bauflachendarstellung. Der vorhandene Bebauungsplan musste inhaltlich
vermutlich angepasst werden. An die bauliche Umsetzung sind in jedem Fall hohe
architektonische Anforderungen zu stellen, die Uber einen Wettbewerb geklart werden sollten.

Die Arbeitsschritte der ,Handlungsempfehlung: Roadmap Pflegeheim® (Stand GR 24.6.2024)
wurde deshalb in den folgenden Punkten angepasst:

Schritt Anpassung/Neuer Ablauf

Standortuntersuchung/stidtebauliche Angepasst - finale Standortklarung erfolgt liber den Rahmenplan
Einbindung

Rolle des Stiftungsrates/Gemeinde Unverandert — Klérung der Tragerschaft und Betriebsform, ggf.
Anpassung an private Grundstuickssituation.

Umweltfachliche Belange Konkretisiert — Neben der naturschutzfachlichen, insbesondere
frihzeitige Prifung und Klarung larmtechnischer Aspekte.

Markterkundung/Vergabeverfahren Angepasst — bei kommunalen Flachen weiterhin Grundstlicksvergabe
notwendig; Sicherung beim Gartnereigrundstuick tiber
Durchfuhrungsvertrag

Hochbauwettbewerb Angepasst — Durchfiihrung eines Realisierungswettbewerbs fiir das

Pflegeheim auf Basis des kommunalen Rahmenplans; kein
stadtebaulicher Ideenteil mehr erforderlich.

Planungsrecht schaffen Konkretisiert — Standort- und nutzungsbezogen ggf. Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. Anderung des vorhandenen
Bebauungsplans; Einzelanderung des FNP im Parallelverfahren bei
Standort Gartnereigrundstuck notwendig.

Umsetzung Pflegeheim Unverandert — Realisierung gemaB den Ergebnissen des Wettbewerbs
und des Bebauungsplans/Durchfiihrungsvertrags.

Neu eingefuhrt wird eine stadtebauliche Rahmenplanung, die die Standortsuche fir das
Pflegeheim final abschlieBen und die stadtebauliche Einbindung klaren soll. Die Rahmenplanung
wird in zwei Bearbeitungsbereiche unterteilt, die sich in ihrer Detailscharfe und der unmittelbaren
Realisierungsabsicht unterscheiden. Der Projektbereich umfasst die beiden potenziellen
Pflegeheimstandorte sowie deren direkte Nachbarschaft und die damit verbundenen direkten
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Abhangigkeiten. In diesem Bereich erfolgt die Entwicklung konkreter staddtebaulicher Strukturen
fur die Integration des Pflegeheims und gegebenenfalls ergdnzender Nutzungen im Kontext der
raumlichen Nachbarschaft. Der Ergdnzungsbereich erstreckt sich Uber die stddtebauliche Licke
zwischen dem heutigen Ortsrand und dem neuen Pflegeheimstandort und dient der
konzeptionellen Klarung, wie diese Siedlungslicke mittelfristig geschlossen und der rdumliche
Zusammenhang wiederhergestellt werden kann.

2. Aktualisierte Entwicklungsschritte der Handlungsempfehlung

a. Standortuntersuchung/stadtebauliche Einbindung

Die Standortsuche fur den Neubau des Pflegeheims ist noch nicht final abgeschlossen. Neben
dem privaten Gartnereigrundstuck nordlich des Auffangparkplatzes werden weiterhin auch die
eigenen (kommunalen) Flachen als potenzieller Standort fiir das Pflegeheim betrachtet und in die
weiteren Untersuchungen einbezogen. Der Rahmenplan ist das geeignete Instrument, um beide
Standortalternativen — das Gartnereigrundstiick und die gemeindeeigenen Flachen - hinsichtlich
ihrer stadtebaulichen, umweltfachlichen und funktionalen Eignung umfassend zu bewerten. Ziel
ist es, im Rahmen der weiteren Planung eine fundierte Standortentscheidung zu treffen, die alle
relevanten Abhangigkeiten und Entwicklungspotenziale bericksichtigt.

Exkurs: ,,Was ist ein Rahmenplan und welche Rolle spielt er in der Ortsentwicklung?“

Ein stadtebaulicher Rahmenplan ist ein informelles, aber belastbares Planungsinstrument, das von
Kommunen haufig eingesetzt wird, um Entwicklungspotenziale, Zielsetzungen und Leitlinien fur einen Ortsteil,
ein Quartier oder ein groBeres stadtebauliches Gebiet in groben Zligen darzustellen. Er dient als Mittler
zwischen dem Flachennutzungsplan (grobe gesamtheitliche Planung) und dem Bebauungsplan (detaillierte,
rechtsverbindliche Festsetzung) bzw. konkreten Bauvorhaben. Der Rahmenplan, der durch fachliche Karten
oder Texte erganzt werden kann, stellt die zukuinftigen Planungs- und Entwicklungsmoglichkeiten anschaulich
dar.

