Gemeinde Meckenbeuren

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
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Gemeinde Meckenbeuren TEXTTEIL

Bebauungsplan ,Mehrgenerationen-Zentrum Tetinanger StraBe”

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
20.11.2014 (BGBI. 1 S. 1748),

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1890
(BGBI. | 8. 132), zuletzt geé&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie (iber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), geandert durch Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI. | S. 1509).

Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung flir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05. Marz 2010 (GBI. S. 357) zuleizt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
11.11.2014 (GBI. S. 501}

Anhang zum Bebauungsplan

Pflanzenliste

Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-
schriften

Begrindung zum erneuten Entwurf vom 06.05.2015

Relevanzprifung Artenschutz unter Berlicksichtigung § 44 BNatSch@G,

Luis Ramos, Fachgutachter Fledermause / Végel, Stand 04.06. 2014
Larmschutz HauptstraBe / TettnangerstraBe Wohnpark fur Senioren Mecken-
beuren, ISIS Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen Stand Au-
gust 2014

Verkehrstechnische Stellungnahme Tiefgaragenzufahrt Bauvorhaben Tettnan-
ger StraBe 1, Modus Consult Ulm, Stand 16.02.2015 mit zurlckversetztem
Aufstellbereich vom 07.04.2015, skizzenhafte Konzeption
Verkehrstechnische Prifung der Anlieferung flr das Mehrgenerationenzent-
rum Tettnanger Strafe, Karajan Ingenieure Stand Februar 2015 und Schiepp-
kurvenuntersuchung vom 23.04.2015
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Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan ,Keckeisen® rechtskraftig seit dem 05.07.1980 sowie samili-
che sonstige innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
friihere baupolizeiliche Vorschriften treten innerhalb des Geltungsbereichs ,Mehr-
generationen-Zentrum Tettnanger StraBe” auBer Kraft.
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A

Al

Al.1

A1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8§ 1-11 BauNVQ)

SO - Sonstiges Sondergebiet ,,Mehrgenerationen-Zentrum®
§11 Abs. 2 Satz 1 BauNVvO

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt

SO1 - Sonstiges Sondergebiet ,,Mehrgenerationen-Zentrum* -

Teilgebiet Pflegeheim und Kindertagesstatte
(§ 11 Abs, 2 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 3 BauNV(Q)

Zulassig sind:

— Wohngebaude, welche der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen,
— Als Erganzung zu dieser Hauptnutzung:
= Aniagen far kirchiiche, soziale und gesundheitliche Zwecke,
= eine Kindertagesstétte mit den erforderlichen Nebenrdumen und Einrich-
tungen,
= untergeordnete Verwaltungsnutzungen, soweit diese fir den Betrieb des
Pflegeheims, der Kindertagesstatte und des Betreuten Wohnens erforder-
lich sind,
» Raume flr eine ieilstationare Pflege.

Folgende Nutzungen sind nur im Erdgeschoss als Erganzung zulassig:

— Einrichtungen und Anlagen flr mehrgenerationenbezogene Dienstleistungen.

—~ Maximal ein Tagescafé oder eine Schank- und Speisewirtschaft, sofern diese
der Versorgung der Bewohner der Einrichtungen im SO1 und S02 und deren
Besuchern dienen.

Ausnahmsweise kdnnen als Ergadnzung zugelassen werden:

— Maximal eine Wohnung flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oder fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter.

— Nicht stdrende Handwerksbetriebe sofern diese der Versorgung der Bewohner
der Einrichtungen im SO1 und SQO2 dienen.

802 - Sonstiges Sondergebiet ,,Mehrgenerationen-Zentrum® -

Teilgebiet Betreutes Wohnen und Service - Wohnen
(§ 11 Abs. 2 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 3 BauNVO}

Zulassig sind:

-~ (Gebiude mit alten- und behindertengerechten Wohnungen, bei denen sicher-
gestellt ist, dass den Bewohnern Betreuung und Pflege im Sinne eines betreu-
ten Wohnens angeboten wird.

Baldzuf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfilhrer: Prof. Dr. ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 4 von 16



Gemeinde Meckenbeuren TEXTTEIL

Bebauungsplan ,Mehrgenerationen-Zentrum Teltnanger Strae”

A2

A2.1

A2.2

A3

— Verwaltungsnutzungen, soweit diese flr den Betrieb des Betreuten Wohnens
erforderlich sind,
- Freiflachennutzungen, die dem SO1 und/oder SO2 dienen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
— Maximal eine Wohnung fur Aufsichis- und Bereitschaftspersonal oder fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter.

MaB der baulichen Nutzung
{8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:

-  Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ)

— Obergrenze der Geschossflachenzah! (GFZ)

—  Hohe der baulichen Anlagen: maximale Gebaudehdhe (GH max.)

Geschossflachenzahl

Gemal § 21a Abs. 1 u. Abs. 4 Nr. 1 u. Nr. 3 BauNVO bleiben bei der Ermittlung
der Geschossflache Garagengeschosse sowie Stellplatze und Garagen in Voll-
schossen unberlcksichtigt.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich nach der maximalen Geb&udehdhe
enisprechend den Planeinschrieben.

Die maximale Gebaudehohe wird zwischen der festgesetzten Erdgeschossfubo-
denhdhe (EFH) und dem Hochpunkt geneigter Dacher bzw. der Oberkante Attika
gemessen. Die EFH ist die FertigfuBbodenhdhe.

Haustechnische Anlagen, die Uber die festgelegte Hohe baulicher Anlagen hin-
ausgehen, sind bis zu 5 % der Dachflache und bis zu einer Héhe von 1,50 m Uber
der Dachfldche zuldssig.

Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) ist gemaB Planeinschrieb festgesetzt.

Von der im zeichnerischen Teil festgesetzten ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH)
kann bis zu +/- 30 cm abgewichen werden.
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A4

A5

A5.1

A5.2

A6

Bauweise
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQ)

a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise, jedoch chne Lén-
genbeschrankung

Uberbaubare Grundstiicksflachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVOQ)

Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Tiefgaragen bzw. unterirdische Gemeinschaftsgaragen sind davon ausgenom-
men, sie kdnnen im gesamten Geltungsbereich zugelassen werden.

Sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten gem. § 5 Abs. 6 LBO, dlrfen die
Baugrenzen ausnahmsweise bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Offene Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 23 Abs. 5 BauNVQ)

Offene Stellplatze und oberirdische Garagen auch ohne Seitenwande (Carports)
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, Tiefgaragen
sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs, 1 Nr. 4 und Nr. 19 BauGB i.V.m. § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVQ)

Soweit es sich um Gebaude handelt, sind untergeordn.ete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsttcksflachen nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind MUlleinhausungen und (iberdachte Fahrradabstell-
platze.

Zu- und Abfahrtsverbote

{§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Zu- und Abfahrtsverbot 1: Bereiche, in denen durch den motorisierten Individu-
alverkehr von der Sffentlichen Verkehrsflache nicht auf die angrenzenden Grund-
stlcke oder Verkehrsflachen zu-, bzw. abgefahren werden darf, sind im Plan fest-
gesetzt.

Zu- und Abfahrisverbot 2: Bergiche, in denen durch den motorisierten Individu-
alverkehr von der Offentlichen Verkehrsflache nicht auf die angrenzenden Grund-
stlicke oder Verkehrsildchen zu-, bzw. abgefahren werden darf. Ausgenommen
hiervon sind Fahrzeuge die der Anlieferung und Ver- und Entsorgung der im
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A7

A8

A8.1

A9

A9.1

Sonstigen Sondergebiet ,, Mehrgenerationen-Zentrum® zuldssigen Nutzungen
dienen.

Ein- und Ausfahrisbereiche
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Bereiche, in denen durch den motorisierten Individualverkehr von der &ffentlichen
Verkehrsflache auf die angrenzenden Grundsticke zu-, bzw. abgefahren werden
darf, sind im Plan festgesetzt.

Ea/ An Ein- Ausfahrisbereich fur Anlieferung.
Ere/ At Ein- Ausfahrisbereich der Tiefgarage.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Platz / Eingangs-
bereich

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Platz / Eingangsbereich sind im
Plan festgesetzt.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

Das Regenwasser der versiegelten Flachen ist auf dem Grundstlck zu sammeln
und gedrosselt abzuleiten.

Die Fidchen begrlinter Dachflachen sowie Flachen aus wasserdurchlassigen Be-
lagen wie Pflaster, Rasenpfiaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen o.4. zah-
len nicht als versiegelte Flachen.

Dachdeckungen

Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen durch
Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht zu-
jassig.
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A9.2

A9.3

A%.4

A10

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege, sofern diese nicht der Anliefe-
rung durch LKWs dienen, und offener sowie Uberdachter Stellplatze (Carports) ist
mit wasserdurchléssigen Beldgen wie Pilaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen
oder Schotterrasen o.a. herzustellen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (0° bis 10°) von Gebauden, Ausnahme von
Terrassen und Glasdéachern, sind extensiv mit einer mindestens 8 cm dicken Sub-
stratschicht dauerhaft zu begrinen. Eine intensive Begrinung ist ebenfalls zulés-
sig. Alternativ hierzu ist auch ein Aufbau der Dachbegrinung mit einem Wasser-
speichervolumen von mindestens 30 [/m? oder einem Abflussbeiwert von 0,35
{(Nachweis des Herstellers der Dachbegrinung) moglich.

