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Die Betriebserlaubnis des bestehenden Pflegeheims in der Ortsmitte Langenargen wurde bis
August 2024 verlangert und steht unter der Voraussetzung einer konkreten (Neubau-)Planung
damit der Betrieb befristet fortgefuhrt werden kann. Die Gemeinde ist deshalb bestrebt, die
Planungen fur einen Ersatzneubau unverztglich auf den Weg zu bringen, weil das bestehende
Gebaude den aktuellen Anforderungen an einen zeitgemaBen Pflegebetrieb nicht mehr gerecht
wird.

1. Aufgabenstellung

Im Folgenden sollen der strategische Entwicklungsprozess und die ndchsten konkreten
Handlungsschritte im Sinne einer ,,Roadmap“ skizziert werden. Wichtigstes Etappenziel ist die
Auswahl eines geeigneten Standorts, um das neue Pflegeheim zligig und mit moglichst geringen
»Hurden“ umsetzen zu kénnen. Die Standortentscheidung soll bis zum 4. Quartal 2024 erreicht
sein, um nicht zuletzt auch der Heimaufsicht zu signalisieren, dass die Planung vorangetrieben
wird. Der Fokus der Prozessstrukturierung liegt deshalb auf dieser ersten Phase bis zum Herbst
2024. Die Handlungsempfehlung ist wie folgt aufgebaut:

e Eingangs wird der Gesamtprozess bis zur Umsetzung erlautert, um die verschiedenen
Abhangigkeiten darzustellen.

e AnschlieBend werden die erforderliche Prozessstruktur und ein entsprechender
Ablaufplan fur die Standortauswahl einschlieBlich der notwendigen
Projektsteuerung/Organigramm dargestellt.

e Am Ende der Aufstellung findet sich eine Definition der Arbeitspakete, die die Grundlage
fur die Angebotseinholung bei externen Fachburos bilden kann.

2. Ubergeordnete Entwicklungsschritte

Der Ortsentwicklungsbeirat (OEB) hat das Potential des Standorts am Auffangparkplatz klar
bestatigt. Die weitere Umsetzung sollte sich deshalb in erster Prioritat auf diesen Standort
konzentrieren. Erst wenn sich dort untiberwindbare Hiirden auftun, sollte auf das Grundstiick am
Strandbad ausgewichen werden — auch weil das Volumen des geplanten Pflegeheims dort in die
kleinteiligere Struktur der bestehenden Wohnbebauung stadtebaulich schwieriger zu integrieren
sein durfte als am Auffangparkplatz. Grundsatzlich steht als dritte Option auch das Grundstuck
am Muhlweg zur Verfugung. Die zusatzliche Komponente des privaten Eigentums erschwert
allerdings die Umsetzung, da die Abhangigkeiten dadurch deutlich erhdht werden, sodass dieser
Standort nur nachrangig in Anspruch genommen werden sollte.

Far den favorisierten Standort am Auffangparkplatz wird eine differenzierte Betrachtung der
einzelnen Flachen empfohlen, damit diejenige mit den geringsten Restriktionen fur eine zligige
Umsetzung des Vorhabens identifiziert werden kann. Eine stadtebauliche Einbindung des neuen
Pflegeheims ist unerlasslich, damit die Erweiterung des Ortsrandes harmonisch gelingt und das
neue Gebaude nicht als isolierter Fremdkorper ,vor den Toren Langenargens“ wahrgenommen
wird.

Wenn das Pflegeheim - wie angestrebt - am Auffangparkplatz realisiert wird, wird dessen
bauliches Volumen dort eine besondere Prasenz entfalten, die eine sehr sorgsame Einbettung in
den landschaftlichen und stadtebaulichen Kontext erfordert und als architektonische
»sLandmarke® der Ortseingangssituation Langenargens gerecht werden muss. Die
Hochbauplanung erfordert deshalb eine besondere und bewusste Auseinandersetzung mit den
Kriterien der stadtebaulichen ,Kornung® und architektonischen Gliederung des Baukdrpers, mit
den Beziehungen zwischen Gebaude und Freirdumen (insb. EG-Zonen), mit der
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Gebaudegestaltung und dessen Materialitat sowie anderen Aspekten - bis hin zu scheinbar
banalen Anforderungen wie notwendige Nebenanlagen, Stellplatze etc. Ein breit gefachertes
konkurrierendes Entwurfsverfahren (z.B. in Form eines Realisierungswettbewerbes), das eine
hohe freiraumplanerische, stadtebauliche und architektonische Qualitat garantieren kann, sollte
deshalb zwingender Bestandteil der Umsetzung sein.