Ein stadtebaulicher Rahmenplan schafft so einen strategischen Orientierungsrahmen und ermdglicht es,
unterschiedliche Interessen, Nutzungen und Fachplanungen friihzeitig in einer Gesamtsicht aufeinander
abzustimmen. Durch seine Flexibilitdt kann er an veranderte Rahmenbedingungen flexibel angepasst werden
und dient als wichtige Grundlage, damit Einzelbausteine (Bebauungsplane, Freiraumeinwicklungen,
Einzelvorhaben etc.) zeitlich unabhéngig voneinander umgesetzt werden konnen und trotzdem schlussendlich
sinnvoll ineinandergreifen. Er entsteht in einem kooperativen Prozess unter Beteiligung von Politik, Verwaltung
und Fachplanern und bietet die Moglichkeit, die Offentlichkeit friihzeitig in Planungsiiberlegungen
einzubinden.

Um die Ortsentwicklung schlussig vorzubereiten und nachhaltig steuern zu kdnnen, ist es im Zuge
der Rahmenplanung notwendig, die Siedlungserweiterung vom heutigen Ortsrand bis zum
geplanten Neubau des Pflegeheims darzustellen und die vielfaltigen Abhangigkeiten
(Nutzungskonzept, Artenschutz, Larm, Bebauungstypologien, Eigentimerstruktur, Freirdume,
Wegeverbindungen etc.) in einer Gesamtsicht zu klaren. Die verschiedenen Standortalternativen
fur das Pflegeheim werden dabei als alternative Szenarien abgebildet. So lassen sich Vorziige
bzw. Nachteile der jeweilige Standort im direkten Vergleich verlasslich beurteilen. Auf dieser — mit
den Zielen der Gemeinde abgestimmten - Grundlage konnen dann einzelne Bereiche separat
entwickelt werden, ohne aus dem Gesamtzusammenhang zu fallen oder widersprtchliche
Abhangigkeiten zu generieren.
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Die Gliederung der Rahmenplanung wird wie folgt vorgeschlagen: Im Rahmen der Analysephase
werden die vorhandenen Grundlagen, (z.B. GEK Langenargen 2040, VEP, Analyse
Wohnraumbedarf, etc.) gesichtet und ausgewertet. Fur den Projektbereich erfolgt zuséatzlich eine
Bestandsaufnahme der Grundstucke und der Rahmenbedingungen der unmittelbaren
Umgebung, einschlieBlich bestehender Nutzungen, Vorpragungen, ErschlieBungssituation sowie
der Integration umweltfachlicher und larmtechnischer Belange.

Die stadtebauliche Einbindung umfasst die Entwicklung von zwei bis drei Szenarien fur die
Integration des Pflegeheims und gegebenenfalls ergdnzender Nutzungen an den bevorzugten
Standorten. Diese Szenarien beinhalten die Uberschlagige Darstellung der Bebauungskubaturen,
Freiraumbezuge, ErschlieBungs- und Parkierungsprinzipien sowie das strategische Losen der
Larm- und Naturschutzanforderungen. Flr den Ergdnzungsbereich werden Entwicklungsoptionen
fur die SchlieBung der Siedlungslicke zwischen Ortsrand und Pflegeheimstandort skizziert,
einschlieBlich moglicher Arrondierungen, Wegeverbindungen, Integration von Grun- und
Freiraumen sowie die Entwicklung von Nutzungsperspektiven im Sinne eines Strukturkonzepts.

Je nach weiterzuverfolgendem Standort muss die stadtebauliche Einbindung geklart werden.
Herausfordernd ist bei dem nordlich des Auffangparkplatzes gelegenen Grundstucks die
stadtebauliche ,Insellage® Das Grundstlick liegt mit rund 250m vom heutigen Ortsrand noch
weiter entfernt als die kommunalen Grundstucke und besitzt deshalb keinen
Siedlungszusammenhang. Mit der dortigen Ansiedlung des Pflegeheims sollte deshalb auch die
entstehende stadtebauliche ,Lucke” Richtung Suden planerisch geschlossen werden, um den
raumlichen Zusammenhang zumindest mittelfristig wieder herzustellen. Auf Basis der
abgestimmten Szenarien wird eine Vorzugsvariante fur den praferierten Pflegeheimstandort
ausgearbeitet und Empfehlungen fur die schrittweise Umsetzung, insbesondere fur die
stadtebaulichen ArrondierungsmaBnahmen zur Integration des Neubaus in das Umfeld und zur
Herstellung des Anschlusses an den Siedlungskorper, formuliert.