AuBenbeleuchtung

Im Plangebiet ist nur eine insektenfreundliche AuBenbeleuchtung zulassig (z. B.
mit Natriumniederdruckdampflampen oder LEDs}.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GR: Die eingetragene Flache Gehrecht - GR ist mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

LR: Die eingetragene Flache Leitungsrecht — LR ist mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten des Versorgungstragers zu belasten.
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Al1

Al11.1

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Min-
derung solcher Einwirkungen zu treffenden bauli-

chen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Verkehrslarm

Zum Schutz von schutzbed{rftigen Blro-, Schlaf-, und Aufenthaltsraume vor
Larmbeeintrachtigungen durch den Verkehrslarm werden passive Schallschutz-
maBnahmen geman DIN 4109 [Schallschutz im Hochbau] festgesetzt.

Bei der Errichtung und Anderung von Gebéuden sind in den nicht nur zum vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehen Rdumen die Anforderung
an das resultierende Schallddmmmai entsprechend den Larmpelgelbereichen ll|
bis V nach Tabelle 8, DIN 4109 zu erfilllen:

Raumart etf. R’y s dos Aullenbauteils

LPB I LPB IV LPB VWV
Aufenthaltsréume in Wohnungen,
Ubernachtungsraurne in Beherber- as5dB 40 dB 45 dB
-gungsstéitien, Unterrichtsriiume u. &,
Biirordume und &hnliches 30 dB 36 dB 40 dB

An Aullenbauteile von Riumen, bei denen der elndringende AuBenlérm aufgrund der in den Riiumen
ausgeliblen Tétigkeiten nur einen untergsordneten Baitrag zum Innenraumpegel |eistet, werden keine
Anforderungen gestelif,

Die Larmpegelbereiche sind abhéngig von der LArmpegelzone in der sich das
Gebaude befindet. Die Larmpegelzonen sind im Planteil gekennzeichnet. Grund-
lage fUr die Bemessung des MaBes zum Schutz gegen AuBenlarm sind die Larm-
pegelbereiche des Isophonenplanes 1460-01 (siehe Larmschuiz HauptstraBe /
TettnangerstraBe Wohnpark flr Senioren Meckenbeuren, I1SIS Ingenieurbtiro flr
Schallimmissionsschutz, Riedlingen Stand August 2014).

Zusaizlich ist in den gekennzeichneten Bereichen in Uberwiegend zum Schlafen
genuizten Rdumen der Einbau von fensterunabhéngigen Luftungseinrichtungen
oder von kontrollierten Liftungsantagen mit Warmerlckgewinnung vorzusehen,

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden SchalldammmaBes ab-
gewichen werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung nachge-
wiesen wird.

Hinsichtlich der Larmsituation wird auf die schalltechnische Untersuchungen
.La&rmschutz HauptstraBe / Tettnanger StraBe Wohnpark ir Senioren Meckenbeu-
ren”, ISIS Ingenieurburo fur Schallimmissionsschutz, Riediingen, Stand August
2014 hingewiesen. Das Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan und kann bei
der Stelle eingesehen werden, bei der der Bebauungsplan nach §10 Abs. 3
BauGB zur Einsichtnahme bereit liegt.
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Al12

A12.1

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB})

Pflanzzwang

Die als Pflanzzwange festgesetzten MaBnahmen sind fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwen-
dung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Quali-
tatsnormen entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

An den dargestellten Standorten sind entsprechend den nachfolgend aufgeflihr-
ten Festsetzungen Pflanzungen vorzunehmen.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbdume

Auf dem festgesetzten Standort ist ein Baum gemaB der Pilanzliste (im Anhang)
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Stammumfang zum Zeitpunkt der
Pflanzung hat mindestens 18 cm zu betragen (gemessen in 1,00 m Héhe).

Die eingetragenen Pflanzstandorte kénnen um bis zu 3,00 m in alle Richtungen
verschoben werden. Ausnahmsweise kann eine weitergehende Abweichung des
Standorts zugelassen werden, wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern.
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B

B1

B1.1

B1.2

B2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

Dachform/-neigung
Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend Planeinschrieb.

Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Décher
wie Vordacher und Dachaufbauten.

Dachdeckung

Zuléssig sind anthrazitfarbene Dachdeckungselemente, metallische Dachflachen
sowie begrinte Dachftichen.

Solarkoliekioren und Photovoltaikmodule sind zuléssig, sofern diese sich bei ge-
neigten Dachern in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache auf der sie ange-
bracht sind anpassen und zu keiner Uberhéhung des Dachfirstes fihren.

Fassadengestaltung / Materialien

Die GebaudeauBenflichen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und
Glas auszufihren. Metallverkleidungen und Faserzementplatten sind fur unterge-
ordnete Bauieile zuléssig.

Anlagen zum Sammeiln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Auf den privaten Baugrundstlcken sind zur Sammlung von Regenwasser, wel-
ches auf versiegelten Flachen anfallt, Rickhaltemoégiichkeiten herzustellen.

Hierbei sind je 100 m? versiegelter Fldche 3 m3 Riickhaltvolumen vorzusehen.
Die Flachen begrunter Dachflachen sowie Flachen aus wasserdurchlédssigen Be-

lagen wie Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen o.4. zéh-
len nicht als versiegelte Flachen.
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C

C1

C2

C3

HINWEISE

Bodendenkmale
(§20 DSch@G)

Sollten bei Erarbeiten Funde (beispielsweise Scherben Metallteile, Knochen) und
Befunde {z. B. Mauern, Graber, Gruben...) entdeckt werden, ist die Arch&ologi-
sche Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Tdbingen unverziglich zu be-
nachrichtigen. Funde und Fundstellen sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werkiags nach Anzeige, unverandert im Boden
zu belassen. Die Mdglichkeit der fachgerechten Dokumentation und Fundbergung
ist einzurdumen,

Bodenschutz
(§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regeiungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen,

Bei der Planung und Ausflihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaB
zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Gelédndegestaltung auf
den Baugrundstiicken selbst wieder einzubauen. Uberschlssiger Bodenaushub
ist zu vermeiden.

(§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO).

Grundwasser

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesat-
tigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs.2 und 3 Wasserhaushalts-
gesetzt fir Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wasserge-
setzt fur Baden-Wurttemberg (WG) unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis
- Amt flr Wasser und Bodenschutz anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wassererhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung und das Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbe-
reich z.B. Fundamente, Leitungen, ...) eine wasserrechtliche Erlaubnis bedarf, die
bei der Unteren Wasserbeh&rde zu beantragen ist.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grund-
wassers im Sinne des § 8 WHG nicht zul&ssig.
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C4

C5

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weiBe Wanne aus-
zufiihren. Kanal- und Leitungsgrédben unterhalb des Grundwasserspiegels sind
somit Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Grében kein Grundwasser abge-
fahrt wird.

Geotechnik

Fiir Bauvorhaben wird eine cbjektbezogene Baugrunderkundung gemas Din EN
1997-2 bzw. DIN 4020 und Grindungsberatung durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Nutzung der Solarenergie

Solaranlagen sind im Plangebiet allgemein zu empiehlen.
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a

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO) 16.07.2014

Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses
(§ 2 Abs. T BauGB)} GN Nr. 33 16.08.2014

Anderung des Aufstellungsbeschiusses, Beschluss, dass
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefUhrt wird 08.10.2014
Billigung der Planung und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Ortstibliche Bekanntmachung zur Sffentlichen Auslegung 25.10.2014
und zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses GN Nr. 43
(§ 13a Abs. 2Nr. Ti.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung von 04.11.2014
(§ 13a Abs. 2Nr. 11.V.m. § 13 Abs. 2Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB) is  04.12.2074

Einholung von Siellungnahmen von Behdrden und sonstigen von 24.10.2014
Trager &ffentlicher Belange und Benachiichtigung von der bis 04.12.2014
Offentlichen Austegung

[§ 13 Abs. 2Nr. Ti.V.m. § 13 Abs. 2Nr. 3u. § 4 Abs. 2,

§ 3 Abs. 2, § 4a Abs. 2 BauGB)

Behandlung der Stellungnahmen durch Abwdgung der 06.05.2015
Sffentlichen und privaten Belange untereinander
und gegeneinander (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Beschluss zur erneuten, verkUrzten &ffentlichen Auslegung 06.05.2015
(§ 13a.Abs. 2Nr. 11i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 4a Abs. 3 BauGB])

OrtsUbliche Bekanntmachung zur erneuten, verkUrzten &ffentlichen  16.05.2015

Auslegung GN Nr.20
(8 130 Abs. 2 Nr. T1.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2u. § 4a Abs. 3 BauGB),

Erneute, verkirzte &ffentliche Ausiegung },von 26052015

(§ 13a-Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2u. § 4a Abs. 3 BauGB)| bis  10.06.2015
o

Erneute Einholung von Stellungnahmen von Behdrden 3

und sonstigen Trager dffentlicher Belange und

Benachrichtigung von der erneuten, verkOrzten ~von 19.05.2015

Sffentlichen Auslegung bis 10.06.2105

(§ 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2Nr. 3u. § 4 Abs. 2 <

U. § 3 Abs. 2, § 4a Abs. 2 und 3 BauGB)

Behandlung der Stellungnahmen durch Abwégung der 6ffentlichen _
und privaten Belange untereinander und gegeneinander 29.07.2015

(§ T Abs. 7 BauGB)
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Satzungsbeschluss 29.07.2015
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 LBO mit § ¢ Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 4 GemO/BW

Die Verfahren wurden ordnungsgemdB durchgefUhrt. /
AN
Meckenbeuren, den 29.07.2015 L\J ~ o~
Serry
Bavamt | |
Ausfertigung J

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der orilichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ist unter Beachtung des gesetzlichen Verfahrens
zustande gekommen und stimmen mit den hierzu ergangenen BeschlUssen des Ge-
meinderates der Gemeinde Meckenbeuren Uberein.