Far die Umsetzung sind folgende Entwicklungsschritte anzugehen:

a) Standortuntersuchung am , Auffangparkplatz“

b) Rolle des Stiftungsrates bzw. der Gemeinde im Zuge der Bauaufgabe und
Art der bauvertraglichen Umsetzung

c) Losen derumweltfachlichen Belange

d) Vorlaufende Markterkundung und anschlieBendes Vergabeverfahren zur
Grundstucksvergabe an Vorhabentrager durchfuhren

e) Qualitatvolle Hochbauplanung uber ein konkurrierendes
Entwurfsverfahren mit arrondierender stadtebaulicher und freiraumlicher
Einbindung (,,Ideenteil)

f) Schaffung von Planungsrecht fur den Neubau des Pflegeheims

g) Umsetzung Pflegeheim

Im Ubrigen ist die stadtebauliche Einbindung und Arrondierung der Ortslage (Umsetzung
Rahmenplan aus dem ,ldeenteil®) Gber weitere Planverfahren und erganzende MaBBnahmen zu
gewahrleisten, auf die an dieser Stelle aber nicht weiter eingegangen wird.
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Abb. 1: 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, Entwasserung 0.a.) erforderlich.

Die einzelnen Entwicklungsschritte greifen mit verschiedenen Abhangigkeiten ineinander bzw.
konnen fur eine schnellere Umsetzung verzahnt und in Teilen parallel umgesetzt werden. Es ist
deshalb ratsam, den Projektverlauf begleitend zu steuern und ggf. zu justieren.
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a) Standortuntersuchung am ,,Auffangparkplatz“

Fur die Grundstucksfindung soll die Flache mit den geringsten Restriktionen am Auffangparkplatz
ermittelt werden. Daflir werden alle geeigneten Fldchen im Umfeld des Auffangparkplatzes in
einer ,Suchkulisse”“ ermittelt und einer vergleichenden Untersuchung (,,Flachencheck®)
hinsichtlich verschiedener Kriterien (FlachengroBe, Eigentumsstruktur, umweltfachliche
Restriktionen, erford. VerlagerungsmaBnahmen, etc.) unterzogen. Als Ergebnis der
vergleichenden Untersuchung soll anhand einer Matrix die Flache identifiziert werden, die die
groBten Umsetzungschancen aufweist.

b) Rolle des Stiftungsrates bzw. der Gemeinde im Zuge der Bauaufgabe und Art der
bauvertraglichen Umsetzung

Dieser Entwicklungsschritt dient der Klarung der Frage, welche Nutzungen zukinftig 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 mochte. Auf
die entsprechende Handlungsempfehlung von Prof. Dr. Schraml sei an dieser Stelle verwiesen.

Parallel zur Grundstuicks- und Flachenfindung stellen sich deshalb am Anfang des Prozesses
auch die Fragen zum Verhaltnis von Bauherrschaft, baulicher Umsetzung und spaterem Betrieb.
Hier sind verschiedene Konstellationen denkbar, die jeweils bestimmte Vor- und Nachteile bzw.
Chancen und Risiken haben, und deshalb friihzeitig festgelegt werden sollten. Das
Grundsatzpapier ,Vorgehensweise Ausschreibung und Vergabe bei der Planung und Realisierung
eines neuen Pflegeheims® der Wolfrum GmbH&Co. KG beschreibt dazu die verschiedenen
Maoglichkeiten, die im Zusammenhang mit den Fragen der Bauherrschaft und des Betriebs weiter
diskutiert werden mussen.

c) Lésen der umweltfachlichen Belange

Bei der Umsetzung des neuen Pflegeheims zeichnet sich das Losen der umweltfachlichen
Belange als zentrale Herausforderungen ab. Ausgehend von den bisherigen Erkenntnissen aus
den Steckbriefen zum FNP und den Sondierungsgesprachen mit der UNB ist von einer z.T.
erheblichen Betroffenheit der Schutzguter Flora und Fauna (Streuobstbestande, die
maoglicherweise auch fur Avifaune und Fledermause bedeutsam sind) auszugehen. Firden
Eingriff in die Schutzguter sind Ausgleichs- und CEF-MaBnahmen sowie die erforderlichen
Ausnahmeantrage erforderlich. Einzelne Fldchen sind als FFH- Flachlandm&hwiese
(Erhaltungszustand B und C) kartiert, fiir die bei einer Uberplanung eine Ausnahme zu beantragen
und ein entsprechender Ausgleich zu schaffen ware. Diese Aspekte bilden fur den Neubau des
Pflegeheims vermutlich den groBten zeitkritischen Rahmen (s. Abb. 1), weil entsprechende
Gutachten erforderlich sind, die wegen des Artenschutzes von der jahrlichen Vegetationsperiode
abhangig sind. Deshalb ist ein fruhzeitiger bzw. unmittelbarer Einstieg in die Untersuchungen mit
einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse (Ersteinschatzung) dringend zu empfehlen.