Aufgabe kurz & knapp:
Projektbereich
. Standortanalyse

. 2-3Szenarien Pflegeheim & ergédnzende
Nutzungen

. Integration Umwelt/Larm
. Vorzugsvariante & Umsetzung

- >

———— F

~ "up,
~ (o7
~ 8y,

st Erganzungsbereich

~ \e”?uecke -7
i . Analyse Siedlungsliicke

. Entwicklungsoptionen (Arrondierung,
Wege, Grtin)

» Einbindung in Gesamtstrategie Gemeinde
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. Abstimmung mit Gemeinde

. Information Offentlichkeit

Bisher war vorgesehen im Rahmen des Hochbauwettbewerbes fur das Pflegeheim die Einbindung
in die Umgebung Uber einen stadtebaulichen Ideenteil zu sichern. Dies ist sinnvoll, wenn das
Verfahren in jedem Fall in kommunaler Hand liegt. Mit der Option, das Pflegeheim auf einem
privaten Grundstuck umzusetzen, ist es ratsam, die stadtebauliche Entwicklung Uber den
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Rahmenplan vor die gedankliche/zeitliche Klammer des Hochbauwettbewerbes zu ziehen. Wie
beschrieben, soll Uber vergleichende Szenarien im Rahmenplan die Standortfrage im Kontext der
Umgebung und der Rahmenbedingungen geklart werden.

b. Rolle des Stiftungsrates/Gemeinde

Dieser Entwicklungsschritt dient weiterhin der Klarung der Frage, welche Nutzungen zukunftig
abgebildet werden sollen bzw. optional vielleicht angeboten werden kdnnen und inwieweit die
Stiftung sich aktiv oder passiv —auch vor dem Hintergrund ihres Stiftungszwecks - daran
beteiligen mdchte. Wichtig durfte aus Sicht der Gemeinde sein, dass auch wenn das Pflegeheim
von einem privaten Investor umgesetzt wird, keine Vorabbindung an einen Betreiber erfolgt,
sondern die Betreiberschaft unabhangig vom Bauvorhaben festgelegt werden kann. Auf die
weiteren bisherigen Ausfuhrungen wird verwiesen.

c. Umweltfachliche Belange

Bisher konzentrierten sich die umweltfachlichen Belange durch den Fokus auf die kommunalen
Grundstucke vorrangig auf artenschutzrechtliche Aspekte (Flederméause, Eidechsen etc.) und
gesetzlich geschutzte Biotope (z.B. FFH-Mahwiesen). Durch die bauliche Vorpragung des
Gartnereigrundstucks, sind groBere Hurden hinsichtlich des Artenschutzes und Naturschutzes
nicht zu erwarten, wenngleich diese naturlich erst nach einer abschlieBenden
fachgutachterlichen Bewertung verlasslich eingeschatzt werden konnen. So kénnen z.B.
Betroffenheiten bei den Arten Fledermause und Eidechsen nicht génzlich im Vorhinein
ausgeschlossen werden.

Die umweltfachlichen Belange werden im Rahmen der Standortuntersuchung sowohl fur das
Gartnereigrundstuck als auch fur die eigenen Flachen betrachtet. Fur beide Standorte sind
artenschutzrechtliche und naturschutzfachliche Bewertungen erforderlich, um die jeweiligen
Restriktionen und Entwicklungsmaoglichkeiten zu ermitteln.

In jedem Fall ist mit der Aufstellung oder Anderung des (ggf. vorhabenbezogenen)
Bebauungsplans ein Umweltbericht vorzulegen, der die verschiedenen Schutzglter bewertet und
entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vorschlagt. Eine erste
Potenzialabschatzung der artenschutzrechtlichen Belange sollte im Zuge der Rahmenplanung
nun auch fur das Gartnereigrundstuck erfolgen. Fur die kommunalen Grundstiicke am
Auffangparkplatz liegt diese Potenzialabschatzung bereits vor.

Zu den Schutzgutern zahlt auch der Schutz der Menschen vor schadlichen Larmimmissionen.
Durch die Nahe zur KreisstraBe und den Auffangparkplatz sind die Auswirkungen des
Verkehrslarms zu prufen und ggf. entsprechende MaBnahmen zu ergreifen. Schwieriger durfte
sich die direkte Nachbarschaft zu den bestehenden Freizeiteinrichtungen und hier insbesondere
die Nahe zum Skaterplatz darstellen’. Um eine Nachbarschaft (z.B. mit Wohnen) grundsétzlich
konfliktfrei zu gestalten, ist bei freier Schallausbreitung (keine Abschirmung durch Bauwerke oder
ahnliches) ein Abstand von mind. 80-130 m einzuhalten, wenn die Nutzung des Skaterplatze
tagsuber auBerhalb der Ruhezeiten in der Nachbarschaft zu einem Allgemeinen Wohngebiet
erfolgen soll?. Auch hierzu ist fliir die Rahmenplanung eine schallgutachterliche Ersteinschatzung
erforderlich, um die richtigen Planungsansétze zu treffen. Hierbei ist auch zu prufen, ob der

1Zur Beurteilung der Immissionspegel, welche durch Freizeitanlagen entstehen wird die Frei-
zeitlarmrichtlinie der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz (LAI) her-
angezogen. Freizeitanlagen sind Einrichtungen im Sinne des §3 Abs. 5 Nr. 1 oder 3 BImSchG,
zu denen auch Skateanlagen zahlen.