0 4,08. 15

Meckenbeuren, den

Schmi
BUrgermeister

OrtsUbliche Bekanntmachung und damit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes und der &rtlichen Bauvorschriften zum _
Bebauungsplan, GN-Nr. 34 am 22.08.2045
(§ 10 Abs. 3 BauGB)

Meckenbeuren, den 24 .08.2045
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ANHANG

Pflanzliste:

GEHOLZE

Amelanchier iamarckii - Felsenbirne {verwertbare Frichte)
Buddleia davidii - Sommerilieder

Chaenomeles japonica - Zierquitte

Cornus spec. Hartriegel -Cornus mas essbar
Cornus sanguienea- Blurtroter Heartriegel
Coryllus avellana - Haselnuss (essbare Frichte)
Hibiscus syriacus - Roseneibisch

Kerria japonica - Kerrie

Kolkwitzia amabilis - Kolkwitzie

Malus spec. - Zierapfel

Mespilus germanica - Mispel

Prunsu cerasifera Nigra - Blutpfiaume

Ribes spec. - Johannisbeere

Sorbus aucuparia Edulis - essbare Vogelbeere
Syringa vulgaris — Flieder

Saulenférmiger Schnurbaum- Sophora japonica
Saulenférmiger Amberbaum - Liquidambar
Gold-Gleditschie - Gleditsia triacanthos
Blumenesche - Fagus sylvatica

Echter Rotdorn - Crataegus laevigata

Zelkove - Zelkova

Goldrobinie - Robinia pseudoacacia
Amberbaum - Liquidambar

Ess-Kastanie - Castanea sativa
Blauglockenbaum - Paulownia tomentos
Ligustum vulgare — Liguster

Euonyumus europaeus- Pfaffenhitchen

Rosa Canina- Heckenrose

OBSTARTEN

Apfel Jakob Fischer
Klarapfel

Birne Gute Luise
Rote Johannisbeere

KRAUTIGE PFLANZEN

Physalis - Lampionblume

Fragaria vesca - Walderdbeere
Geranium spec. - Storchschnabel
Puimonaria officinalis - Lungenkraut
Symphytum grandiflorum - Beinwell

Baldauf Architekten und Stadiplaner GmbH | Geschéftsfiihrer: Prof. Dr, ing. Gerd Baldauf | Stuttgart
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Gemeinde Meckenbeuren BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Mehrgenerationen-Zentrum Tetinanger Strafe”

1 Erfordernis der Planaufstellung

Zur Sicherung der Nachnutzung des brachliegenden Areals (ehemaliger landwirt-
schaftlicher Betrieb Keckeisen) am Kreuzungspunkt HauptstraBBe / Tettnanger
StraBe im Meckenbeuren, plant die Gemeinde Meckenbeuren die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans ,Mehrgenerationen-Zentrum Tettnanger StraBBe®.
Am Standort soll ein Gebaude mit Nutzungen fur alle Generationen verwirklicht
werden. Neben einem Pflegeheim sollen Seniorenwohnungen mit Betreuungsan-
gebot sowie eine Kindertagesstéatte und ein Blrger Café umgesetzt werden. Die
attraktive Nutzungsmischung wird durch ein fundiertes stadtebauliches Konzept
getragen und schafit eine sinnvolle Erganzung des Versorgungsangebots fir die
ortsansassige Bevdlkerung.

In der Folge hat der Gemeinderat am 16.07.2014 beschlossen, den Bebauungs-
plan ,Mehrgenerationen-Zentrum Tettnanger StraBe” aufzustellen. Das Plangebiet
hat eine GroBe von ca. 0,36 ha.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern der Gemeinde Meckenbeuran am Kreu-
zungspunkt HauptstraBe / Tettnanger StraBe. Das Gelande wurde bisher durch ei-
nen landwirtschaftlichen Betrieb genutzt und liegt schon seit Iangerer Zeit brach.
Da es sich bei der MaBnahme um eine Nachverdichtung und Wiedernutzbarma-
chung einer innerdrilichen Flache handelt und damit um eine MaBnahme der In-
nenentwicklung gemaB § 13a BauGB, ist vorgesehen, den Bebauungsplan als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufzustellen.
Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur
aufgestelit werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2
BauNVQ oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger
als 20 000 Quadratmetern {§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB}.

Der Bebauungsplan hat eine GréBe von ca. 0,38 ha. Die Uberbaubare Grund-
stlicksflache liegt bei ca. 2 730 m2, Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVQ bei weniger als 20 000 m2 und damit unterhalb des
Schwellenwertes nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.2 BauGB, der eine Uberschlagige
Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien
erforderlich macht.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwickiung nach § 13a
BauGB das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pilicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a
Abs. 1 Saiz 4 BauGB). GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufsteliung eines Bebau-
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Bebauungsplan ,Mehrgenerationen-Zentrum Tettnanger StraBe”

ungsplans zu prifen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der
Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt werden muss. Dies ist nicht der Fall. Auch
liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutz-
gebiete befinden sich in ausreichender Entfernung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. GemaB § 13a Abs. 2 Nr, 1 BauGB
.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

GleichermaBen kann im Zuge des beschleunigten Verfahrens geman § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet werden auf die Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf
das Monitoring nach § 4c BauGB. Ebenso muss im Zuge des beschleunigten Ver-
fahrens gemas § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB auch die naturschuizrechtliche Eingriffs-
regelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht beachtet werden. Der Gesetzgeber defi-
niert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (gemaB § 1a Abs. 3
BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht er-
forderlich. Eine Berlicksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe
hierzu Kapitel 9).

3 Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen FlAchennutzungsplan aus dem Jahr 1999 ist das Planungsge-
biet ,Mehrgenerationen-Zentrum Tetthanger StraBe” als Mischbauflache darge-
stellt. Der Bebauungsplan sieht ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Mehrgenerationen-Zentrum® vor.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des FlAchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist, wenn die geordnete stédtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintréchtigt wird. Der Flachennut-
zungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichligung anzupassen.

Da im vorliegenden Falt durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
die Vertraglichkeit des Gebiets mit der benachbarten Bebauung gewahrleistet
wird, ist die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht gefahrdet.
Der Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan von 1999 mit Kennzeichnung des
Plangebiets in gelb

Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan besteht flir das Grundstlick bisher nicht. Teilweise innerhalb
des Planbereichs und unmittelbar nérdlich und westlich grenzt der rechtskréaftige
Bebauungsplan ,Keckeisen®, rechtskraftig seit dem 05.07.1980 an. Die dort ge-
troffenen Festsetzungen treten mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Mehrgenera-
tionen-Zentrum Tettnanger StraBe” auBer Kraft.

Abbildung 2: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Keckeisen” mit Kennzeichnung des
Plangebiets ,Mehrgenerationen-Zentrum Tettnanger Strafe”

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 4 von 27



Gemeinde Meckenbeuren BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Mehrgenerationen-Zentrum Tettnanger StraBe"

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

L.age im Siedlungsraum

Die Gemeinde Meckenbeuren liegt im Bodenseekreis, zwischen den Oberzen-
tren Friedrichshafen und Ravensburg. Meckenbeuren befindet sowohl an der
BundesstraBe B30 sowie an der Bahnlinie Ulim-Friedrichshafen, einer IC-
Verbindung. AuBerdem liegt Meckenbeuren in unmittelbarer Nahe zum Flugha-
fen Friedrichshafen, der sich teilweise auf die Gemarkung der Gemeinde aus-
dehnt. Neben demn Kernort besteht die Gemeinde Meckenbeuren aus vier Orts-
teilen (Obermeckenbeuren, Brochenzell, Liebenau und Kehlen) sowie
zahlreichen Dérfern, Héfen und Weilern. Insgesamt leben im Gemeindegebiet
ca. 13 000 Einwohner. Meckenbeuren wird im Regionalplan als Kleinzentrum de-
finient, strebt jedoch die Aufstufung zum Unterzentrum an. Ein Ausbau der ober-
zentralen Achse Uim-Friedrichshafen (B30) als autobahn-ahnliche Schnellstrae
ist geplant. Durch die einhergehende Ortsumgehung ist eine deutliche Reduzie-
rung der Verkehrsbelastung des Meckenbeurer Ortszentrums zu erwarten. Eine
kurz- bis mittelfristige Realisierung der Umgehung ist jedoch derzeit nicht ab-
sehbar. Der Planbereich hat eine GroBe von ca. 0,36 ha. Die ErschlieBung des
Grundstlicks ist durch die Lage an der Hauptstrafie (B30) und der Tetinanger
StraBBe (L329) gewahrleistet.

