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A

A.l

1.1

1.2

BEGRUNDUNG

TEIL 1 - PLANUNGSINHALTE

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt zwischen dem Ortsteil Brochenzell und dem Ortskern Meckenbeu-
ren in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhof und dessen im Rahmen der Stadter-
neuerung sanierter Umgebung. Uber eine FuBgdngerunterfUhrung besteht eine direkte
Anbindung an die Bahngleise und eine kurze Verbindung zum Ortskern.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende FlurstUcke oder Flur-
stUcksteilfldchen erfasst:

FlurstGck-Nr. 180, 176, 554/2, Teilflache Altmannstr. 553, 554/5, 556/3, Brochenzeller
Strasse Teilfl. 552, 95/6, 181, 194, Gehweg Brochenzeller Strasse Teilfl. 552/4, 551, 552/3,
Teilfliche Meckenbeurer Bach, Wedflache 150 Teilflache, 606 Teilfléiche, Pfénderstr.
Teilfl. 188/1, 549/1 Teilflache, Teilfldchen von Flurstick 556/2, 554/7, 552/2, 549/1.

Die Gesamtflache im Geltungsbereich umfasst ca. 61.100 gm.

Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat Meckenbeuren hat in seiner Sitzung vom 10.10.2007 die Aufstellung
und Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ehemaliges Holzindust-
riegeléinde Meckenbeuren" beschlossen. Mit dem Bebauungsplan werden im We-
sentlichen folgende Ziele verfolgt:

Der Vorhabentréger ist seit 1995 EigentUmer des Geldndes der ehemaligen Holzindust-
rie (HIM) in Meckenbeuren. Das Gelé&inde wurde bis zur Einstellung des Betriebs Anfang
der 70er Jahre zur Fertigung von Holz und zur Holzimprégnierung genutzt. Infolge der
Holzimprégnierung und der nachfolgenden Nutzung ist das Geldnde zum Teil erheb-
lich belastet.

Auf Grund seiner zentralen Lage eignet sich das Geldnde der ehemaligen Holzindust-
rie nach Beseitigung der Alflasten hervorragend fUr Wohnbebauung bzw. Mischnut-
zung. Die planungsrechtliche Umsetzung und die anschlieBende Redlisierung dieses
Nutzungskonzepts soll durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen.

Ein erstes Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fUr
das HIM-Gelande wurde im Juli 1997 eingeleitet. Die Auslegung des Planentwurfs er-
folgte im Juni 1999. Grundlegende Bedenken gegen das Entsorgungskonzept durch
die Genehmigungsbehdrde fUhrten bislang dazu, dass diese Planung nicht weiterver-
folgt wurde.
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Zwischenzeitlich haben die Gemeinde Meckenbeuren und der Vorhabentréger das
Nutzungskonzept modifiziert. Das aktuelle Nutzungskonzept des Vorhabenstrégers sieht
im Bereich der Sondergebietsflédche vorrangig die Ansiedlung von Einzelhandel vor.
Aktuell geplant ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters, eines Lebensmittel-
vollsortimentes mit Getrénkemarkt, eines Drogeriemarktes und eines Textiimarktes. Das

sich westlich der geplanten Retentionsfldche anschlieBende Areal bleibt der Wohn-
nutzung vorbehalten.

Die Gemeinde Meckenbeuren und die Fa. Frénkel sind sich darUber einig, dass die
jetzt festgelegten Nutzungen nach Vorliegen eines genehmigten Entsorgungskonzepts
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan redlisiert werden sollen. Eine ab-
schlieBende Regelung der Rechtsbeziehungen zwischen den beiden Beteiligten er-
folgt in einem DurchfUhrungsvertrag nach § 12 BauGB.

Der von der Gemeinde Meckenbeuren gegrindete Ausschuss fUr stadirdumliche Ent-
wicklung und Férderung des Einzelhandels (ASE) kommt in der Dokumentation seines
Arbeitsergebnisses 2005/2006 zu dem Ergebnis, dass das Gelénde der ehemaligen
Holzindustrie als einziger verfUgbarer Standort fUr einen ortsmittenahen Versorgungs-
schwerpunkt des Einzelhandels in Frage kommt. Die Prifung altemativer Standorte
fUhrte zu keinem zeitnah umsetzbaren und befriedigenden Ansatz. Anlass der Untersu-
chung war, Auswege aus der sich zunehmend verschlechternden Versorgungslage
der Bevdlkerung im Kernort Meckenbeuren zu suchen.

Von der Gesellschaft for Markt- und Absatzforschung GmbH (GMA) Ludwigsburg,
wurde im Okt. 2007 das im Auffrag der Gemeinde Meckenbeuren erstellte Einzelhan-
delskonzept fUr die Gemeinde Meckenbeuren vorgestellt (das Einzelhandelskonzept
kann bei der Gemeinde, Bauamt, eingesehen werden). Darin wurde insbesondere ei-
ne Bewertung der méglichen Einzelhandelsansiedlung auf dem Holzindustriegelénde
vorgenommen und Aussagen zur méglichen Aufstufung Meckenbeurens zum Unter-
zentrum geftroffen.

Die Lagequadlitat des Standorts Holzindustrie wird darin deutlich héher bewertet als alle
anderen Lebensmittelstandorte in Meckenbeuren.

Die vorliegende Planung dient der langfristigen Sicherung der verbrauchemahen Ver-
sorgung.