2ygl. Stadtebauliche Larmfibel BW Kapitel 5.2.5
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Skaterplatz als Freizeiteinrichtung oder vielleicht auch als Spielplatz zu werten ist, wodurch sich
die Anforderungen an den vorsorgenden Larmschutz grundsatzlich anders darstellen wurden.

Exkurs: ,,Muss der Skaterplatz verlagert werden?*

Die am Auffangparkplatz vorhandenen Sport- und Freizeitangebote (Basketball, Skaterplatz, Rasenspielfeld
etc.) sind heute fiir Kinder und Jugendliche gut erreichbar und rufen keine Larmkonflikten in der
Nachbarschaft hervor. Zukunftig konnten diese Angebote allerding hinsichtlich der Larmentwicklung zu
Problemen durch die heranriickende Bebauung fiihren. Gerade das zuklinftige Pflegeheim, aber auch
Wohnbebauung sind hier besonders larmsensibel.

Kritisch ist insbesondere der durch den Skaterplatz entstehende Larm, da dieser besonders stark ausfallt
und nicht per se durch passive SchallschutzmaBnahmen an den schutzenswerten Gebauden (z.B.
Schallschutzfenster) gelost werden kann, weil die Beurteilungspegel vor dem gedffneten Fenster eines
schutzwirdigen Raumes maBgeblich sind. Die Larmemission einer Skateanlage hangt maBgeblich von der
Auswahl, dem Material und der Anordnung der einzelnen Skateeinrichtungen ab. Skateanlagen, die eine
geschlossenen Bauweise und Kunststoff- oder Metallbeldge besitzen sind dabei leiser als offene
Holzkonstruktionen. Auch Anzahl und Anordnung der Elemente (Halfpipe, Funbox, etc.) haben Einfluss auf
die Gerauscherzeugung.

Grundsatzlich wirde eine Verlagerung der Freizeitangebote mogliche Larmkonflikte vermeiden. Allerdings
sind Kinder und Jugendliche besonders auf kurze Wege zu diesen Angeboten angewiesen, um diese
selbststandig erreichen zu konnen. In Langenargen ist kein Alternativstandort erkennbar, der aus der
zentralen Ortslage ahnlich gut erreichbar ware und nicht zu Konflikten mit der bestehenden Wohnbebauung
flihren wiirde. Denkbare Alternativstandort, die larmtechnisch vertretbar waren, wirden deshalb eine
Verschlechterung der Situation fur Kinder und Jugendliche bedeuten. Der neue Standort musste zudem
hinsichtlich Planungsrecht und Larmbelastung fur angrenzende Nutzungen gepruft und die Verlagerung
finanziert werden.

Es sollte deshalb vorrangig eine Integration der Sport- und Freizeitnutzungen in die Gesamtentwicklung der
Flachen am Auffangparkplatz gepruft werden. Nicht zuletzt, weil eine soziale Durchmischung
(Nachbarschaft von Jung und Alt) in Quartieren immer erstrebenswert ist. Damit diese Nachbarschaft
konfliktfrei gelingt, ist eine schalltechnische Begutachtung notwendig, die die auftretenden Belastungen aber
auch mogliche MaBnahmen fir larmsensible Nutzungen untersucht. Denkbare MaBnahmen kénnten z.B.
eine larmoptimierte Orientierung der Grundrisse der Neubauten, die Staffelung von Nutzungen oder ein
aktiver Schallschutz in Form einer Kletterwand an Rand der Skateranlage sein —auch in Kombination mit
Veranderungen an der Anlage selbst (Aufbau, Belag, Ausstattung, etc.). Erst wenn hier alle Moglichkeiten
ausgeschopft sind und keine konfliktfreie Nachbarschaft moglich ist, sollte auch eine Verlagerung in
Erwagung gezogen werden.

d. Markterkundung/Vergabeverfahren

Je nach Ergebnis der Standortuntersuchung und der abschlieBenden Standortentscheidung kann
ein kommunales Vergabeverfahren erforderlich werden. Auf die bisherigen Ausfihrungen wird
hierzu verwiesen. Bei einem privaten Grundstuck entfallt diese Notwendigkeit naturlich.