Zusatzlich sind frihzeitige AusgleichsmaBnahmen fir den Artenschutz zu berlicksichtigen, um
rechtzeitig in die Flachensuche und -bereitstellung (z.B. Kindigung der Pachtvertrage bei
landwirtschaftlich genutzten Grundstuicken) einsteigen zu kénnen. Dies gilt insbesondere bei
einem anzunehmenden Verlust der avifaunistisch bedeutsamen Streuobstwiesen und der FFH-
Mahwiesen.

d) Vorlaufende Markterkundung und anschlieBendes Vergabeverfahren zur
Grundstticksvergabe an Vorhabentrager durchfihren

Fur den Fall, dass die Gemeinde Langenargen als potenzielle Grundstlckseigentimerin die
Umsetzung des Pflegeheims Uber einen privatwirtschaftlichen Vorhabentrager plant, ist fur die
Grundstucksvergabe ein Vergabeverfahren durchzufuhren. Bei solchen Vergabeverfahren kdnnen
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die Schwerpunkte unterschiedlich gesetzt werden. Grob gesagt bewegen sich die verschiedenen
Gewichtungen zwischen den Polen ,,Preismaximierung® (Bieterverfahren) einerseits und
»Qualitdtsmaximierung” (Konzeptvergabe) andererseits. Mischformen und Bindungen, die z.B. im
Nachgang eine bauliche Qualitat sichern, sind denkbar. Beim Bieterverfahren wird der Preis als
alleiniges Vergabekriterium festgelegt, wodurch den Bewerbern groBe Freiheit bei der inhaltlichen
und baulichen Ausgestaltung zugestanden wird. Soll die inhaltliche Nutzung und die bauliche
Qualitat das wesentliche Zuschlagskriterium darstellen, empfiehlt sich eine Konzeptvergabe, bei
der Preis in seiner Wertigkeit zurucktritt bzw. im Vorfeld fur alle Bewerber als Festpreis vorgegeben
wird.

Mittels einer —dem eigentlichen Vergabeverfahren - vorlaufenden Markterkundung sollte das
angestrebte Konzept auf Realisierbarkeit und Marktgangigkeit Uberpriuft werden. Mit einer offen
gestalteten Erkundung kdnnen zudem ldeen flr bisher nicht erkannte erganzende
Nutzungen/Aspekte generiert werden. An dieser Stelle sei auf die Handlungsempfehlungen von
Herrn Prof. Dr. Schramlverwiesen.

e) Qualitatvolle Hochbauplanung (ber ein konkurrierendes Entwurfsverfahren mit
arrondierender stadtebaulicher und freirdumlicher Einbindung (,,Ideenteil)

Die Lage am Auffangparkplatz bildet den nordlichen Ortseingang nach Langenargen und ist
deshalb in seiner baulichen Wirkung sehr pragnant. Dazu kommt, dass ein Pflegeheim mit 90
Platzen und ggf. weiteren Nutzungen ein entsprechend groBes Gebaude erfordert. Das Gebaude
sollte deshalb eine hohe architektonische Qualitat besitzen, weil es zukunftig als ,,Landmarke*
wahrgenommen werden wird. Damit sich das Geb&ude gut in den Ubergang zur freien Landschaft
und in die bestehende Ortslage einfligt, sollte auBerdem die freiraumliche und stadtebauliche
Anbindung im Kontext des Hochbauplanung mit entwickelt werden. Um die Aspekte Hochbau
und raumliche Einbindung in einem Verfahren zu kombinieren, empfiehlt es sich, einen
Realisierungswettbewerb fir den Hochbau mit einem stadtebaulichen/freirdumlichen Ideenteil
zu kombinieren. Der Ideenteil dient zukilnftig als Rahmenplan flur die weitere Entwicklung des
Ortsbereichs und kann sukzessive umgesetzt werden.

f) Schaffung von Planungsrecht flir den Neubau des Pflegeheims

Der Flachennutzungsplan des GVV EKL sieht fur den Standort bereits Sonderbauflachen mit
unterschiedlichen Zweckbestimmungen vor, die ggf. im Parallelverfahren zum
Bebauungsplanverfahren angepasst werden mussten. Fur groBe Teile der ,,Suchkulisse“ sieht der
Bebauungsplan ,,Zwischen FriedhofstraBe und Friedrichshafener StraBe (in Kraft seit 15.01.2010)
verschiedene Sondergebiet vor. Fur die Realisierung des Pflegeheims an diesem Standort musste
Uber einen (vorzugsweise Vorhabenbezogenen) Bebauungsplan Planungsrecht neu geschaffen
oder das bestehende Planungsrecht angepasst werden. Dies gilt auch fur das Grundstlck 1174,
fur das der Bebauungsplan zwar bereits als Nutzungsart ,,6ffentliche Gemeinbedarfsflache® und
einen Baubereich vorsieht (und damit eigentlich gute planungsrechtliche Voraussetzungen
bietet). Da die Kubatur des neuen Pflegeheims mit den Festsetzungen (2 Vollgeschosse, max.
Grundflache von 700 m” etc.) nicht vereinbar sein wird, ist allerdings auch hier eine Anpassung
des Bebauungsplans notwendig. In der nachfolgenden Prozessstruktur ist die Dimensionierung
der Bauaufgabe deshalb eine zentrale erste Aufgabe, weil davon weitere Weichenstellungen wie
Grundstuckszuschnitt, Planungsrecht, Ausgleichsbedarf etc. abhangen.
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3. Prozessstruktur fur die konkrete Standort- bzw. Grundstucksfindung