Die Aufstufung der Gemeinde zum Unterzentrum wird durch das Gutachten gestUtzt
und begrindet.
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1.3

1.3.1

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan (Fortschreibung 1999) sind der nérdliche Streifen des HIM-
Gelandes (Fldche entlang des Meckenbeurer Bachs) als Grinfléiche und der &stliche
Teil als gemischte Baufldche dargestellt. Der verbleibende Gberwiegende Teil der Fl&-
che soll als Wohnbaufléche genutzt werden.

Der Erl@uterungsbericht zum Fldchennutzungsplan fUhrt zur bealbsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung des HIM-Geldndes aus:

.Das Geldnde der ehemaligen Holzindustrie ist die nach wie vor wichtigste Ent-
wicklungsfléche in Meckenbeuren selbst (...). Zum einen, weil sich damit die ein-
malige Chance fUr einen zusammenhdngenden Wohnstandort mit BUros und
Kleinbetrieben in zentraler Lage bietet, zum anderen, um das negative Erschei-
nungsbild der Industriebrache (Umweltgefdhrdung, bedrickende Zerfallserschei-
nungen, Unwirtlichkeit), das sich auch auf das Umfeld auswirkt, zu revitalisieren.
Die Bedeutung dieser Brache steigt mit der inzwischen abgeschlossenen Umges-
taltung des Bahnhof-Areals und dem Bau einer FuBg&ngerunterfihrung unter den
Cleisen, so dass eine direkte fuBldufige Anbindung zum Zentrum von Meckenbeu-
ren besteht."

Ericuterungsbericht, S. 62

Die gemischte Baufldche schlieBt sich zweckmdaBigerweise an die Wohnnutzung
an. Damit soll die Pufferzone zwischen der l&armintensiven Bahn und dem Wohn-
gebiet verstarkt werden.

Vgl. Eréuterungsbericht, S. 64

Die im Fldchennutzungsplan dargestellten Eckpunkte der kUnftigen stédtebaulichen
Entwicklung des HIM-Geldndes lassen sich somit wie folgt zusammenfassen: Die Brach-
flache soll, soweit sie kontaminiert ist, saniert und insgesamt einer neuen baulichen
Nutzung zugefthrt werden. Im Vordergrund stehen die Renaturierung des Mecken-
beurer Bachs, die Wohnnutzung und die Nutzung zu gewerblichen Zwecken. Um der
besonderen SchutzbedUrftigkeit der Wohnnutzung gegenUber dem Eisenbahnver-
kehrsl&drm Rechnung tragen zu kénnen, soll die gewerbliche Nutzung entlang der
Bahnstrecke stattfinden. Hierdurch kann zugleich die Wirkung der gewerblich genutz-
ten Gebd&ude als ,Riegel" gegenlber dem Larm des Schienenverkehrs und des Bahn-
hofsbetriebs zum Schutz der Wohnbebauung im Westen des HIM-Geldndes ausgenutzt
werden.

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll sich in zwei Bauquartiere

gliedem: das westliche Quartier der Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet) und
das &stliche Bauquartier des Sondergebiets fUr Einzelhandelsbetriebe.
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

Zwar ist im Fléchennutzungsplan fOr das dstliche Bauquartier eine Entwicklung als ge-
mischte Baufl&che dargestellt. Gemischte Baufldchen sind grundsatziich durch ge-
werbliche Nutzungen und Wohnnutzung geprégt. Gleichwohl ist die Festsefzung eines
Sondergebiets fOr Einzelhandelsbetriebe trotz des damit verbunden Ausschlusses der
Wohnnutzung im vorliegenden Fall aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans
im Sinn von § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB entwickelt.

Dies beruht darauf, dass die Darstellung des &stlichen Streifens des HIM-Geldandes als
gemischte Baufl&iche nicht isoliert, sondern als Bestandteil der beabsichtigten Entwick-
lung des gesamten HIM-Gel&ndes betrachtet werden muss. Die gemischte Bauflache
ist — wie es der Erlduterungsbericht zum Flaichennutzungsplan auch ausdricklich be-
tont — als ,,Pufferzone" zwischen der emittierenden Bahnstrecke und der schutzibedUrf-
tigen Wohnnutzung zu qualifizieren. Von der grundsatzlichen Planungskonzeption des
Flachennutzungsplans fOr das HIM-Gelénde (im Westen die schutzbedUrftige Wohn-
nutzung, im Osten an der Bahnstrecke die weniger immissionssensible gewerbliche
Nutzung als ,Schutzriegel") weicht der Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Son-
dergebiets fUr Einzelhandel nicht ab. Es handelt sich vielmehr um eine Verengung der
Bandbreite baulicher Nutzungsméglichkeiten im &stlichen Streifen zur stringenten Um-
sefzung des eigentlichen Planungskonzepts fUr die Gesamfifléche.

Regionalplan

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben vom 30.09.1994 wurde vom Wirtschafts-
ministerium Baden-Wirttemberg am 27.03.1996 genehmigt.

Im Regionalplan wird Meckenbeuren als ,Zentraler Ort" und , Siedlungsschwerpunkt"
ausgewiesen.

Durch Meckenbeuren zieht sich ein Hauptstrang des Netzes der Entwicklungsachsen.
In der Strukturkarte (Regionalplan, nach Seite 18) ist Meckenbeuren als Kleinzentrum
an einer Landesentwicklungsachse dargestellt. Die Gemeinde liegt mitten im Verdich-
tungsbereich innerhalb der Region.