Naturrdumliche Lagebedingungen / bestehende Nutzung und Bebauung

Das ehemals landwirtschaftlich genuizte Grundstlick liegt seit langerer Zeit brach.
Der Bereich weiBt keine auffillige Topographie oder Bewuchs auf. Auf dem
Grundstick befanden sich die Geb&ude der ehemaligen Hofstelle. Neben dem
Wohn-/Wirtschaftsgeb&ude stand dort einen weiteres landwirtschaftliches Gebau-
de (Scheune) mit Silo und angebauter Garage, sowie angebauter Uberdachung
(offen). Das Wohnhaus und die benachbarte Scheune hatten Kellerraume, die u.a
als Heizkeller genutzt wurden. Die Gebaude befanden sich in einem schiechten
baulichen Zustand und wurden im Zuge der Neuordnung des Grundstlcks abge-
brochen.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet das Flurstiicke 291/1, welches sich vollstan-
dig innerhalb der Abgrenzung befindet
Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegt das Flurstiick 286/4.

MaBgeblich fiir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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Bebauungsplan ,Mehrgenerationen-Zentrum Tettnanger StraBe”

5 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Rahmenkonzept Kernort Meckenbeuren, Biro Pesch +

Partner Stuttgart, 2013

Im Auftrag der Gemeinde Meckenbeuren erstellte das Buro pesch partner archi-
tekten stadtplaner fir den Kernort Meckenbeuren ein stadtebauliches Rahmen-
konzept. Als dynamisches Planungsinstrument soll das Rahmenkonzept eine Ori-
entierung flr die rAumliche Entwicklung der Ortsmitte in den kommenden 10 bis

15 Jahre darstellen.

Aus der Analyse der stadtebaulichen Struktur ergibt sich fur das raumliche

Leitbild des Kernorts Meckenbeuren eine Entwicklungsstrategie, die - unter Wah-
rung und Stérkung der lokalen Identitét — eine selbstbewusste aber maBvolle Nut-
zungsintensivierung und Nachverdichtung entlang der zentralen Hauptstrafe vor-
sieht. Die Balance zwischen urbanen Verdichtungsbereichen und ortsspezifischen
Freiraum- und Gebé&udestrukturen sichert nachhaltig die Funktionsfahigkeit einer
lebendigen und lebenswerten Ortsmitte. Dem Plangebiet HauptstraBe / Tettnanger

StraBe kommt hier eine besondere Bedeutung zu.
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!
1 afte (830) A
2) sstrafie (L329) \ B
3) Tettnanger Strale (L329) b
4)  Alter Schmiedeplatz \
5)  Kirchplatz o g =

6)  Kreuzungshereich Teltnanger Strage
7)  Meckenbeurer Bach

8) Mobilititsdrehscheibe Bahnhof

9)  Fachmarktzentrum

Abbildung 3: Untersuchungsumgriff Kernort Meckenbeuren, Stadtebauliches Rahmen-

konzept Pesch + Partner 2013, mit Kennzeichnung Plangebiet
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Leitbild ,,Urbanitat im Ortskern®

In der Zielstellung, den Kernort Meckenbeuren zu starken, wird die HauptstraBe
zwischen Alter Schmiede und dem Areal Keckeisen als ,Zentrale Achse” definiert.
Ziel ist, den landlichen Charakter weiterzuentwickeln und zugunsten einer héhe-
ren Nutzungsdichte in der Ortsmitte im Rahmen des lokalen MaBstabs eine hohe-
re Urbanitat zu erzeugen. Unter Urbanitat im Ortskern ist eine lebendige Nut-
zungsmischung zu verstehen, in der die HauptstraBe eine zentralortliche Funktion
als Versorgungsschwerpunkt darstellen kann. Ein vielfaltiger Nutzungsmix — der
besonders durch Einzelhandel, Dienstleistungsformen und Gastronomieangebote
gepragt wird — soll eine hohe Nutzerfrequenz erzeugen. Soziale und kulturelle Ein-
richtungen sowie Wohnformen sollen den Nutzungsmix erganzen und insbeson-
dere die Belebung Uber die Ladendéffnungszeiten hinaus herstellen.

Urbanitat bedeutet in dieser Hinsicht auch eine héhere bauliche Dichte umzuset-
zen. An der HauptstraBe sollen verfligbare Potenzialflachen entwickelt werden, um
neue Nutzungen anzusiedeln. Darlber hinaus muss die bestehende Gebau-
destruktur der HauptstraBe angepasst werden, um modernen Nutzungsanspru-
chen zu entsprechen. Mit folgenden Grundsatzen stellt ,Urbanitéat im Ortskern®
den SchllUssel zur zuklnftigen Entwicklung der Ortsmitte dar:

Vertragliche Dichte
e Vielfaltige Nutzungsmischung
e Hohe Konzentration unterschiedlicher Funktionen
* Generationenubergreifendes, lebhaftes Miteinander
e Lebendiger offentlicher Raum
e Historische Identitat

¢¢¢¢¢¢

ol L
\EG \é.ﬁ .

Abbildung 4: Stadtebauliche Leitlinien, Stadtebauliches Rahmenkonzept Pesch + Partner
2013
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6 Geplantes Vorhaben

Nutzungsmischung und Zielgruppen

Eine entschiedene Rolle flr die Umsetzung des Vorhabens spielt die geplante
Nutzungsmischung die in der aktiven und attraktiven Gemeinde Meckenbeuren
ein weiteres Angebot an Gemeindeleben schaffen soll. Die Nutzungseinheiten von
Betreuten Wohnungen, Kindertagesstatte (Kita), stationare Pflegeheimplatze und
einem Blrger Café bietet ein generationstibergreifendes Angebot. Das Pflegeheim
incl. Kindertagesstatte und Blrger Café soll in einer separaten Projektgesellschaft
realisiert und durch die St. Elisabeth-Stiftung, Bad Waldsee betrieben werden.

Die St. Elisabeth-Stiftung Ubernimmt zudem die Betreuung der Seniorenwohnun-
gen, welche im Teileigentum verkauft werden sollen.

Insbesondere durch die Erweiterung der Kita wird die Vereinbarkeit von Familien
und Beruf verbessert. Zusatzlich werden durch das Vorhaben in Meckenbeuren
neue Arbeitsplatze geschaffen.

Insgesamt wird durch die Planung einer Verlagerung von sozialer Infrastruktur
vorgebeugt und durch die Erganzung der bisherigen Angeboten eine Verbesse-
rung erreicht.

Bebauungskonzept ,
Architektenwerkgemeinschaft ,weinbrenner.single.arabzadeh”

Bei der geplanten Bebauung wird sowohl auf Energieeffizienz (KfW70-Standard)
des Gebaudes als auch auf Wertigkeit der Ausstattung, hohe Nutzungsadaquanz
und seniorengerechte Ausstattung und Zuganglichkeit zu den Geb&auden beson-
derer Wert gelegt. '

Vorgesehen ist ein maximal viergeschossiger Gebaudekomplex mit Innenhof. In
ihm werden die geplanten Nutzungen je nach ihrer Schutzbedurftigkeit angeord-
net. Im Osten und in den oberen Stockwerken sind die ,privateren® Nutzungsein-
heiten, im EG und nach Siden und Westen die &ffentlichen und mehr frequentier-
ten Einheiten untergebracht.
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Abbildung 5 und 6: Visualisierungen Bauvorhaben, Architektenwerkgemeinschaft ,,wein-
brener.single.arabzadeh®, 2014

Beurteilung bezogen auf die stadtebauliche Zielstellung des Rahmenkon-
zepts Kernort Meckenbeuren, Biiro Pesch + Partner Stuttgart

Das vorliegende Bebauungskonzept der Architektenwerkgemeinschaft ,wein-
brenner.single.arabzadeh”, auf dessen Grundlage der Bebauungsplan ausgear-
beitet wurde, ist als Ausformulierung und Weiterentwicklung des stadtebaulichen
Rahmenkonzepts zu verstehen. Nach Beurteilung des Blros Pesch + Partner sind
insbesondere folgende Punkte im Hinblick auf die Zielsetzung aus dem Rahmen-
konzept positiv zu bewerten:

Inszenierung des Kreuzungspunktes HauptstraBBe

- Tettnanger StraBe als ablesbarer Stadteingang

Die gewlnschte Platzsituation als Stadteingang kann durch die Flache im Gebau-
deknick (in Verbindung mit den Flachen der Gebaudertckspringe) nur in redu-
ziertem Umfang dargestellt werden.

Die Gebaudekubatur wird durch die — in die StraBenflucht der HauptstraB3e ge-
schobene — nord-6stliche Gebaudeecke in besonderer Weise ausformuliert. Im
Blick von Norden entsteht ein pragnanter Vorsprung. Die stadtebauliche Geste ei-
nes Stadteingangs wird durch die eréffnete Platzsituation angedeutet.

Raumliche Fassung der Tettnanger StraBe

— Ausbildung von Raumkanten in Bezug zur bestehen Bauflucht

Die nérdliche Bauflucht an der Tettnanger StraBe im Areal Keckeisen sinnvoll auf-
zunehmen, stellt aufgrund der weit zurlickgesetzten Bestandsgebaude (Tettnan-
ger StraBBe 5 und 7) eine besondere Herausforderung dar.