e. Hochbauwettbewerb

Der Neubau des Pflegeheims definiert zuklnftig den nordlichen Ortseingang von Langenargen
und sollte einen baukulturellen Bezug zu Langenargen aufweisen. Durch seine GroBe wird es sich
gegenuber der Ubrigen Siedlungsstruktur als ,,Sonderbaukérper” abheben und ahnlich wie andere
offentliche Gebaude (Schulen, Kirchen, Rathauser etc.) eine herausgehobene Stellung im
Ortsbild einnehmen. Damit das neu zu bauende Pflegeheim zukunftig Teil der Ortslage
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Langenargens werden kann, muss die raumliche ,,Licke” bereits jetzt planerisch mitgedacht
werden und in die mittelfristigen Entwicklungen Langenargens eingebunden werden.

Der Neubau des Pflegeheims wird — abhangig vom gewahlten Standort — eine pragende Wirkung
auf das Ortsbild haben. Die besondere Prasenz und architektonische Qualitat sind unabhangig
vom Standort durch einen Hochbauwettbewerb zu sichern. Deshalb sollte nach wie vor flir den
Neubau ein Hochbauwettbewerb nach RPW durchgefuhrt werden, bei dem neben der
Bauherrschaft und externen Fachpreisrichtern auch Mitglieder des Gemeinderates in das
Preisgericht eingebunden sind.

f. Planungsrecht schaffen

Das Grundstlck der Gartnerei liegt bauplanungsrechtlich im AuBenbereich gem. 835 BauGB. Ein
Pflegeheim ist dort deshalb nicht zuldssig. Fur die Realisierung des Pflegeheims sind erst die
planungsrechtlichen Grundlagen anzupassen bzw. zu schaffen. Fur die kommunalen
Grundstucke existiert bereits Baurecht Giber den vorhandenen Bebauungsplan, der aber
vermutlich an die Bauaufgabe angepasst werden musste.

Die Flache der Gartnerei ist im Regionalplan als ,,WeiBfldche“ dargestellt und enthalt deshalb
keine weiteren Festlegungen. Der Regionalverband hat seine grundsatzliche Zustimmung zur
Umwidmung der Flache in Aussicht gestellt. Fir die kommunalen Grundstlcke ist die
Siedlungserweiterung bereits in der Raumordnung abgestimmt.

Der Flachennutzungsplan (FNP)
stellt die Flache des
Gartnereigrundstlcks als ,,Flache fur
Landwirtschaft” dar und schlagt
MaBnahmen zur Ortsrandbegrinung
und Durchgrianung vor. Um hier die
notwendige Baufldche entwickeln zu
kénnen, muss der FNP Uber eine
Einzeldnderung angepasst werden.
Die Bauflachenbedarfe der
jeweiligen Nutzungsarten fur die
Kommune sind im Zuge des
Anderungsverfahrens nachzuweisen.
Fir die kommunalen Grundstlicke
sind die Flachen bereits als
Sonderbauflachen dargestellt.

Um die bauplanungsrechtliche
Genehmigungsgrundlage fir den Neubau des Pflegeheims zu schaffen, ist fur das
Gartnereigrundstuck die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
Regelverfahren mit Umweltbericht erforderlich. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan besteht
aus drei wesentlichen Bestandteilen: dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst sowie dem Durchfuhrungsvertrag. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zeigt das geplante Bauvorhaben (Objektplanung in Bauantragsqualitat)
inklusive der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen und wird zwischen Vorhabentrager und
Gemeinde abgestimmt; er bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan wird als Satzung beschlossen und umfasst mindestens das Gebiet des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans, wahrend im Durchfuhrungsvertrag die Verpflichtungen des
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Vorhabentragers zur Durchflihrung des Projekts, zur Einhaltung von Fristen und zur
Kostenubernahme geregelt werden.

Far die kommunalen Grundstlcke ist der existierende (Angebots-)Bebauungsplan vermutlich
anzupassen, weil das Volumen der Bauaufgabe das definierte Baufenster tuberschreiten durfte.

g. Umsetzung Pflegeheim

Nach dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans oder Anderung des
bestehenden Bebauungsplans erfolgt die Realisierung des Pflegeheims gemaB dem pramierten
Wettbewerbsentwurf. Im Falle des privaten Grundstlicks sichert der Durchfiihrungsvertrag die
Einhaltung von Fristen und Qualitatsstandards. Bei den kommunalen Grundstlcken kénnen
erganzende Vereinbarungen Uber den Grundstucksvertrag (Pacht oder Verkauf) weitergegeben

werden.