Ziel:

Standortmatrix
erstellen

Projektsteuerung

| | | 1

Bauaufgabe Stadtebauliche Umwelt und Grundstiicke Ausschreibung
festlegen Untersuchung Artenschutz bereitstellen starten
L Nutzung(en) und Flachanboolarstellsn Umweltfachliche und Eigentums- und Artder
Bauvolumen — POO-¢ —Artenschutzrechtliche| = Besitzverhaltnisse | p— Grundstlicksvergabe
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dimensionieren Ersteinschatzung klaren klaren
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definieren Flachen suchen Eigentimern

Abb. 2: Prozessstruktur zur Standortfindung

a) Bauaufgabe festlegen

Um die notwendigen GrundstlcksgroBen und Flachenzuschnitte ermitteln zu kdnnen, ist ein
grobes Raumprogramm fur das Pflegeheim (90 Platze) und ggf. erganzende Nutzungen
(ambulante und Kurzzeitpflege, etc.) zu definieren. Der Nutzungskatalog sollte mit dem GEK 2040
abgeglichen werden, um ggf. Synergienutzungen mit abbilden zu kdnnen. Aus dem GEK sind
folgende MaBnahmen u.U. baulich relevant:

e Bereitstellung von altersgerechtem Wohnraum (,Wohnen, Arbeiten & Nahversorgung®)
e Schaffung von Begegnungsstatten (,,Bildung, Soziales und Kultur®)
e Integration von Seniorinnen und Senioren (,,Bildung, Soziales und Kultur®)

Anhand von Referenzprojekten ist aus den geplanten Nutzungen fir das Gebaude ein erster
»FuBabdruck® abzuleiten, um die Grundflache, Gebaudekubatur und notwendige
Grundstucksflache bestimmen zu konnen. Als ganz uberschlagiger ,,Daumenwert” durfte ein
dreigeschossiges Gebaude mit ca. 1.800 m> Grundflache und eine Grundstiicksflache (inkl.
Freibereiche) von grob geschatzten 5.000 m? notwendig sein. Weitere erganzende Nutzungen sind
dabei nicht berucksichtigt.

b) Stadtebauliche Untersuchung

Anhand des FuBabdrucks des neuen Pflegeheims sollen passende Flachen im Umfeld des
Auffangparkplatzes identifiziert werden. Dazu sollte der FuBabdruck jeweils auf den potenziellen
Grundstucken abgebildet werden. Ziel sollte es sein, eine ,,Suchkulisse® mit etwa 3-5
Grundstucksalternativen zu erhalten.
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Jede Grundstlicksalternative erhalt einen Steckbrief, in den die nachfolgend zu ermittelnden
Informationen (Bewertung Artenschutz, Ausgleichsbedarf, Eigentiumer, Planungsrecht etc.)
zusammenfassend gesammelt werden.

AbschlieBend sollen die Steckbriefe zu einer Bewertungsmatrix zusammengefuhrt und
gegeneinander abgewogen werden, um so zu einer Vorzugsvariante hinsichtlich der
Umsetzbarkeit des Pflegeheimneubaus zu kommen.

c) Umwelt- und Artenschutz

Aufbauend auf den
Fldchenausweisungen des
Flachennutzungsplanes (FNP) ist der
Bereich nordlich der Bahn und
westlich der Friedrichshafener
StraBe tiefergehend zu untersuchen.
b _A Der FNP stellt dort in Ergédnzung zu
emeinbedarffiiche | S Q den bestehenden Sonderbauflachen
2 (Zweckbestimmung Spiel, Sport und
Parken) zwei weitere geplante
Sonderbauflachen fur soziale
Zwecke (S2,) bzw. Gemeinbedarf (S3
1) zur Verfugung. Die Steckbriefe im
Umweltbericht zum FNP (dort S. 94 —
S. 97) geben erste Hinweise zur
naturschutzfachlichen Einschatzung
und zum zu erwartenden
Konfliktpotenzial. Die
Eingriffserheblichkeit wird insgesamt als mittel-hoch (S2,) bzw. gering (S3.) bewertet.