Der Entwurf kann an der Tettnanger StraBe trotzdem eine geordnete raumliche Si-
tuation bilden. Die Raumkante an der Tetthanger Stra3e wird durchgehend be-
baut.

Beriicksichtigung des raumlichen Umfelds in Art und MaB der Neubauten
Die angepasste Bebauung im Norden des Grundstlicks erscheint in Bezug auf die
Nahe zu den bestehenden Bestandsgebauden vertraglich.
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Ausbildung einer hochwertigen Adresse am Kreuzungspunkt Hauptstrafie
Das Mehrgenerationen-Zentrum stellt eine Nutzung dar, die eine hochwertige Ad-
resse am Kopf der zentralen Achse ,HauptstraBe® bilden kann. Kindertagesstéatte
und offentlich zugéngliches Biirger Café ergénzen die Nutzungsmischung sinnvoll
und tragen der zentralen Lage Rechnung.

Ansiedlung von attraktiven Nutzungen als Frequenzbringer und Impulsgeber
fiir den Ortskern

Mit der Umstrukturierung des Areals ,Keckeisen® entsteht am Kreuzungspunkt
HauptstraBe — Tetthanger Stral3e eine neue Funktion auf einem brachliegenden
Areal mit zentraler Bedeutung. Der sidliche Bereich der HauptstraBe wird neu be-
lebt.

Belebung uiber Ladendéffnungszeiten hinaus durch eine differenzierte Nut-
zungsmischung

Die Sonderwohnform Seniorenzentrum und ggf. das Café kann auch nach Laden-
schluss flr eine Belebung des Ortskerns sorgen. Die Kita tragt zu einem nachbar-
schatitlichen Miteinander der Generationen bei.

7 ErschlieBung

Offentliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits durch die bestehenden StraBen HauptstraBe B30 und
Tettnanger StraBe L 329 voll erschlossen. Im Norden grenzt die Marienstrae an
das Plangebiet. Hier findet keine ErschlieBung fur den motorisierten Individualver-
kehr zur Entlastung der angrenzenden Anwohner statt. Dies wird durch ein Zu-
und Abfahrtsverbot im Bebauungsplan sichergestelit. Dieses Zu- und Abfahrisver-
bot wird faktisch (durch einen Poller oder Ahnliches) so umgesetzt werden, dass
ausreichend Flache verbleit um dort Wendemanéver auszuithren zu kénnen.

FuBlaufige Verbindungen

Nordlich des Plangebiets verluft sine wichtige Wegeverbindung, welche zum
Kath. Kindergarten St. Maria, zur Kirche und zum Gemeindehaus fihrt. Dieser be-
stehende FuB- und Radweg wird im Plangebiet fortgefihrt. Somit wird die wichtige
Wegeverbindung gesichert und das Mehrgenerationenzentrum bestméglich an
das ¢ffentliche Wegenetz angebunden. Die fu8laufige Durchwegung zwischen
MarienstraBe und HauptstraBe wird durch ein Gehrecht zu Gunsten der Allge-
meinheit auf der Sondergebietsfliche durch den Bebauungsplan sichergestelit.

Parkierung/Tiefgarage

Die Parkierung fiir das geplante Vorhaben wird vollstandig in einer Tiefgarage or-
ganisiert. Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage liegt an der Tettnanger Stra3e und
ist durch einen Ein- und Ausfahrtsbereich in ihrer Lage planungsrechtlich fixiert.
Der Knotenpunki HauptstraBe / Tettnanger StraBe ist durch das hohe Verkehrs-
aufkommen insbesondere in den Spitzenstunden Morgens und am spéten Nach-
mittag belastet. Deshalb wurde die Funktionsfahigkeit der Tiefgaragenzufahrt
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durch die Verkehrstechnische Stellungnahme der Modus Consult Uim GmbH vom
16.02.2015 ausfuhrlich untersucht.

Waéhrend der morgendlichen Spitzenstunde sind entsprechend der Aufstellung im
Gutachten insgesamt 5 Linksabbieger/h gegentber 170 Kfz/h und wéhrend der
abendlichen Spitzenstunde 9 Linksabbieger/h gegenliber 330 Kiz/h wartepflichtig.
Bei 170 bzw. 330 Kfz/h auf der Gegenfahrbahn (3 bzw. 6 Kfz/Minute) kann des-
halb laut Gutachter angenommen werden, dass fUr die Linksabbieger gentgend
Zeitlicken far eine Einfahrt in die TG zur Verfligung stehen, um einen Rickstau in
den Knotenpunkt B 30 / L 329 zu vermeiden.

Eine Aufweitung der L 329 Tettnanger StraBe fiir die Aufstellung der Linksabbieger
in die TG-Zufahrt des Bauvorhabens (43 Stellplatze flr unterschiedliche Nutzun-
gen) ist somit geman den Einsatzgrenzen fiir Linksabbiegestreifen und Aufstellbe-
reiche nach RASt 06 (bei < 20 Linksabbieger/h) nicht notwendig. Kommmt es trotz-
dem durch die Linksabbieger in die geplante Tiefgarage zu einem Rulckstau am
Kontenpunkt, kann mit verkehrsrechtlicher Anordnung, welche das Linksabbiegen
verbietet gegengesteuert werden.

Zusatzlich wird, sollte sich wider Erwarten die Situation am Knotenpunkt ver-
schlechtern, eine zusatzliche Ruckfallebene, sichergestellt. Der Losungsansatz
sieht vor, die Tiefgarage zunachst ohne weitere bauliche MaBnahmen im Zuge der
L 329 Tettnanger StraBe zu erschlieBen und die Verkehrssituation zu beobachten
und zu dokumentieren. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass im Bedarfsfall auch
zu einem spéateren Zeitpunkt geeignete MaBnahmen durchgefihrt bzw. nachge-
rustet werden kénnen. Dazu verpflichtet sich der Vorhabentréager im stadtebauli-
chen Vertrag bei Bedarf die notweindigen Flachen auf dem privaten Grundsttick
zur Umsetzung einer verklrzten Aufstellspur fur Linksabbieger in die Tiefgarage
zur Verflgung zu stellen und die Kostentbernahme der notwendigen MaBnahmen
zur gewabhrleisten.

vV
& & %
Ao -
Fuligangeribenssg
in shdéstiche Richlung
werlegen

.4/'

Nl
Abbildung 7: ErschlieBung BV Tettnanger Str. 1 Variante 3.1 skizzenhafte Konzeption
Modus Consult, Stand 07.04.2015
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Die planerischen Systematik sieht vor alle Stellplatze in einer Tiefgarage auszu-
weisen. Auf dem Grundstuck soll eine verdichtete Urbane Nutzungsmischung zur
Belebung des Ortskerns verwirklicht werden. Um hier eine méglichst hohe Nut-
zungsvielfalt fur verschiedene Bevélkerungsgruppen zu schaffen wurde zur best-
mdglichen Ausnutzung des Grundstlicks bewusst auf die Ausweisung oberirdi-
scher Stellplatze verzichtet. Die in der Tiefgarage vorgehaltenen Stellplatze sind
durch Anzahl, Lage und Umsetzung an die besonderen BedUrfnisse der kunftigen
Nutzergruppen angepasst. So sind zum Beispiel die Stellplatze welche dem Kin-
dergarten zugeordnet sind breiter geplant, um mit Kindern ein méglichst komfor-
tables ein und Aussteigen zu gewahrleisten. Insgesamt werden zu den 29 bau-
rechtlich notweindigen Stellplatzen noch 14 Stellplatze zusatzlich umgesetzt dies
wére bei einer oberirdischen Anordnung der Stellplatze rein flachenmaBig nicht
moglich. Sollte sich zeigen, dass das ,Wildparken*® stark zunimmt werden ord-
nungsbehdrdliche MaBnahmen zur Sicherstellung der Verkehrssicherheit eingelei-
tet.

1 wﬂ\\\l'nllllllll'f
L

AT

Cafe (7)

Pflegeheim (7)

KiGa (5)

Betreutes Wohnen (16)
Ungeb. Stellplatze (8)

ner.single.arabzadeh*, 18.03.2015
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Platz und Eingangsbereich

Dem Plaizbereich entlang der HauptstraBe kommt hinsichtlich seiner Funktion als
fuBlaufige HaupterschlieBung eine besondere Bedeutung zu. Hier erfolgt der Zu-
gang zum Biirgercafé und zum Pflegeheim. Planungsrechtlich wird dieser Bereich
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Platz / Eingangsbereiche fest-
gesetzt und durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer
fir die vorgesehene Nutzung gesichert werden. Die sidlich angrenzende Stra-
Benverkehrsilache wird zur Umstrukturierung der Verkehrssituation (Rechtsabbie-
ger und FuBganger) herangezogen.

Die Platzfidiche weist ein leichtes Gefélle zur StraBenkante auf. Die Gliederung der
Flache erfolgt durch einen schmalen Solitarbaum sowie Sitz- und Griinelemente,
welche in den Rampen integriert sind. Auf die Gestaltung der 6ffentlichen Berei-
che wurde erhdhier Wert gelegt.

Der flache Héhenverlauf der Platzflache zur HauptstraBe ist im Sinne des Komforts
flr FuBgénger und Radfahrer. Die Platzneigung soll so sanft wie méglich nach
Norden an der HauptstraBe und nach Sudosten an der Tettnanger StraBe fortge-
fuhrt werden. Allerdings besteht dadurch die Gefahr, dass die Flachen widerrecht-
lich fir kurzzeitige Parkierung genutzt werden kdnnten.