Begleitend konnen die im Rahmenplan definierten stadtebaulichen ArrondierungsmaBnahmen
schrittweise angegangen werden, um die Integration des Neubaus in das Umfeld zu
vervollstandigen und den Anschluss an den Siedlungskorper herzustellen.

Grundstlicks-
alternativen

Abstimmung Vorhabentrager Betreiberauswahl ; b
Durchfihrungs- oder Pacht-/Kaufvertrag //7 y /S 4
Rahmenplanung durch die Wettbewerb Entwurfs- und Ausfihrungs-
. Bau
Gemeinde Hochbau planung
7\
Ersteihschatzung / Ggf. Ausgleichs- & A\
Larm # Artensch. o } y/ s CEF-MaBnahmen
Anpassung Planungsrecht Bt
P g g, genehmigung
i Phase >, Phase ~. Phase Ny, Phase s,

>
! Standortfindung ,%, Ziele | Rahmenplanung /f‘ Projektplanung | Betreiberkonzept ,"/ Umsetzung 7

Abb. 3: Zeitbedarf und zeitliche Verzahnung der einzelnen Entwicklungsschritte”

") Die Darstellung der Entwicklungsschritte hat nicht den Anspruch auf umfassende Vollstandigkeit, sondern stellt nur die
herausragendsten Bausteine der Entwicklung dar. Insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung, aber auch im Zuge der Umsetzung
sind weitere Untersuchungen (z.B. zu Bodenbeschaffenheit, Entwéasserung o.a.) erforderlich.
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3. Prozessstruktur fur die stadtebauliche Rahmenplanung

Jeder Arbeitsschritt erfullt eine spezifische Funktion im Planungsprozess und stehtin
Wechselwirkung mit anderen Themenfeldern. Durch die enge Abstimmung aller Aspekte in einer
Gesamtsicht entsteht ein tragfahiger und umsetzbarer Rahmenplan. Auch wenn die beiden
Teilbereiche — Projektbereich und Erganzungsbereich — unterschiedliche Betrachtungstiefen
aufweisen, werden diese in einer einheitlichen Vorzugsvariante zusammengefuhrt, die am Ende
den stadtebaulichen Rahmenplanung bildet. Im Folgenden wird deshalb nicht mehr zwischen
den beiden Teilbereichen differenziert.

Ziel:
Stadtebauliche

Rahmenplanung

Projektsteuerung [

| | | 1
Ortsentwicklung Stadtebauliches Freiraume und Umwelt Verkehr und Betellllgung und
Konzept ErschlieBung Abstimmung
|| EnIW|cklur1gsz|ele | Istadtebauliche Analyse| |— Qrun- und Verkehr§wege _Mltvylrkun‘gsberelntschaft
formulieren Freiraumanalyse analysieren Eigentumerklaren
Umweltfachliche H 5 N £
— Prioritaten festlegen l— Nutzungen definieren | f=—, Restriktionen Erschl:eﬁungs- und — Trager °“?”t¥'°he'
i Parkierungskonzept Belange einbinden
(Artenschutz, Larm etc.)
Abstimmung mit Politik Bauvolumenund - Ausgleichsflachen Abstimmung mit
und Verwaltung strukturen definieren politischen Gremien
Szenarien entwickeln Grun- und - d . -
| (2-3 Varianten) — | Freiraumkonzept —{Cfrentlichkeitbeteiligen

Abb. 4: Arbeitsschritte zum Rahmenplan

a) Ortsentwicklung

Die Entwicklungsziele und Prioritaten bilden die Grundlage fur das stddtebauliche Konzept und
beeinflussen alle weiteren Themenbereiche, da sie die Richtung der Rahmenplanung vorgeben.
Damit wird die grundlegende Ausrichtung fur das Plangebiet festgelegt. Es werden Ubergeordnete
Ziele definiert, wie etwa die Nutzungen des Pflegeheims, zuséatzlicher Wohnraum oder die
Erganzung der sozialen Infrastruktur. Diese Ziele dienen als Leitplanken fur alle weiteren
Planungsschritte.

Nachdem die Ziele bestimmt wurden, werden die wichtigsten Handlungsfelder priorisiert. Dies
hilft, Ressourcen gezielt einzusetzen und die Planung auf die drdngendsten Herausforderungen
oder groBten Potenziale auszurichten. Die abgestimmten Ziele und Prioritaten werden mit
politischen Entscheidungstragern und der Verwaltung diskutiert und bestéatigt. Diese Abstimmung

9



Wassili Meyer-Buck

Dipl.-Ing.
Update Roadmap Pflegeheim - Handlungsempfehlung zum Vorgehen Stadtplaner

ist wesentlich, um Riickhalt und Legitimation fur die ndchsten Schritte zu sichern und die
Umsetzbarkeit zu gewahrleisten.

b) Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept setzt
die Ziele der Ortsentwicklung
konkret um und berucksichtigt die
Anforderungen aus Umwelt, Verkehr
und Eigentumsverhaltnissen. Hier
werden die bestehenden Strukturen,
Nutzungen und Potenziale des
Gebiets systematisch erfasst. Die
Analyse liefert wichtige
Informationen Uber die
Entwicklungsmoglichkeiten der
einzelnen Teilbereiche. Basierend
auf der Analyse werden die
gewunschten Nutzungen im
Plangebiet schwerpunktmaBig
verortet festgelegt. Dies schafft
Klarheit Uber die zukunftige Nutzung
der Flachen.