Abb. 3: Auszug FNP

Die Aussagen aus dem
Umweltbericht zum FNP sollten
durch eine detailliertere
Ersterfassung
(artenschutzrechtliche
Potenzialanalyse) vertieft werden.
Mit angefordert werden sollten in
diesem frihen Stadium auch
Vorschlage fur Vermeidungs- und
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(soweit erforderlich), um die
Voraussetzungen und den Aufwand
fur ggf. notwendigen Ausgleich,
Befreiungen oder Ausnahmen
abschatzen zu kdnnen. Der etwas
#| groBere Umgriff der Untersuchung
DR, _ ' g " schafft einen zusammenhangenden
Abb. 4: Vorschlag zum Untersuchungsbereich artenschutzrechtliche Uberblick und kann spater einerseits
Potenzialanalyse (-----) ~ Teil der Alternativenpriufung sein, die
z.B. bei Befreiungsantragen oder im Bebauungsplanverfahren erforderlich wird, sowie
andererseits Grundlagenerhebung fur den stadtebaulichen Ideenteil des konkurrierenden
Entwurfsverfahrens sein. Fiir den (noch zu ermittelnden) Vorzugsstandort ware damit ein
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obligatorischer Verfahrensschritt im Vorfeld einer weitergehenden Umweltprifung (z.B. saP)
frihzeitig abgeschlossen.

Wichtig ist, dass im Zuge der umweltfachlichen Ersteinschatzung auch die Frage von mdglichen
Ausgleichflachen (Beschaffenheit und GroBe) geklart und entsprechende Grundstlcke
identifiziert werden (s.a. nachfolgender Abschnitt zu den Grundsttcksfragen)

d) Grundstticksverflgbarkeit

Fur jeden Steckbrief ist die Frage des Eigentums zu klaren. Einfach zu bewerten ist dies bei
kommunalen Flachen —wenngleich bestehende Pachtverhaltnisse in diesem Zuge geklart und
Kundigungsfristen (2 Jahre bei landwirtschaftlichen Pachtvertragen) zu berucksichtigen sind.
Maoglicherweise trifft die stadtebauliche Untersuchung aber auch auf private Flachen, die flir den
Neubau des Pflegeheims gut geeignet waren. Hier sollten mit den Eigentimern
Sondierungsgesprache gefuhrt werden, ob eine Bereitstellung des Grundstuicks fur diesen Zweck
infrage kommt und die wesentlichen Eckdaten einer spateren vertraglichen Regelung geklart
werden. Diese Erkenntnisse sollten in einer Absichtserklarung (Letter of Intend) so verschriftlicht
werden, dass sie ohne groBe Verdnderungen in eine vertragliche verbindliche Regelung tberflhrt
werden kénnen. Die Klarung der notwendigen Grundstucksfragen sollten nicht nur fir das
eigentliche Baugrundstiick, sondern auch fur potenziell notwendige Ausgleichsfldchen (FFH-
Mahwiesen- Ausgleich und/oder CEF-MaBnahmen) durchgeflihrt werden.

e) Ausschreibung des Grundstlicks

Far den Fall, dass ein kommunales Grundstick fir den Bau des Pflegeheims zur Verfigung
gestellt werden soll, ist ein Vergabeverfahren durchzufihren. Die Zeit der Standortsuche kann und
sollte im Sinne einer zugigen Umsetzung genutzt werden, um die Ausschreibung und die
Vergabeunterlagen vorzubereiten. Dies beinhaltet auch eine mogliche vorlaufende
Markterkundung, um die Marktgangigkeit des angestrebten Konzepts zu verifizieren. Nach der
Standortentscheidung kann dann das Vergabeverfahren ohne groBeren Zeitverlust gestartet
werden.

Falls tatsachlich ein privates Grundstuck fir den Bau des Pflegeheims besser geeignet sein sollte,
musste auch hierzu geklart werden, welche vertraglichen Regelungen und Verfahrensschritte
notwendig werden. Die Spanne des Aufwandes fur die Kommune kann von einer recht einfachen
Begleitung der direkten Gesprache zwischen Eigentimer und Investor bis hin zu der Moglichkeit
des Zwischenerwerbs uber den Grundstucksfond des Landes Baden-Wurttemberg reichen.
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4. Projektstrukturplan zur Standortentscheidung
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Abb. 5: Ablaufplan mit zeitkritischem Pfad