Die Nichtbefahrbarkeit der Fiache {ausgenommen Anlieferung und Einsatzfahr-
zeuge) wird visuell durch den einheitlichen Belag unterstreichen. Am StraBenrand
zur ist Hauptstr. ist zusétzlich ein Hochbord geplant, um das Wildparken faktisch
zu verhindern. Diese Gestalterischen Aspekte der Planung spiegeln sich groBten-
teils nicht im Bebauungsplan wieder sondern werden Uber den stadtebaulichen
Vertrag mit dem Vorhabentrager gesichert. Der Charakter dieser Platzflache, wird
weniger durch dauerhaften Aufenthalt sehr wohl aber durch kurzzeitiges Verweilen
und ,Ins-Gesprach- Kommen* geprégt sein.
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Abbildung 9: EG und Flachengliederung Eingangsbereich, Architektenwerkgemeinschaft
Lweinbrener.single.arabzadeh", 02.09.2014

Abwicklung Andienung Mehrgenerationen-Zentrum

Fir den Betrieb des Mehrgenerationenzentrums ist die regelmaBige Anlieferung
von Backwaren, Essen, Lebensmitteln, Frischwaren, Obst, etc. sowie Wascheliefe-
rungen erforderlich. Die Machbarkeit und Art der geplanten Anlieferungs- Syste-
matik wurde durch die Verkehrstechnische Priifung der Anlieferung flir das Mehr-
generationenzentrum Tettnanger StraBe, gutachterlich durch das Ingenieurbiro
Karajan Uberprift. In Absprache mit dem Betreiber des Pflegeheims wurde eine
Sicherung der Anlieferung Uber die Nordseite des geplanten Vorhabens und un-
tergeordnet Uber den Vorplatz umgesetzt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 14 von 27



Gemeinde Meckenbeuren BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Mehrgenerationen-Zentrum Tettnanger Strae"

Hackwarenanliclorung - Bhcker aus der Region { Sprinter / Kleinlahrzauge in der Acgal X

Montag - Sanntag

ca. &30 Uhir
Monlag - Freitag Essensanieferung im 7.5 Tanner {Mafle B 245/H 3,20/ L .89 X
Die Antieferung erfoigt Mo-Do. 1x pro Tag und am Freitag morgens und mittags
2 xwichantiich Lekensmiltel / Frischwaren f Dbst mut 7.5 Tanner it max 6,8%m Lange X
2 x wackentlich Wischelielerung im 7.5 Tenner IMafle B 2557 H 3,60/ L 9.48} X
Feuarwehr: Keine Rettung iiber Drehleitererforderlich, ds ausreichend Treppenhduser zur Verfigung siehen.

D.h. Feyerwehr stellt auf Grundstiick Sentorenwohapark im Bereich Vorplatz ung entlang Tettnanger Strafle.
Fails erforderiich kann Feuerwehr Gber Hauptsirafie in Anlieferungssiralie einfahren,

Notarzt: Kann direkt auf Vorplatz vor Haupteingang fahren.
Abbildung 9: Schétzung des Andienungsvorkommaens, Quelle St. Elisabeth-Stiftung,
Stand 16.04.2015

Der dberwiegende Teil der ankommenden Fahrzeuge (Kleinlaster und Lastkraft-
wagen bis 7,5 1) werden an der Nordseite des Mehrgenerationenzentrums auf das
Grundstlck zufahren und im &stlichen Grundstlicksende wenden. Hier durch ein
Zufahrtsverbot zur Marienstrafe der Schutz der Anwohner vor Durchfahrien und
zusatzlichen Verkehrsbelastungen sichergestellt. Eine Wendemdoglichkeit fir die
Anliefernden Fahrzeuge mit teilweiser Mitbenutzung der Flachen auBerhalb des
Geltungsbersichs des Bebauungsplanes bleibt jedoch unbenocmmen.

Das Wenden am Ende der StichstraBe mit einem Transporter wurde vom Gutach-
ter untersucht. Um an der vorgesehenen Stelle zu wenden, wurde auBlerdem die
Vorhabenplanung angepasst. Im Einzelnen wurde der befestigte Bereich an der
dstlichen Grundsticksgrenze vergréBert und eine geplante Fluchttreppe in den
Innenhof verlegt. Mit Rangiervorgangen ist nun ein Wenden in diesem Bereich
ohne Probleme mdglich.

Die Anlieferung Uber den Platz wird nach gutachterlicher Uberpriifung wie folgt
abgewickelt; Die Anlieferposition an der Westfassade erreicht der Lkw Uber die
HauptstraBe und den Gehwegbereich und kommt auBerhalb des &ffentlichen
StraBenraums in seine Abladeposition. Das Entladen des Lkw kann chne Behin-
derung des offentlichen Verkehrs erfolgen und ohne wesentliche Beeintrachtigung
des FuBgéngerverkehrs. Rangiervorgange flr das Ein- und Ausfahren sind nicht
erforderlich. Die Anlieferposition wird wieder in Vorwartsfahrt verlassen.
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Abbildung 10: Andienungssystematik, verkehrstechnische Prifung der Anlieferung fiir

das Mehrgenerationenzentrum Tettnanger StraBe, Ingenieurblro Karajan Stand
23.04.2015
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8 Gutachten / Untersuchungen

Folgende Gutachten und Untersuchungen wurden erstelit und sind der Anlage
zum Bebauungsplan ,Mehrgenerationen-Zentrum Tettnanger Strae” zu entneh-
men.

- Relevanzpriifung Artenschutz unter Beriicksichtigung § 44 BNatSChG,
Luis Ramos, Fachgutachter Fledermause / Vogel, Stand 04.06. 2014

- Larmschutz HauptstraBie / Tetthanger StraBe Wohnpark fiir Senioren Me-
ckenbeuren, ISIS Ingenieurbiro fiir Schallimmissionsschutz, Riedlingen,
Stand August 2014

- Verkehrstechnische Stellungnahme Tiefgaragenzufahrt Bauvorhaben
Tettnanger StraBe 1, Modus Consult Ulm, Stand 16.02.2015 mit zuriick-
versetztem Aufstellbereich vom 07.04.2015, skizzenhafte Konzeption

- Verkehrstechnische Priifung der Anlieferung fir das Mehrgenerationen-
zentrum Tettnangner StraBe, Karajan Ingenieure Stand Februar 2015 und
Schleppkurvenuntersuchung vom 23.04.2015

9 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichts
(s.0.), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewurdigt
werden. Die Auswirkungen auf die SchutzgUter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luit, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft, die
Kulturglter und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dar-
gestellt.

Die Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Bebauung im
AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit eingeschrankt. Durch
die Planung wird unmittelbar angrenzend an vorhandene Baustrukiuren eine
Neubebauung vorgesehen.

Durch die Planung wird die Mdglichkeit einer Neubebauung einer innerértlichen

Flache geschaffen. Die soziale Infrastruktur in Meckenbeuren wird ausgebaut und

ein vermehrier Flachenbedarf auf der grinen Wiese vermieden.

Okologische Festsetzungen sind

- die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser,

- die Festsetzung Oberflaichenbelédge von ErschlieBungswegen und Stellplatzen
wasserdurchléssig zu gestalten

- die Verpflichtung, bei flachen und flach geneigten Déachern, auf Garagen und
Hauptdéchern eine Dachbegrinung vorzusehen sowie

- die Verpflichtung, der Pflanzung von Einzelbdumen.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgltern Tiere, Pilanzen, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima zu Gute.
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Schutzglter Tiere und Pflanzen - Artenschutz
Die Brachflache ist von naturschuizfachlich untergeordneter Bedeutung. Der Ver-
lust der sehr wenigen Pflanzen auf der Brachilache wirkt sich nicht erheblich aus.

Eine artenschutzrechtliche Betrachtung des Gebietes liegt vor, auf diese wird ver-
wiesen: Relevanzprifung Artenschutz unter Berlicksichtigung § 44 BNatSChG,
Luis Ramos, Fachgutachter Flederméause / Vbgel, Stand 04.06.2014

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass durch die Umsetzung des Plan- .
vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG vorhanden sind.

artenschutzfachliches Fazit

Flr die Fledermause missen keine artenschutzrechtlichen MaBnahmen genannt
werden, da wegen fehlender Vorkommen keine Verbotstatbestdnde hervorgerufen
werden kdnnen. Somit sind Verbotstatbestédnde im Rahmen des § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis Nr. 3 und Beeintrachtigungen der Fledermause nicht zu erwarten.

Far die Zauneidechse missen keine artenschutzrechtlichen MaBnahmen genannt
werden, da keine Tiere nachgewiesen wurden. Verbotstatbestande im Rahmen
des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 und Beeintréachtigungen der Zauneidechse sind
nicht zu erwarten.

Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft und Klima

Die geplante groBiflachige Versiegelung fiihrt zu einem volistandigen und erhebli-
chen Verlust sémtlicher Bodenfunktionen. Im vorliegenden Fall war eine Versiege-
lung, durch die bestehende Bebauung bereits zulassig.

Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe innerhalb ei-
nes Bebauungsplanes der Innenentwicklung als Eingriffe ,die vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren (geman § 1a Abs. 3 BauGB)*“.
Somit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleichs nicht erforderlich.

Die durch Baukdrper und ErschlieBungsflachen bedingte Versiegelung fihrt zu ei-
ner Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und gleichzeitig zu einer Er-
h&hung des Oberflichenabflusses Uber das Kanalsystem.

Die groBfiachige Versiegelung flhrt zu einer geringflgigen Verdnderung des Lo-
kalklimas, was sich durch eine gréBere Erwarmung im Sommer auswirkt.

Schutzgut Landschaft und Kulturgiiter

Die Errichtung der Gebdude des Mehrgenerationen-Zentrums erfolgt auf der in-
nerortlichen Fldche der ehemaligen Hofstelle ,Keckeisen®. Nach dem Abbruch der
sich in einem schlechten baulichen Zustand befindenden Gebé&ude herrscht hier
ein gestalterischer Mangel. Durch eine ansprechende Gestaltung der Anlage, ins-
besondere der Freianlagen ist eine harmonische Einbindung der Anlage in das
Ortsbild von Meckenbeuren méglich. Durch das SchlieBen der innerdrtlichen Bau-
licke wird die vorhandene innerdrtliche Siedlungsstruktur ergénzt und vervoll-
standigt. Die geplante Bebauung vermittelt in ihren Dimensionen dabei zwischen
dem, hinsichtlich der anzutreffenden Geb&audekubaturen baulichen Umfeld und
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flgt sich in dieses ein. Die zuldssigen Gebdudehdhen wurden unter Bezugnahme
auf den baulichen Bestand entwickelt, eine mafistabliche Gliederung der neuen
Baukdrper ist durch die Anordnung der Baugrenzen sowie durch Regelungen in
den ortlichen Bauvorschriften vorgegeben.

Kulturgiiter und erhaltenswerte Sachg(ter kommen im Plangebiet nicht vor und
sind von der Planung nicht betroffen. Die Nutzbarkeit benachbarter Grundsticke
wird nicht beeinirachtigt, dies betrifft auch die dort vorhandenen oder zuldssigen
Nutzungen

Schutzgut Mensch

Durch die Lage des Plangebiets ergeben sich erhebliche Larmbelastungen durch
den Verkehrslarm. Diese belasten heute schon die angrenzenden allgemeine
Wohngebiete (WA). Durch die Neuplanung kommt es zu keiner zusatzlichen Be-
lastung. Es wird im Gegenteil die Larmsituation flr die hinterliegende Bebauung
verbessert. Fur die geplante Bebauung wurden entsprechende Festsetzungen
zum passiven Schallschutz auf Grundlage des Schallgutachtens, welches den
Verkehrslarm bercksichtigt, getroffen {vgl. Kap. 7).
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Al

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung

SO - Sonstiges Sondergebiet ,Mehrgenerationen-Zentrum®

Das Baugebiet wird als sonstiges Sondergebiet im Sinne des §11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Mehrgenerationen-Zentrum* festgesetzt. In ihm dominiert die
Nutzung flr betreutes Wohnen und flr ein Pflegeheim als Hauptnutzung. Ergén-
zend zu dieser Hauptnutzung sind eine Kindertagestatte zuldssig sowie weitere
Nutzungen, die in einem Bezug zu der Hauptnutzung stehen. Dieser Nutzungsum-
fang weicht von dem typischen Mix eines allgemeinen Wohngebietes (WA), aber
auch von dem Charakter eines reinen Wohngebietes (WR) deutlich ab, weshalb
die Sondergebietsiestsetzung gewahlt wurde.

Das Sondergebiet besitzt aufgrund seiner Zweckbestimmung ein ,eigenes Ge-
sicht" gegenliber den anderen Baugebieten. Die Einschrankung auf Betreutes
Wohnen, Service Wohnen und Altenpflege und Kindertagesstatte widerspricht
aber dem ,,Gesicht” eines reinen Wohngebietes (WR) wie auch dem eines allge-
meines Wohngebietes (WA) nach §4 BauNVO.

Ein Gebiet, in dem nur betreute Wohnungen und ein Pilegeheim zuléssig sind,
kénnte allenfalls dem Gebietscharakter eines reinen Wohngebietes (WR) gemaB §
3 BauNVO entsprechen. Ein solches Gebiet ist in seinem Charakter aber dadurch
gepragt, dass alle Bevélkerungsgruppen dort ein Wohngebaude errichten kon-
nen. Dies ist im vorliegenden Fall nicht vorgesehen, da die geplanten Hauptnut-
zungen in einer gegenseitigen funktionalen Abhangigkeit und Ergénzung zuei-
nander stehen und nur in gemeinsamer Nachbarschatft, ihrem Nutzungszweck
entsprechend, sinnvoll betrieben werden kdénnen.

A1.1  SO1-Sonstiges Sondergebiet ,Mehrgenerationen-Zentrum® ~
Teilgebiet Pflegeheim und Kindertagesstatte

Auf der festgesetzten Flache ist ein Pflegeheim mit ca. 48 Pflegeplétzen und eine
zwei gruppige Kindertagesstéatte mit einem Betretungsangebot flr Kinder von O
bis 6 Jahren geplant. Zudem soll in einer integrierten Tagespflege flr 2-3 Tages-
gaste ein ergdnzendes teilstationéres Angebot geschaffen werden. Die Festset-
zungen sollen neben den origindren hierflr erforderlichen Anlagen auch Ergén-
zungsnutzungen ermoglichen, die mit dem Hauptnutzungszweck in
Zusammenhang stehen und sowohl den Bewohnern, deren Besuchern und dem
Personal zur Verfugung stehen kénnen. Dabei kommt der Erdgeschosszone ein
besonderes Augenmerk als ,Kommunikatiocnsknoten® zu, da diese einen halb&f-
fentlichen Charakter aufweist und die Schnittstelle zur Welt auBerhalb des Pflege-
heims darstellt. Daher ist hier ein Blrger- Café mdéglich, welches auch fir hausin-
terne Veranstaltungen genutzt werden kann. Alternativ kbnnen hier auch
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Dienstleitungen und nicht stérende Handwerksbetriebe z.B. ein Friseurgeschéft
zur Versorgung der Bewohner ermoglicht werden.

A1.2 SO0O2-Sonstiges Sondergebiet ,,Mehrgenerationen-Zentrum® -
Teilgebiet Betreutes Wohnen und Service - Wohnen

Erganzend zum Pflegeheim sind in unmittelbarer Nachbarschaft ca. 30 Wohnein-
heiten fr Betreutes Wohnen und/oder Service - Wohnen vorgesehen. Durch den
engen raumlichen Zusammenhang sind Synergieeffekte bzgl. der Versorgung der
Bewohner, dem Austausch zwischen den Bewohnern untereinander, sowie im
Bedarfsfall flieBende Ubergénge zwischen einer selbstbestimmien Wohnnutzung
und der Inanspruchnahme eines moéglichen Heimplatzes moglich. Bei beiden
Wohnformen handelt es sich jedoch um eine Form des Seniorenwohnens, die die
Inanspruchnahme angebotener Servicedienstleistungen beinhalten. Eine entspre-
chende Absicherung wird Gber eine dingliche Sicherung im Grundbuch oder ei-
nen stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

Des Weiteren sind im SO2 Freiflichennutzungen, die dem SC1 und/ocder SO2
dienen, zulassig. Die Freiflachen im Innenhof des Mehrgenerationen- Zentrums
dienen der AuB3enbewirtschaftung der gastronomischen Nutzung und insbesonde-
re als Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten der Kindertagesstétte.
Ergénzungsnutzungen sind, analog zu den Uberlegungen zum Pflegeheim, zulés-

sig.
MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nuizung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewlnschien baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukUnftigen Bebauung in
das stadtebauliche Bild wird besonderer Wert gelegt (siehe auch Kapitel 5 und 6).
Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze flir das
MaR der baulichen Nutzung stltzt sich auf § 17 Abs. 2 BauNVO.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) ist passgenau auf das Vorha-
ben abgestimmt Die méglichen Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von
1,0 ist notwendig, um die geplante Nutzungsmischung zu sichern. Die kunftige
Bebauung schafft ein wichtiges Betreuungsangebot fur die Meckenbeurer Bevdl-
kerung und hat aufgrund der besonderen Nutzung auch héhere Anforderungen
an die Baulichkeit.

Zusétzlich kommt dem Grundstlick und damit seiner zuk(nftigen Bebauung auf-
grund der Lage an den bedeutsamen VerkehrsstraBen eine besondere stadtebau-
liche Bedeutung zu. Dieser wird unter anderem durch die Erhéhung der Ge-
schossflachenzahl und der Grundflachenzahl Rechnung getragen. Auch werden
durch die Erhdéhung der Grundfldchen- und Geschossfldchenzahl, die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht einge-
schranki. Die festgesetzte Grundflachenzahl ist so gewahlt, dass auf dem Grund-
stlick noch Freiflachen bleiben. Die durch die zuildssigen Nutzungen
(insbesondere durch die Kita) belegt werden. Des Weiteren entstehen durch die
Erhéhung der Grund- und Geschossilachenzahl keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt, da das Bauvorhaben sich in einem Bereich befindet, welcher von
VerkehrsstraBen umringt ist und zum zentralen Siediungskern von Meckenbeuren
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A3

A4

A5

gehort. Auch ergeben sich gegenuber der bisher zuldssigen Bebauung keine er-
heblichen Mehrbeeintrachtigungen. Ergédnzend werden die direkt angrenzenden
Grundstlcke in Zukunft besser vor stérendem Verkehrslarm geschitzt. Im geplan-
ten Gebaude selbst werden durch MaBnahmen des passiven LArmschuizes, so-
wie durch die Orientierung der Grundrisse und die Gliederung der Nutzungen
nach ihrer Schutzbediritigkeit gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse gesichert.
Die Gebaudehs&hen sind abgestimmt auf die bereits angrenzend vorhandenen
Gebdudehéhen und die in diesem Bereich gewlinschte stadtebauliche Situation.
Sie gewahrleisten, dass sich das neue Gebdude harmonisch in die Umgebung
einfugt.