Durch Antrag vom 27.07.2006 ist beim Regionalverband Bodensee-Oberschwaben
die Aufstufung der Gemeinde Meckenbeuren zum Unterzentrum in der Fortschreibung
des Regionalplans beantragt. Eine Enfscheidung steht aus.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine zum Zwecke des Eisenbahnver-
kehrs gewidmeten Fldichen betroffen (§ 18 AEG).

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Friedrichshafen. Bei
max. Gebdudehdhen von 7,20 m (Sondergebiet) und 12,50 m (Wohngebiet Ober EFH
— max. ca. 416,50) wird jedoch die Bezugshdhe von ca. 440 m GNN nach § 12 Abs. 3
Nr. 2b Luftverkehrsgesetz nicht erreicht oder Uberschritten.

Im Textteil ist ein Hinweis auf den vom Flughafen ausgehenden Fluglarm enthalten,

ebenso ein Hinweis auf das Erfordernis einer luftrechilichen Genehmigung fUr Baukra-
ne und Baugerdte, sofern diese die max. H8he von 440 m UNN Uberschreiten.

Seite 10



Gemeinde Meckenbeuren )
Vorhabenbezogener Bebauungsplan wEHEMALIGES HOLZINDUSTRIEGELANDE"

ENDGULTIGE PLANFASSUNG 28.01.2009

1.5

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet gliedert sich in zwei getrennt voneinander erschlossene Bauquartiere:
Das westliche Quartier der Wohnbebauung und das &stliche Quartier des Sonderge-
biets fUr Einzelnandel.

Diese Quartiere sind durch eine keilférmige Grinz&sur voneinander getrennt, die sich
aus dem GrUnband des Meckenbeurer Bachs entwickelt.

Wohnquartier

Das Wohnquartier beinhaltet

- Flachen fUr 1-2-geschossige Einzelhduser, die in offener Bauweise und entspre-
chender Gebdudestellung zum Grinzug des Meckenbeurer Bachs orientiert sind.

- Flachen fUr 2-geschossige Doppelhausbebauung, die die Randbebauung der
PfanderstraBe ergdinzen, aber Uber die interne Baugebietszufahrt erschlossen wer-
den.

- Flachen fUr 3-geschossigen Geschosswohnungsbau, die im Kern des Wohngebiets
einen Quartiersplatz umschlieBen, der als Treffpunkt und Spielplatz des gesamten
Wohnquartiers geplant ist.

Mit den zulassigen Geschosszahlen, Dachformen und Dachneigungen sollen insbe-

sondere in den Doppelhaus- und Geschosswohnungsbauquartieren zeitgemdBe

Wohnungsbauformen ermdglicht werden.

Sondergebiet

Die Bebauung des Sondergebiets umschlieBt L-férmig den zentralen Parkplatz. Die
Achse der BahnhofsunterfUhrung wird als FuBweg- und Sichtverbindung zwischen
Wohnquartier und Ortsmitte aufgenommen.

Es ist ein erklartes stadtebauliches Ziel, die verschiedenen Einzelhandelseinrichtungen
unter dem ,Dach" einer einheitlichen Gebdudegestaltung zusammenzufassen. Mit
der, mit Ausnahme der vorerwdhnten FuBwegverbindung, gegebenen geschlossenen
Bauform kann fUr die dahinter liegende Wohnbebauung ein sehr guter Schallschutz
zur Bahnlinie ereicht werden.

Die geplanten Geb&udehdhen liegen mit max. 7,20 m unter denen der Wohnbebau-
ung.

VerkehrserschlieBung

Die betrachtete Baufldche gliedert sich in zwei Bereiche. Im Osten soll ein Fachmarki-
zentrum und im westlichen Bereich eine Wohnbebauung realisiert werden.
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1.6

Wohnbereich

Die verkehrliche Anbindung ist an der bestehenden EinmUndung der AltmannstraBe in
die Brochenzeller StraBe (L329) vorgesehen. Hierzu wird der EinmUndungsbereich Bro-
chenzeller StraBe, AltmannstraBe und Wohnbereich entzerrt. In der L 329 wird eine Ab-
biegehilfe installiert. Hierzu kann die vorhandene Fldche der entfallenden Bushalte-
stelle verwendet werden. Die Bushaltestelle wird ins Baugebiet verlegt.

Die Einfahrt von der Brochenzeller StraBe ins Baugebiet ist mit einer Breite von 7 m vor-
gesehen, um ein gleichzeitiges Ein- und Ausfahren zu gewdhrleisten.

Gewerbebereich

Die vorhandene Anbindung der SchillerstraBe bzw. des Wiesenweges an die L 329 wird
etwas nach Westen verlegt und mit einem Linksabbiegestreifen ausgerUstet.

Da die Fahrspuren in der Brochenzeller StraBe im Kurvenbereich liegen, wird eine ent-
sprechende Aufweitung notwendig.

Die Zufahrt ist mit einer Breite von 10 m vorgesehen, um einen reibungslosen Begeg-
nungsverkehr von Sattelzug und PKW zu gewdhrleisten.

Die neue Bushaltestelle ersetzt die bisherige an der Brochenzeller StraBe.

Bei beiden Anschlussbereichen wird mit den Sichtwinkeln in Privatgrundsticke einge-
griffen.

Ein FuB- und Radwegnetz schafft Verbindungen entlang des Meckenbeurer Bachs

zum Schussental und von Brochenzell durch das Plangebiet Uber den Quartiersplatz
zum Bahnhof und zur sUdlichen Auenlandschaft.