Aus denin Abb. 2 dargestellten Arbeitspaketen ergibt sich der obige dargestellte Ablaufplan bis
zur Standortentscheidung, bei dem die Abhangigkeiten in der Reihenfolge der Erledigung
berucksichtigt 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. So ist z.B. die umweltfachliche
Ersteinschatzung (artenschutzrechtliche Potenzialanalyse) zeitkritisch, weil sie im Vergleich der
parallelen Aufgaben den groBten Aufwand hat und von Ortsbegehungen und ggf.
Vegetationsperioden abhéangig ist.
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5. Projektsteuerung
a) Projektstruktur und Aufgabenstellung

In den Ablaufplan in Abb. 5 sind die entsprechenden
Aufgaben der Projektsteuerung bereits eingebaut. Mit den
Pljeiestugdor vorliegenden Handlungsempfehlungen konnen die
ereeten Aufgabenstellungen fur eine Angebotseinholung bei den
externen Fachburos mit geringem Aufwand formuliert
werden (vgl. Ziffer 6).

‘Auftragserteilung externe|
Planer (Stadtplanung &
Umwelt)

Fir den Prozess werden drei externe Expertisen empfohlen:

Projektgruppe

instatieren [ | e Planungsburo mit Erfahrung in der Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Planungsrecht
Lenkungsgruppe e Fachplanungsbiro Umwelt und Artenschutz mit

AK Pflegeheim einbinden
Staffeliibergabe OEB

Erfahrungen in der artenschutzfachlichen

Potenzialanalyse, Vermeidungs- und

Gremienlauf zur AusgleichsmaBnahmen und Ausnahmen und

peeeneseeeene Befreiungen nach dem BNatSchG

e Juristische Beratung mit Erfahrung zu Vergabeverfahren
und Grundstuicksverkehren im Zusammenhang mit
Baulandentwicklungen (im Weiteren ist diese Aufgabe
nicht weiter ausgefihrt)

Abb. 6: Aufgaben der Projektsteuerung

b) Installation einer Lenkungsgruppe

Aus Verwaltung und Gemeinderat hat sich bereits ein Arbeitskreis Pflegeheim gebildet. Dieser
sollte im Planungsprozess weiter eingebunden werden. Aufgabe der Lenkungsgruppe ist es, die
Standortsuche fir das Pflegeheim strategisch zu begleiten und den gemeinderatliche
Gremienlauf vorzubereiten.

Um die Aufgabenstellung durch die bisherigen Erkenntnisse durchgangig zu vermitteln, wird eine
»Staffelibergabe“ durch den Ortsentwicklungsbeirat empfohlen. Hier konnen im gemeinsamen
Austausch die wesentlichen Aspekte weiter herausgearbeitet und Fragen beantwortet werden. Es
ist sinnvoll, den Ortsentwicklungsbeirat in die Lenkungsgruppe einzubinden, damit er diese mit
unabhangigem Fachwissen bei Entscheidungsfragen unterstiitzen kann.

c) Projekt-,,Lotsen*”

Sofern gewlinscht, bietet es sich an, dass der Kommune und dem Stiftungsrat Personen mit einer
besonderen fachlichen Expertise bei diesem komplexen Projekt beratend zur Seite stehen.
Denkbar ware eine Person, die die inhaltlich-fachlichen Fragen rund um Betrieb und vertragliche
Regelungen im Kontext der Nutzung und des Stiftungsrates abdeckt und eine Person, die bei den
Fragestellungen der Flachenentwicklung und den bauplanungsrechtlichen Aspekten unterstutzt.

Die Lotsen Ubernehmen selbst keine Planungs- oder Projektleitung, sondern begleitet den
Prozess in der engeren Umsetzung, um bei Bedarf weitere Handlungsempfehlungen zu
Projektstruktur und -ablauf auf Arbeitsebene zu geben sowie fur Fragen zur Verfligung zu stehen.
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d) Bildung der Projektgruppe

Die internen und externen Planungsbeteiligten sollten in einer Projektgruppe zusammengefuhrt
werden, in der der Prozess querschnittsbezogen mit den Fachdisziplinen vorangetrieben wird. Die
Projektgruppe setzt die Abstimmung mit den Ubergeordneten Behorden (Scoping-Termin) und ggf.
weiteren Tragern offentlicher Belange fort.

BM Miinder

Lenkung§gruppe : Projektlotsen ,,Betrieb* |
* BM Miinder 3 » [
1 und ,,Flache I

* AG Pflegeheim it
- OEB
* Projektleitung

Projektgruppe mit den Rollen:
Projektleitung & -management
Stadtplanung (extern)
Bauleitplanung

Behérden unde TOB

* LRA-UNB

* LRA - Bauleitplanung
LRA - Kreispflege
ggf. Umweltverbande

Senioren/Pflegeplanung
Umwelt (extern)

Ver- und Entsorgung
Liegenschaften

Vergabe & Vertrage (extern)