Es wird bestimmt, wie viel und in
welcher Form gebaut werden soll.
Die Festlegung von Bauvolumen und
baulichen Strukturen beeinflusst die
Dichte, das Ortsbild und die
Funktionalitat des neuen Quartiers. Die Bebauungsstruktur reagiert dabei auf die Restriktionen,
die einzelne Fladchen aufweisen bzw. gegenliber anderen Nutzungen entstehen (z.B. Restriktionen
aus dem Artenschutz oder Abhangigkeiten beim Larmschutz). Im Rahmen der Erstellung werden
2-3 stadtebauliche Entwicklungsszenarien ausgearbeitet, um verschiedene Losungsansatze zu
vergleichen. Diese Varianten helfen Chancen und Risiken besser abzuwagen und
Planungsaspekte zu priorisieren. Uber diesen direkten Vergleich kann gepriift werden, welcher
der Standorte flir die Umsetzung des Pflegeheims besser geeignet ist.

Abb. 5: Abgrenzung Rahmenplan

c) Freirdume und Umwelt

Die Ergebnisse der Umweltanalyse und das Freiraumkonzept missen mit dem stadtebaulichen
Konzept und den geplanten Nutzungen abgestimmt werden, um Konflikte zu vermeiden und
Synergien zu nutzen. Die vorhandenen Grun- und Freiflachen werden erfasst und hinsichtlich
ihrer Qualitat, Funktion und Potenziale bewertet. Dies ist wichtig fur die Erhaltung und
Entwicklung attraktiver Freirdume deren Nutzungen.

Es werden umweltrelevante Einschrankungen wie Larmbelastungen, Biotope oder
artenschutzrechtliche Vorgaben qualitativ geprift. Diese Restriktionen kdnnen die Nutzbarkeit
von Flachen beeinflussen. Fur unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft werden Flachen
fur AusgleichsmaBnahmen festgelegt. Dies ist Voraussetzung fur eine genehmigungsfahige
Planung. Auf Basis der Analyse und Restriktionen wird ein Konzept entwickelt, das die Sicherung,
Aufwertung und Neuschaffung von Grin- und Freirdumen vorsieht.
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d) Verkehr und ErschlieBung

Die bestehenden und geplanten Verkehrswege werden hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit,
Sicherheit und Anbindung untersucht. Ziel ist es, die Erreichbarkeit und die Verkehrsfihrung
optimal zu gestalten. Die verkehrliche ErschlieBung muss mit den geplanten Nutzungen, dem
Stadtebau und dem Freiraumkonzept abgestimmt werden, um eine funktionierende und
nachhaltige Gesamtstruktur zu gewahrleisten. Basierend auf der Analyse wird ein Konzept fir die
innere und auBere ErschlieBung des Gebiets sowie fur die Parkierung entwickelt. Dies umfasst
StraBen, Wege, Parkplatze und ggf. erganzende Mobilitatsangebote.

e) Beteiligung und Abstimmung

Die Beteiligung und Abstimmung sichern die Umsetzbarkeit der Planung und helfen Konflikte
frihzeitig zu erkennen und zu losen. Sie sind eng mit allen anderen Themenbereichen verknupft.

Es kann zusatzlich gepruft werden, ob und in welchem Umfang die Grundstlickseigentimer bereit
und in der Lage sind, an der Entwicklung mitzuwirken. Die Umsetzung vieler MaBnahmen hangt
maBgeblich von deren Kooperation ab. Behorden und Institutionen, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung betroffen sind (z. B. Naturschutz, Versorgungstrager), werden frihzeitig
beteiligt, um Anforderungen und Hinweise zu berucksichtigen.