Entwdasserungssystem/Wasserversorgung
Die Entwdsserung der Baufléiche ist im Trennsystem vorgesehen.

Das Schmutzwasser wird im Freigefdlle dem &ffentlichen Abwasserkanal in der Pfén-
derstraBe zugeleitet.

Das Regenwasser wird flachen Pufferbecken zugeleitet, welche an zwei Stellen in den
Meckenbeurer Bach entwdssern.
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1.7

Das Wohngebiet und die Dachfléchen des Gewerbebereiches werden direkt in die
Pufferfldchen gefUhrt. Die Hofflachen des Gewerbebereiches werden bis zu einer
begrenzten Wassermenge zuerst einem Sandfilter zugeleitet. Die Pufferfldchen sind
zeitweise ca. 40 cm hoch eingestaut und auf eine 5-éhriche Uberlaufsicherheit be-
messen.

Die Drosselmenge ins Gewdsser betragt 15 I/s - ha der angeschlossenen Gesamtfla-
che.

Bei der Bemessung des Retentionsraumes wird keine Versickerung angesetzt. Zudem
sind Baume (DN 30 cm) in 7 m-Raster in der Beckensohle bei der Volumenermittiung
eingerechnet.

Wasserversorgung

Im Bereich der Baufldiche befinden sich leistungsféhige Wasserversorgungsleitungen.
Durch Leitungsaufweitungen und Strangergdnzungen innerhalb der Baufléche und
der ndheren Umgebung kann eine ausreichende Ldschwasserversorgung erreicht
werden.

Altlasten

Ein wesentlicher Teil der Fidiche des Plangebietes war bis zur Einstellung des Betriebes
als Produktions- und Lagerfléche der Holzindustrie Meckenbeuren genutzt. Die Ge-
schichte der bisherigen Nutzungen stellt sich dabei wie folgt dar:

1889 -1918 Fa. Wélfle & Locher, Meckenbeuren.
Fertigung von Kisten, Parkettbéden, z. T. M&bel (Kichen, Schlafzimmer);
S&ge- und Hobelwerk

1918 Ubernahme durch Holzindustrie Meckenbeuren HIM
Produktion von Bau- und Schnitthdlzern, Hobelware;
Imprégnierung (Kyanisierung) von Telegrafen- / Leitungsmasten,
Hopfenstangen, Eisenbahnschwellen im Tauchverfahren.

1919 Einstellung der Mébelproduktion

1945-1947  Besatzung durch franz. Armee

ca. 1950 Verfahrensumstellung auf Druckimprégnierung bei Telegrafenmasten
ca. 1955 Einstellung der Druckimpréagnierung

bis Ende der Kyanisierung von Hopfenstangen im geringeren Umfang
50er Jahre endgUltige Einstellung der Impréagnierung

seit 1977 Nutzung durch Kleingewerbe

Durch die quecksilberhaltige Impragnierung von Holzteilen kam es dabei zu einer weit-
laufigen Kontaminierung des Oberbodens.

Seite 13



Gemeinde Meckenbeuren )
Vorhabenbezogener Bebauungsplan +EHEMALIGES HOLZINDUSTRIEGELANDE"
ENDGULTIGE PLANFASSUNG 28.01.2009

Auch durch die gewerblichen Folgenutzungen ist der Boden teilweise belastet. Das
GrundstUck FlurstGck 180 ist in der Liste , Fldichendeckende Erhebung altlastverdachti-
ger Fladchen auf dem Gebiet des Landkreises Bodenseekreis" als Altstandort kartiert
(Objekt Nr. 04286).

Nach dem Erwerb des GrundstUcks durch die Fa. Frankel Friedrichshafen im Jahr 1995
wurden fUr Teilfl&dchen Sanierungskonzepte fir die Beseitigung des kontaminierten Bo-
dens und der Gebd&ude vorgelegt. Die Sanierung wurde auch teilweise durchgefUhrt,
danach aber unterbrochen.

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Gemeinde erst dann positiv
entscheiden, wenn ein mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde abge-
stimmtes Sanierungskonzept zum Bestandteil des DurchfUhrungsvertrags zwischen
Gemeinde und Vorhabentréger wurde. Das Sanierungskonzept beschreibt die erfor-
derlichen MaBnahmen zum RUckbau der vorhandenen Baulichkeiten, zur Erreichung
der in B 3.1 a und b dargestellten Sanierungsziele, zur Umlagerung von belastetem
Material in der unter B 3.1 b bezeichneten Fldche und zur Dokumentation der durch-
gefUhrten Arbeiten in belasteten Bereichen.

Im Bebauungsplan wird gemé&B § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass die Uber-
baubaren Fl&ichen erst bebaut werden durfen, wenn die in B 3.1 a und b dargestellten
Sanierungsziele erreicht wurden. Die zum Zeitpunkt der Planung noch vorhandenen
schadstoffbelasteten Bereiche sind entsprechend den MaBgaben in B 3.1 im Bebau-
ungsplan gekennzeichnet (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Im Zuge der Umnutzung wird vor allem im Bereich der Wohnbebauung und der &ffent-
lichen Grunflachen (vgl. Ziffer B.3.1.a.) der Boden soweit saniert, dass die Vorsorgewer-
te der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der Fassung vom
12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554) eingehalten werden. Im Bereich der Gbrigen Fl&che wird
der Boden belassen, soweit nicht MaBnahmen zur Gefahrenabwehr eine Entfernung
erforderlich machen. Von den verbleibenden Schadstoffbelastungen ist keine Gefahr
fOr Menschen oder andere SchutzgUter zu besorgen.