Abb. 7: Organigramm

Um die Gemeinde Langenargen nicht zu stark mit der Aufgabe der Prozessteuerung zu belasten,
sollte das Planungsbiiro auch die Projektleitung fir den Gesamtprozesses bis zur
Standortentscheidung ibernehmen, proaktiv tatig sein und einzelne Teilaspekte mit den
Fachleuten und Behdrden selbststandig klaren. Wichtig ist, dass es bei der Gemeinde eine
zentrale Person gibt, die alle Ruckfragen von auBen sammelt, intern verteilt und eine koordinierte
Antwort auf die gestellten Fragen geben kann. Diese Person ist gleichzeitig auch die Schnittstelle
zur Rathausspitze sowie zwischen den internen und externen Projektbeteiligten. Fur die Aufgabe
sind die entsprechenden zeitlichen Ressourcen zur Verfugung zu stellen.
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6. Aufgabenbausteine fur die Angebotseinholung

Abgeleitet aus der obigen Projektstruktur wird die Beauftragung von externen Fachdisziplinen
Stadtplanung und Umwelt empfohlen. Die nachfolgend formulierten Aufgabenstellungen kénnen
zusammen mit dieser Handlungsempfehlung flr eine Angebotseinholung verwendet werden:

a) Stadtplanung und federflihrende Projektleitung
(1) Stadtplanung

Zur baulichen Dimensionierung der geplanten Nutzung ,,Pflegeheim® und ggf.
erganzender Nutzungen ist ein Baumassenkonzept zu erstellen und die Bauaufgabe
hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung zu formulieren. Abgeleitet aus der
Bauaufgabe sind die Rahmenbedingungen fur eine geeignete Grundstuckssuche zu
benennen (GroBe, Uberbaubare Flache, ErschlieBung, etc.).

Passend zur Bauaufgabe sind 3-5 geeignete Fldchen im Bereich des ,,Auffangparkplatzes®
(vgl. Abb. 3 und 4) im Sinne einer Suchkulisse zu ermitteln. Die Fldchen sind
parzellenscharf zu definieren und in einer raumlichen Ubersicht zu kartieren.

Fuar die stadtebauliche Bewertung der einzelnen Flachen aus der Suchkulisse ist eine
Untersuchungsmaske (,,Steckbriefe®) aufzubereiten, in der die zu erhebenden Grundlagen
abzubilden sind. Diese Grundlagenerhebung — die insbesondere Aussagen zu Art, GroBe,
Lage, Eigentum, Topographie, technische und verkehrliche ErschlieBung, existierendes
Planungsrecht, vorhabenkritische Restriktionen (wie z.B. aus den Bereichen Umwelt und
Artenschutz), ggf. angrenzende ortsspezifische Typologien etc. enthalt — erfolgt durch das
Planungsburo bzw. die jeweiligen Fachdisziplinen gemaB Aufgabenverteilung. Insgesamt
sind aus der Zusammenstellung der Daten 3-5 geeignete Steckbriefe (max. 2 DIN A4 je
Standort) zu erstellen, mit einer planerischen Voruberlegung (skizzenhafte, Uberschlagige
Betrachtung des Bauvolumens/Typologie) zu versehen und eine moégliche
Grundstucksausnutzung fur die potenziellen Standorte zu bilanzieren.

Die Steckbriefe sind in einer Bewertungsmatrix hinsichtlich geeigneter Kriterien wie
Anforderungen an die Nutzung, GroBe, Umsetzbarkeit, Verfugbarkeit, Restriktionen, etc.
gegeneinander abzuwagen und untereinander zu priorisieren. Ziel der Matrix ist es, das
geeignetste Grundstuck fur eine zlgige Realisierung des Pflegeheims zu identifizieren.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind entsprechend zu dokumentieren und in einer
Prasentation fur die gemeinderatlichen Gremien und die Lenkungsgruppe
zusammenzufassen.

(2) Projektleitung

Die Fachdisziplin der Stadtplanung umfasst die Kernaufgaben fur den Prozess der
Standortfindung. Deshalb sollte bei ihr auch die Projektleitung angesiedelt sein. Aufgabe
der Projektleitung ist die Durchfihrung, das Management und die Koordination des
Projektprozesses gemaB dieser Handlungsempfehlung iber den gesamten
Bearbeitungszeitraum bis zur gemeinderatlichen Standortentscheidung. Dazu zahlt auch
die federfuhrende Abstimmung und Synchronisierung der einzelnen Ergebnisse aus den
internen und externen Bearbeitungen und die Einbindung und Abstimmung mit den zu
beteiligenden Behérden und ggf. weiteren TOB. Die Projektleitung ist auch verantwortlich
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fur die Vorbereitung, Durchfuhrung und Protokollierung der Projektbesprechungen und
der Lenkungsgruppensitzungen sowie den steten Informationsaustausch.

b) Artenschutzrechtliche Ersteinschéatzung, Biotoptypenkartierung und Beurteilung der
Suchkulisse aus naturschutzfachlicher Sicht

Das Untersuchungsgebiet beschrankt sich zunachst auf den in Abb. 4 dargestellten Bereich. Im
weiteren Verlauf ist es grundsatzlich moglich, dass weitere Untersuchungsfldchen einzubeziehen
sind. Diese sind dann mit einer Auftragsergadnzung zu hinterlegen.