Die Planungsergebnisse werden mit den politischen Entscheidungstragern abgestimmt, um deren
Unterstutzung und Legitimation zu sichern. Die frihzeitige Einbindung der Blrgerschaft —vor den
eigentlichen Beteiligungsschritten der Bauleitplanung — macht die Planungen transparent und
ermoglicht es, Anregungen aufzunehmen und die Akzeptanz der MaBnahmen zu fordern.

f) Projektsteuerung

Die Projektsteuerung begleitet und koordiniert alle Arbeitsschritte. Sie sorgt flir einen
strukturierten Ablauf, termingerechte Bearbeitung und die Kommunikation zwischen den
Beteiligten. Die Projektsteuerung ist damit das Bindeglied zwischen den einzelnen Themenfeldern
und gewahrleistet die Zielerreichung. Die Fachdisziplin der Stadtplanung Ubernimmt idealerweise
auch die Projektleitung fur den Prozess der Rahmenplanung. Aufgabe der Projektleitung ist die
Durchfihrung und Koordination des Prozesses gemaB der Leistungsbeschreibung bis zur
gemeinderatlichen Entscheidung.
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4. Projektstrukturplan zur Standortentscheidung

" Auftragserteilung
L
.ijek_tgruppe Stadtplanung, Lenkungsgnfppe i Rahmenplanung
installieren AK Pflegeheim AK Pflegeheim
Umwelt, Schall
y r
Entwicklungs: Prioritaten Nutzungen
ziele 1 o
" festlegen definieren
formulieren
. % v

~

Bauvolumen
und -

Szenarien

Stadtebauliche £
entwickeln (2-3

-

Abstimmung mit
politischen
Gremien

Analyse :
¥ strukturen Varianten)
n 4 B
Umwgltfachllche GriinL ind Susdiaiohais Griin- und
Restriktionen Freiratin- L] :Ausdlalchsfiao Freiraumkonzep
(Artenschutz, hen definieren
= analyse ;<

Larm etc.)

ErschlieBungs-
und
Parkierungskon
zept

Trager

offentlicher Offentlichkeit
Belange beteiligen
einbinden

Abb. 6: Ablaufplan mit zeitkritischem Pfad

Verkehrswege
analysieren

Ul

Mitwirkungsber

== = zeitkritischer sitschaft

Pfad Eigentimer
klaren

Aus den in Abb. 4 dargestellten Arbeitspaketen ergibt sich der obige dargestellte Ablaufplan bis
zum Rahmenplan, bei dem die Abhangigkeiten in der Reihenfolge der Erledigung berlcksichtigt
sind. Hieraus ist ersichtlich, welche Aufgaben parallel erledigt werden kdnnen bzw. mussen und
welche Aufgaben von anderen vorher zu erledigenden Aufgaben abhangig sind. Der zeitkritische
Pfad wurde anhand des zeitlichen Aufwandes jeder einzelnen Aufgabe abgeschatzt. Bei
parallelen Aufgaben ist dabei diejenige Aufgabe zeitkritisch, die die langste Dauer hat, bis mit den
Erkenntnissen weitergearbeitet werden kann.

Wassili Meyer-Buck, Karlsruhe
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Disclaimer

Dieses Dokument dient ausschlieBlich dem internen Gebrauch. Jegliche Weitergabe und Vervielfaltigung
(auch auszugsweise) sind ausschlieBlich mit schriftlicher Einwilligung des Urhebers zulassig. Soweit Fotos,
Grafiken, Abbildungen u.a., fir die keine Nutzungsrechte fur einen 6ffentlichen Gebrauch erteilt worden
sind, zu Layoutzwecken oder als Platzhalter verwendet werden, kann jede Weitergabe, Vervielfaltigung oder
Veroffentlichung Anspriiche der Rechteinhaber auslésen. Im Falle einer Weitergabe, Vervielfaltigung oder
Veroffentlichung dieses Dokuments, ganz oder in Teilen, schriftlich, elektronisch oder in sonstiger Weise,
trifft denjenigen die uneingeschrankte Haftung gegeniiber den Inhabern der Rechte. Zudem ist er
verpflichtet, den Urheber von allen Ansprlchen Dritter in diesem Zusammenhang freizustellen
einschlieBlich der notwendigen Kosten der Abwehr derartiger Anspruche Dritter durch den Urheber.

Fir den Inhalt gilt:

Die Angaben beruhen auf nachrichtlich Ubermittelten bzw. augenscheinlich erfassten Grundstiicksdaten
und sind vorbehaltlich weiterer Prifungen der Rahmenbedingungen und Abstimmungen mit zustandigen
Behorden zu verstehen. Eine Haftung fir die genannten Angaben wird ausgeschlossen. Ggf. angegebene
Flachenwerte stellen grobe stadtebauliche Kennzahlen dar und sind nicht mit der BGF (Brutto-
Grundflache) nach DIN oder der GF (GeschoBflache) nach BauNVO gleichzusetzen. Eine differenzierte
Ermittlung der Gebaudeflachen nach DIN 277 in BGF (R) / BGF (S) ist nur im Rahmen einer konkreten
Objektplanung moglich. Bauplanungsrechtliche Auskinfte sind nur im Rahmen eines entsprechenden
formalen Verfahrens verbindlich.
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