Die vor Beginn der Sanierungs— und Baumassnahmen erforderlichen Untersuchungs-
maBnahmen sind im Aktenvermerk des Landratsamtes Bodenseekreis vom 11.01.2008
zusammengefasst und sind zwingend einzuhalten:

Darstellung der erforderlichen UntersuchungsmaBnahmen vor dem Beginn der Sanie-
rungs/BaumaBnahmen

Vor der Neubebauung des ehem. Holzindustrieareals sind aus Sicht der unteren Boden-
schutz- und Altlastenbehdrde die nachfolgend aufgefUhrten UntersuchungsmaBnahmen

auf dem HIM-Areal durchzufUhren:

Notwendige MaBnahmen im &stlichen Teilbereich:
Im Vorfeld der geplanten Aufbringung von kontaminiertem Aushubmaterial aus dem
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westlichen HIM-Areal und der anschlieBenden Bebauung mUssen die noch bestehen-
den Gebdude rickgebaut und zusammen mit den bereits vorhandenen Haufwerken
fachgerecht entsorgt werden. DarUber hinaus mUssen die in den Voruntersuchungen
nachgewiesenen Grundwasserschadensbereiche noch genauer erkundet werden, um
eine abschlieBende Bewertung des Gefdhrdungspotenzials fUr das Grundwasser durch-
fUhren zu kdnnen.

Im Einzelnen sind hierfUr die folgenden MaBnahmen vorzusehen:

Abgrenzung Chromat-Grundwasserschaden im SUdosten

° Erstellung von 1 RKS nérdlich und 1 RKS sUdlich der GWM P 1 inkl. Ausbau zu
Grundwassermessstellen und der Entnahme von Feststoffprolbben aus den Tie-
fenbereichen: 0-0,2m; 0,2-0,5m; 0,5-1,0m; 1,0-2,0m; 2,0-3,0m; 3,0-4,0Om.

° Entnahme von Grundwasser aus diesen 2 neu zu erstellenden Messstellen und
den im Umfeld bereits vorhandenen 3 GWM'n an 2 Stichtagen.

° Analyse der Grundwasserproben und ausgewdhlter Feststofforoben auf die Pa-
rameter: Cr, Cr(VI), As, Hg

° Erstellung einer Frachtbetrachtung zur Absch&tzung des Gef&hrdungspotenzials

fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser.

Abgrenzung PAK-, Zn-Grundwasserschaden im Nordosten

° Erstellung von weiteren RKS im Umfeld der GWM P4, dem Bereich der ehem. Au-
toverwertung (westl. Geb. 8) und dem Gebdude 8/5 inkl. Ausbau zu Grundwas-
sermessstellen und der Enthahme von Feststoffproben aus den Tiefenbereichen:
0-0,2m:; 0,2-0,5m; 0,5-1,0m; 1,0-20m; 2,0-3,0m; 3,0-4,0m.

° Entnahme von Grundwasser aus den neu zu erstellenden Messstellen und den im
Umfeld bereits vorhandenen GWM'n an 2 Stichtagen.

o Analyse der Grundwasserproben und ausgewdhlter Feststoffproben auf die

Parameter: MKW, PAK, PCB, Pb, Zn, As, Hg, Crund Cr(VI).
° Erstellung einer Frachtbetrachtung zur Abschatzung des Geféhrdungspotenzials

for den Wirkungspfad Boden-Grundwasser.

RUckbau der Gebd&ude, Beprobung der Haufwerke

° Beprobung der Gebé&udesubstanz der noch vorhandenen Geb&ude vor dem
RUckbau und der auf dem Gelénde bereits vorhandenen Haufwerke.
° Erstellung eines Wiederverwertungs-/Entsorgungskonzeptes fir die Gebaudesub-

stanz und die Haufwerke auf der Grundlage der Analysenergebnisse.

Notwendige MaBnahmen im westlichen Teilbereich:

Auch im westlichen Teilbereich des HIM-Aredls sind in einem 1. Schritt die noch vorhan-
denen Gebdaude rickzubauen und zusammen mit den bereits vorhandenen Haufwer-
ken fachgerecht zu entsorgen

Im Hinblick auf den Schadstoffparameter Quecksilber bedeutet die vom GrundstUcksei-
gentUmer hier vorgesehene ,Null'-Sanierung, dass die auf dem Geldnde verbleibenden
Restbelastungen den Vorsorgewert z.B. fUr Quecksilber von 0,1 mg/kg TS nicht Uberstei-
gen dirfen. Der vorgegebene Sanierungserfolg ist durch die Entnahme und Analyse ei-
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ner ausreichenden Anzahl von Mischproben zu Gberprifen.

Im zentralen Bereich des westlichen HIM-Areals liegen noch keine ausreichenden Er-
kenntnisse Uber eine potenzielle Belastung des Grundwassers durch die in der Auffllung
und der Gebdaudesubstanz nachgewiesenen Schadstoffbelastungen vor. Hier sind vor
allem im Abstrom der am stérksten kontaminierten Kyanisierhalle weitere Grundwasser-
aufschlUsse vorzusehen und diese an 2 Stichtagen zu beproben.

Im Umfeld der GWM P 5 (westlicher Randbereich) sind ebenfalls weitere Grundwasser-
aufschlUsse zu erstellen, um die hier nachgewiesene Arsenbelastung ndher eingrenzen
und eine Abschétzung des Geféahrdungspotenzials fUr das Grundwasser durchfUhren zu
kédnnen.