(1 Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung (Relevanzprufung)

Im Rahmen der Standortsuche fur das neu zu bauende Pflegeheim ist zu prufen, ob durch
die potenzielle Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ausgeldst werden bzw. ausgelést werden kénnen.
Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung ist zu beurteilen, ob und far
welche streng geschutzten und artenschutzrechtlich relevanten Arten die Uberplanten
Flachen Lebensraum bieten. Es sind insbesondere folgende Leistungen zu erbringen:
e Ubersichtsbegehung zur Ermittlung der Habitatstrukturen
e Relevanzprufung bzgl. der moglichen Betroffenheit europarechtlich geschutzter
Arten gem. § 44 BNatSchG auf Grundlage der Ubersichtsbegehung und
ausfuhrlicher Datenrecherche, unter Bertcksichtigung grundlegender
VermeidungsmaBnahmen
e Hinweise zum weiteren Untersuchungsbedarf
e Dokumentation der Relevanzprufung in Text und ggf. Karte
e Fazit und vorlaufige artenschutzrechtliche Beurteilung

Auf Grundlage der Ergebnisse dieser Begehungen erfolgt eine erste Beurteilung der
artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit fur das Vorhaben unter Berlcksichtigung des
Eingriffs. Falls bestimmte Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen
werden kdnnen, sind im weiteren Verfahren (nach der Standortentscheidung) ggf.
weitergehende Untersuchungen erforderlich und separat im Nachgang zu beauftragen.

(2) Biotoptypen

Der Untersuchungsraum ist u.a. stark gepragt durch FFH-Mahwiesen und
Streuobstbestande. Um den mit einem potenziellen Eingriff in diese Biotope verbundene
Restriktionen bzw. Ausgleichserfordernis mit in die Standortwertung einflieBen zu lassen,
ist die Suchkulisse auf diese naturschatzfachlichen Belange hin zu untersuchen.

Neben der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung sind die relevanten Biotoptypen in
die Abwagung der Standortmatrix einzustellen und ein zu erwartender (Flachen-)
ausgleich zu dimensionieren.

Die Biotoptypen sind durch Geldndebegehungen zu erheben, zu kartieren und zu
bewerten. Zu erfassen sind die Biotoptypen inkl. FFH-Lebensraumtypen, §30-/833-
Biotope und andere bewertungsrelevante Strukturen gem. LUBW. Die Biotopkartierung
und anschlieBende Bewertung sind Grundlage fur eine potenzielle Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ist Zuge der Steckbrieferstellung. Die Leistung umfasst die
Prifung und Darlegung des Umfanges der Betroffenheit sowie Vorschlage fir MaBnahmen
zur Reduzierung des Eingriffs und fur AusgleichsmaBnahmen.
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(3) Arten- und Naturschutzfachliche Bewertung

In die staddtebauliche Standortmatrix mit 3-5 potenziellen Standorten soll eine qualitative
Bewertung aus arten- und naturschutzfachlicher aufgenommen werden, die Aussagen zu
einer moglichen Uberwindbarkeit der vorliegenden Restriktionen enthélt. Die
Einschatzung soll in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde bzw. dem
Regierungsprasidium und (sofern sinnvoll) auch mit den Naturschutzverbanden
vorgenommen werden. Die Leistung umfasst eine argumentativ schriftliche Bewertung
und eine Einschatzung zur voraussichtlichen grundsatzlichen Eignung des jeweiligen
potenziellen Standorts fur eine Umsetzung des geplanten Bauvorhabens.

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 ausldsen. Im Falle einer Weitergabe, Vervielfaltigung oder
Veroffentlichung dieses Dokuments, ganz oder in Teilen, schriftlich, elektronisch oder in sonstiger Weise,
trifft denjenigen die uneingeschrankte Haftung gegenuiber 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 stadtebauliche Planungen gilt:

Die Angaben zu Flachen und stadtebaulichen Kennzahlen beruhen auf nachrichtlich Gbermittelten
Grundstiicksdaten und sind vorbehaltlich weiterer Prifungen der Grundstlicksgrenzen und Abstimmungen
mit zustandigen Behdrden zu verstehen. Eine Haftung fur die genannten Angaben wird ausgeschlossen.
Ggf. angegebene Flachenwerte stellen grobe stddtebauliche 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 nurim Rahmen einer
konkreten Objektplanung moglich.
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