Die Sonderregelung zu Stellplatzen und Garagen bei der Ermittlung der Ge-
schossflache ist auf die beengten Platzverhaltnisse auf dem Grundsttck zurtckzu-
fihren, und stellt die ausreichende Versorgung mit Stellplatzen auf dem Grund-
stlick sicher. :

Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die topographische Bestandssituation wird ber(icksichtigt und tiber eine definierte
ErdgeschossfuBbodenhéhe aufgenommen. Zusaizlich wird durch diese Festset-
zung sichergestellt, dass zum StraBenraum ein barrierefreier Zugang des neuen
Gebaudes gewahrleistet wird.

Bauweise

Die Bauweise wurde so gewahlt, dass das Vorhaben auf den Grundstlicken ver-

wirklicht werden kann. Dabei gilt im Prinzip die offene Bauweise. Die Léangenbe-

schrankung der offenen Bauweise wurde jedoch aufgehoben, da zur Umsetzung
der Nutzungseinheiten im geplanten Gebaude eine bestimmte Gebaudekubatur

erforderlich ist. Diesem wurde hier Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die {iberbaubare Grundstiicksflache ist ausreichend groB festgesetzt, um einen
gewissen Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des Grundstuicks
zu geben. Der nicht dberbaubare Teil des Grundstiicks im Norden dient der An-
dienung und ErschlieBung des Vorhabens. Tiefgaragen kénnen auch auBerhalb
der (berbaubaren Grundsticksfliche liegen.

A5.1 Offene Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Im Plangebiet wird die Versorgung mit Stellptatzen Uber die geplante Tiefgarage
erfolgen. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfliche sind zusatziich keine
Stellplatze notwendig.
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A5.2 Nebenanlagen

Die Festsetzung soll zu einem stédtebaulich ruhigen Erscheinungsbild und zu ei-
nem einheitlichen Ortsbild beitragen. Nachbarschaitliche Belange werden durch
die Festsetzung ebenfalls berucksichtigt.

Zu- und Abfahrtsverbote / Ein- und Ausfahrtsbereiche

Der Knotenpunkt Hauptstrae / Tettnanger StraBe ist unabhéangig vom geplanten
Vorhaben verkehrlich stark belastet. Um die vorhandene Problematik nicht zu ver-
scharfen, wurden die Ein- und Ausfahrisbereiche im Planteil definiert und ver-
kehrstechnisch glinstig platziert. Die Zu-/Abfahrtsverbote fir den motorisierten In-
dividualverkehr dienen somit der Verkehrssicherheit und der Gewahrleistung des
Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen. Und sichern auBerdem die Ver-
kehrssichere Anlieferung des geplanten Vorhabens. Zudem soll durch das Zu-
/Abfahrtsverbot im nérdlichen Planbereich eine zusatzliche Verkehrsbelastung der
MarienstraBe vermieden werden. Wie in den beigelegten Gutachten (Verkehrs-
technische Prifung der Anlieferung flr das Mehrgenerationenzentrum Tettnanger
StraB3e, Karajan Ingenieure Stand Februar 2015 und Schleppkurvenuntersuchung
vom 16.04.2015 zur ErschlieBung und Anlieferung des Vorhabens angezeigt kon-
nen Wendemanaver jedoch vollzogen werden.

Siehe auch Kapitel 7 Erschlieung

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A7.1  Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachde-
ckung

Das Wassergesetz Baden-Wiirttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Enistehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser versiegelter Fla-
chen zu sammeln und gedrosselt in den Kanal abzuleiten.

Die genannten Dachdeckungen werden ausgeschlossen, um eine Verunreinigung
des versickernden Regenwassers auszuschlieBen.

A7.2 Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flir private ErschlieBungswege und
offene Stellplatze hat ebenfalls 6kologische Griinde. So kann das Regenwasser
hier direkt versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.
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A7.3 Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflaéchen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéri-
schen Wasserkreisiauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzé-
gert in die Kanalisation abflieBen.

A7.4 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche (weiBe) StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtak-
tive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden
durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw.
werden zur leichten Beute fiir gréBere Tiere. Durch gelbes Licht (z. B. Natrium-
dampflampen) kann diese Beeintrachtigung der Nachtinsekienfauna praktisch
volistandig vermieden werden, da die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem
Licht einer Lichtquelle reagieren.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit Geh- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind im Planteil festge-
setzt. Sie dienen der ErschlieBung des Bereichs. Insbesondere das Gerecht zu
Gunsten der Aligemeinheit sichert die fuBlaufige Verbindung in die hinterliegende
Gebiete und unterstiitzt die geplanten &ffentlichen Nutzungen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu tref-
fenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Zur Bewdéltigung der Larmproblematik wurden im Bebauungsplan enisprechende
passive LarmschutzmaBnahmen festgesetizt. Diese sind erforderlich um gesunde
Wohnverhdltnisse zu gewahrleisten. Je nach Beeintrachtigung des Plangebiets
wurde dieses entsprechend der Schalltechnische Untersuchung (,Larmschutz
HauptstraBe / TettnangersiraBe Wohnpark flir Senioren Meckenbeuren, ISIS Inge-
nieurburo fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen Stand August 2014) in Larmpe-
gelzonen eingeteilt und den Gebaudefassaden je nach geographischer Ausrich-
tung ein Larmpegelbereich gem. DIN 4109 zugewiesen. Um gesunde
Wohnverhaltnisse in AufenthaltsrAumen zu gewahrleisten sind die Aulenbauteile
der Gebadude nach der DIN 4109 zu bemessen und auszuflhren.

Unter passivem Schallschutz werden MaBnahmen zur Verbesserung der Luft-
schalldammung der AuBenbauteile von Gebauden verstanden. Hierzu zahlen ins-
besondere Schallschutzfenster und deren Zusatzeinrichtungen wie z. B, Fremdbe-
[Uftungen. Es ist anzumerken, dass passive LarmschutzmaBnahmen in Form von
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Larmschutzfenstern nur flr schutzbedUrftige Rdume auszuweisen bzw. einzubau-
en sind. Schutzbedlrftige RAume wie Schlafraume, Wohnraume, Blroraume oder
Sozialraume kdnnen bei der Grundrissgestaltung auf der larmabgewandten Seite
der Gebaude angeordnet werden, wodurch sich die Anforderungen an den passi-
ven Schallschutz entsprechend des dort festgesetzten Larmpegelbereiches redu-
zieren.

Auf die schalltechnischen Untersuchungen Bebauungsplan {,Larmschutz Haupt-
strafle / TettnangerstraBe Wohnpark fiir Senioren Meckenbeuren, ISIS Ingenieur-
blro fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen Stand August 2014) wird hingewie-
sen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

A10.1 Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang (pz1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzung dient zum einen dem positiven stadtebaulichen Erschei-
nungsbild des neuen Bereichs und zum anderen der Auflockerung der Bebauung,
Gliederung des StraBenraums und der Minimierung des Eingriffs in den Natur-
haushalt. Einer Erwarmung der Flache wird durch die Baumpflanzung entgegen-
gewirkt.
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B1

B2

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Gebaude

B1.1 Dachgestaltung

Dachform / -neigung
Bertcksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitéat und die nachbarlichen Belange.

Dachdeckung

Die Farbgebung flr die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Die mogiiche Begrinung der Dacher der Hauptgebaude und der Garagen-
bauten sind aus dkologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fur
die Region typisch sind.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser

Um das bestehende Kanalsystem nicht zu (iberlasten ist der Rickhalt von Re-
genwasser auf den Privatgrundsticken erforderlich. Dabei wird durch Zwischen-
speicherung eine Verzégerung des Regenwasserabflusses erreicht.
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12  Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,36 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Sonstiges Sondergebiet ,Mehrgenerationen-Zentrum* ca. 3.256 gm

davon Uberbaubare Grundstlicksflache gesamt: ca. 2.728gm
offentliche StraBenverkehrsflache: ca. 76 gm
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ca. 176 gm
FuB- und Radweg: ca. 58 gm

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens wird die soziale Infrastruktur in Meckenbe-
uren ausgebaut und gestérkt. So wird ein wichtiger Beitrag zur Sicherung der Le-
bensqualitat flr alle Generationen geleistet. Durch die Nutzung von Flachenpoten-
tialen im Innenbereich wird zudem dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung getragen.

Hinweis: Gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 BauGB wird von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach §10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Meckenbeuren, den

.................................................

Andreas Schmid,
Blrgermeister
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