FOr den westlichen Teilbereich des HIM-Aredls sind im Einzelnen die folgenden MaBnah-

men durchzufUhren:

Weitere Untersuchungen im Bereich der Kyanisierhalle:

° Erstellung von mindestens 4 weiteren GrundwasseraufschlUssen im Bereich und
vor allem im GW-Abstrom von Gebd&ude 10/7 (ehem. Kyanisierhalle) und dem
ehem. Gebdude 10/8.

° Entnahme von Feststoffproben aus den Tiefenbereichen: 0-0,2m; 0,2-0,5m: 0,5-
1,0m; 1,0 2,0m:; 2,0-3,0m; 3,0-4,0m.

° Entnahme von Grundwasser aus diesen 2 neu zu erstellenden Messstellen und
den im Umfeld bereits vorhandenen 3 GWM'n an 2 Stichtagen.

° Analyse der Grundwasserproben und ausgewdhlter Feststoffproben auf die Pa-
rameter: Cr, Cr(Vl}, As, Hg

° Erstellung einer Frachtbetrachtung zur Abschatzung des Geféhrdungspotenzials

fOr den Wirkungspfad Boden-Grundwasser.

Eingrenzung As-Grundwasserschaden:

° Erstellung von mindestens 2 weiteren GrundwasseraufschlUssen im Umfeld der
GWMP 5

° Entnahme von Feststoffproben aus den Tiefenbereichen: 0-0,2m:; 0,2-0,5m; 0,5-
1,0m; 1,02,0m; 2,0-3,0m; 3,0-4,0m.

° Entnahme von Grundwasser aus diesen 2 neu zu erstellenden Messstellen und
der GWM P 5 an 2 Stichtagen.

° Analyse der Grundwasserproben und ausgewdhlter Feststoffproben auf die Pa-
rameter: Cr, Cr(VI), As, Hg

° Erstellung einer Frachtbetrachtung zur Abschatzung des Geféhrdungspotenzials

fUr den Wirkungspfad Boden-Grundwasser.

RUckbau der Gebdude, Beprobung der Haufwerke

° Beprobung der Gebd&udesubstanz der noch vorhandenen Gebdude vor dem
RUckbau und der auf dem Gelénde bereits vorhandenen Haufwerke.
° Erstellung eines Wiederverwertungs-/Entsorgungskonzeptes fir die Gebdudesulbo-

stanz und die Haufwerke auf der Grundlage der Analysenergebnisse.
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MaBnahmen zur Ubenortfung des Sanierungserfolges im Bereich der geplanten Null-
Sanierung

Entnahme von je 20 Feststoffproben pro 400 m? Fi&iche jeweils fir den Probenahmehori-
zont 0-10 ecm und 10-35 cm und Untfersuchung auf die Parameter Hg, Cr, As, PAK, KW und
odgf. weitere relevante Parameter, sofern sich bei untersuchten Proben weitere Parame-
ter als relevant erweisen.

Notwendige MaBnahmen im Gesamtbereich des HIM-Areals:

FUr eine abschlieBende Bewertung des Gefdhrdungspotenzials fUr den Wirkungs-

pfad Boden-Grundwasser liegen derzeit noch keine ausreichenden Untersu-
chungsergebnisse vor.

Zur Vervollsténdigung der hierfUr notwendigen Datengrundlage ist die Beprobung der
bereits bestehenden und der neu zu erstellenden GrundwasseraufschlUsse an 2 Stichta-
gen mit unterschiedlichem Grundwasserstand vorzusehen.

Nach Abschluss der UntersuchungsmaBnahmen sind die GrundwasseraufschlUsse nach
Absprache mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde fachgerecht rickzu-
bauen und zu verschlieBen.

FUr das gesamte HIM-Areal sind im Einzelnen die folgenden MaBnahmen durchzufGhren:
Beprobung der Grundwassermessstellen
° GW-Probenahme aus den bereits vorhandenen Grundwassermessstellen an 2
Stichtagen zusammen mit den im Rahmen der notwendigen weiteren
Untersuchungen neu zu erstellenden GrundwasseraufschlUsse.

o Analyse der Grundwasserproben aus den vorhandenen GWM'n auf die
Parameter: PAK, MKW, Hg, Pb, As, Zn, Cr und Cr-VI.

° Erstellung eines Grundwassergleichenplanes fir jeden der beiden Stichtage.

° Erstellung einer Frachtbetrachtung zur Absché&tzung des

Gefahrdungspotenzials fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser.

RUckbau der Grundwassermessstellen

Sollten die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass fUr die betroffenen Wirkungspfade
keine Geféhrdung besteht, sind die GWM'n nach Absprache mit der unteren Boden-
schutz-und Altlastenbehdrde fachgerecht rickzubauen und zu verschlieBen.

Zur Sicherstellung der im Bebauungsplan angegebenen Sanierungsziele sind die im Ak-
tenvermerk des Landratsamts Bodenseekreis vom 11.01.2008 formulierfen Hinweise in
den DurchfUhrungsvertrag aufzunehmen:

Hinweise zur Absicherung der erforderlichen MaBnahmen zum Erreichen der im Bebau-
ungsplan angegebenen Sanierungsziele im DurchfUhrungsvertrag
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Zum Jahreswechsel 2007/2008 stellt sich das Gelénde der ehem. Holzindustrie Me-
ckenbeuren wie folgt dar:

° Auf dem Geléinde stehen noch die im Verfall begriffenen Reste der Gebd&ude 8,
8/5, 10, 12 und 10/7, der Industrieschornstein und ein unterirdischer Bunker.
° Uber das Geléinde verteilt sind Haufwerke aus Holz, geschreddertem Holz, Bau-

schutt und Erde, deren Herkunft und Belastungsgrad nicht mehr sicher nachvoll-
zogen werden kann.

° Belastungsschwerpunkte im Nordosten (PAK- und Zn-Schaden), im SUdosten
(ChromatSchaden), im Bereich der ehem. Kyanisierhalle und die Arsenbelastung
im Grundwasser der GWM P Sam westlichen GrundstUcksrand machen vor Be-
ginn der ErschlieBungsmaBnahmen weitere Untersuchungen zur Eingrenzung des
Schadens erforderlich.

Korrespondierend zur Abgrenzung der Sanierungsfléchen im Bebauungsplan sollen im
DurchfUhrungsvertrag MaBnahmen festgelegt werden, die die Erreichung der im Be-

bauungsplan genannten Sanierungsziele sicherstellen:

1. MaBgaben fUr das Gesamtareal:

° Es ist eine Bestandsaufnahme der auf dem Areal verteilten Haufwerke zu erstel-
len. Die Haufwerke sind zu beproben und einem Verwertungs-/Entsorgungsweg
zuzuweisen.

° Es ist ein Termin- und Ablaufplan zu erstellen und mit den betroffenen Fachbe-

hérden abzustimmen fUr die DurchfUhrung der RUckbau-, Sanierungs- und Er-
schlieBungsarbeiten.

° Es ist eine Massenbilanz zu erstellen: Welche Mengen an Erdaushub werden in-
nerhalb des Areals umgelagert, welche Mengen mUssen entsorgt und wie viel
Aushub muss zur VerfUllung angeliefert werden.

° In einem Betriebstagebuch hat der Fachbauleiter den téglichen Arbeitsfort-
schritt ebenso fest, wie besondere Vorkommnisse, Ergebnisse von behdrdlichen
Kontrollen, besondere Weisungen an beteiligte Firmen, VerstdBe gegen seine
Handlungsanweisungen, etc. festzuhalten. Der Fachbauleiter informierf unver-
z0glich die untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde, wenn seinen Weisungen
nicht Folge geleistet wird.

° Die gesamte zu sanierende Fléiche ist als Schwarz-/WeiB-Bereich einzurichten.
Durch Absperrungen zwischen Schwarz- und WeiB-Bereich ist sicherzustellen, dass
nach Abschluss der Sanierung bzw. nach Entnahme der zur Dokumentation des
Sanierungserfolgs enthommenen Boden-Mischprobe keine Fahrzeuge von dem
Schwarz- in den sanierten WeiB-Bereich einfahren kénnen.

° Haufwerke sind durch entsprechende, gut lesbare Tafeln so zu kennzeichnen,
dass Art und Herkunft des Materials, dessen abfallrechtliche Einstufung ersichtlich
sind und ob das Material zur Abfuhr freigegeben ist (oder nicht).

° Schadstoffbelastetes Material darf erst abgefahren werden, wenn es vom Fach-
bauleiter deklariert und ausdricklich zur Abfuhr freigegeben wurde.
° Zur Vermeidung von Verschmutzungen der Fahrbahnen der Abfuhrsirecken (mit
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belastetem Boden) ist eine Reifenwaschanlage einzurichten, durch die aus dem
Schwarz-Bereich abfahrende Fahrzeuge durchfahren mUssen, bevor sie auf &f-
fentliche StraBen einfahren.

° Die Probennahmeprotokolle, die Analysenberichte des Labors und die Bewer-
tung der Ergebnisse durch den Fachbauleiter sind zu sammeln und der Doku-
mentation der SanierungsmaBnahme beizufigen.

° Die gesamten Arbeiten zur Sanierung des Areals sind in Wort und Bild zu doku-
mentieren. Bestandteil der Dokumentation sind auch die Probennahmeprotokol-
le, Analysenberichte, Verwertungs-/Entsorgungsnachweise, Betriebstagebuch,
Lageplan mit der Abgrenzung der Teilfldchen fUr die Beprobung zur Dokumenta-
tion des Sanierungserfolgs, etc.

2. MaBgaben fUr das Fachmarkizentrum (Teilsanierungsgebiet):

° AbschlieBende Darstellung, wie und in welchem Umfang die Schadensbereiche
(PAK/Chromatschaden) in Abstimmung mit der unteren Bodenschutz- und Altlas-
tenbehdrde saniert und ob die Fundamente und Bauwerke im Untergrund (Bun-
ker) verbleiben oder rickgebaut werden.

° Beim VerfUllen der beim RUckbau und den SanierungsmaBnahmen entstehen-
den Vertiefungen darf in den Grundwasserwechselbereich und bis mindestens
einen Meter darUber nur schwach belastetes Bodenmaterial eingebaut werden,
bei dem die relevanten Eluatgehalte die Prifwerte in Anhang 2 BBodSchV um
mindestens 50 % unterschreiten.

° Belastetes Material, das im Bereich Fachmarkizentrum zur Herstellung der vorge-
gebenen Geléindehdhe eingebaut werden soll, darf die in der VwV des Um-
weltministeriums BW Uber die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenma-
terial vom 14. Mé&rz 2007 genannten Z-2 Werte nicht Obersteigen.

° Es darf nur auf dem ehem. HIM-Gelénde anfallendes belastetes Material im Be-
reich Fachmarkizentrum eingebaut werden.
° Das zum Einbau im Bereich des Fachmarkizentrums vorgesehene Material ist ent-

sprechend der VwV vom 17.12.2003 Uber die LAGA-Richtlinie PN 98 zu bepro-
ben, (d.h. es ist fur Chargen von je 300 m3 Bodenmaterial/Bauschutt eine Ermitt-
lung der Schadstoffgehalte durchzufGhren).

° Die im Bereich des Parkplatzes geplanten Pflanzirége sind so herzustellen, dass
kein Niederschlagswasser in den umgebenden Untergrund gelangt und die Wur-
zeln der Pflanzen dauerhaft nicht zu einer Beeintrachtigung der Bausubstanz fOh-

ren.

° Die Dichtheit der Entwdsserungsleitungen im Bereich des Fachmarkizentrums ist
durch geeignete Prifungen nach Abschluss der BaumaBnahmen nachzuwei-
sen.

° Die SanierungsmaBnahmen, der Sanierungserfolg, die RUckbauarbeiten, der

Einbau von belastetem Material, die Herstellung der Versiegelung, die wurzel-
dichte Herstellung der Pflanzirége, etc. sind in Wort und Bild ausfGhrlich zu do-
kumentieren.

° Bis zur Herstellung der Schwarzdeckenbeldge sind Handwerkerparkpléize, Kran-
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stellplatze und Materiallager so hergerichtet werden, dass ein Kontakt mit dem
belasteten Boden nicht mdglich ist (z.B. Herstellung einer Tragschicht aus Kies
oder Recyclingbaustoff)

3. MaBgaben fUr das Wohngebiet und die Grinflédchen (Voll-Sanierungsgebiet):

e Erstellung eines RUckbaukonzeptes fir das Geb&ude 10/7 mit Darstellung der er-
forderlichen MaBnahmen zum Schutz der Bauarbeiter und der (sanierten) Umge-
bung vor den zu besorgenden Emissionen/Immissionen.

° Zur Dokumentation des Sanierungserfolgs sind fUr jeweils 400 m2 Grundfléiche aus
den Bodenhorizonten 0-10 cm und 10-35 cm unter der GOK gleichmaBig verteilt
20 Bodenproben aus jedem Horizont zu je einer Mischprobe pro Horizont zu ver-
einen. Die Mischproben sind auf inre Gehalte an den Schadstoffen MKW, PAK,
Hg. As, Pb, Zn und Cr und ggf. weitere relevante Parameter zu untersuchen.

° Die Eckpunkte der zur Dokumentation des Sanierungserfolgs beprobten Teilfla-
chen sind (mit Hoch- und Rechtswert) einzumessen und in einem Lageplan dar-
zustellen. Die Teilflédchen sind eindeutig zu bezeichnen. Die Teilfldchenbezeich-
nung ist zugleich als Teil der Probenbezeichnung zu verwenden.

° In der Dokumentation des Sanierungserfolgs ist auch darzustellen, ob im Grund-
wasser nachgewiesene Schadstoffoelastungen ebenfalls vollstéindig entfernt
wurden und ob mit dem Zustrom von Schadstoffbelastungen aus dem Bereich
des Fachmarkizentrums zu rechnen ist. (Hinweis: Mdglicherweise ist es nicht még-
lich alle Belastungen aus dem Grundwasser zu entfernen. Um sp&teren Diskussio-
nen aus dem Weg zu gehen, sollte dieses Thema ggf. offen angesprochen wer-
den. FUr das Grundwasser gibt es keine separaten Vorsorgewerte, da die Prif-
werte bei deren Ableitung den GeringfUgigkeitsschwellenwerten, die wiederum
den Vorsorgegesichtspunkten Rechnung fragen, entsprachen.)

° Der Boden ist dann als saniert einzustufen, wenn die in den enfthommenen Bo-
denproben ermittelten Schadstoffgehalte die Vorsorgewerte in Anhang 2 Nr. 4
zur BBodSchV entsprechend der jeweiligen Bodenart nicht Uberschreiten.

Im Grundwasser mUssen die Schadstoffgehalte die jeweiligen Prifwerte in An-
hang 2 Nr. 3 zur BBodSchV dauerhaft unferschreiten.

° FUr die erforderlichen AuffUllungen des Areals darf nur Boden, der die in Anhang
2 zur BBodSchV genannten Vorsorgewerte einhdlt, verwendet werden. Dies gilt
auch fUr die Herstellung des Unterbaus der Entwdsserungsanlagen, Erschlie-
BungsstraBen und sonstigen WegebaumaBnahmen.
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1.8

Gewdsser / Wasserrechtsverfahren

Gewdsser

Der Meckenbeurer Bach durchflieBt das Plangebiet im Norden, entlang der Brochen-
zeller StraBe / AltmannstraBe.

Das Gewadsser ist durch die bisherige und bestehende bauliche Nutzung der angren-
zenden GrundstUcke in einem naturfernen Zustand. Die B&schungen sind Uberwie-
gend sehr steil angeschittet. Im Zuge der Uberplanung des Gesamtgebietes soll auch
der Meckenbeurer Bach im betrachteten TeilstOck renaturiert werden.

Die bestehende Sohlhéhe des Gewdssers bleibt erhalten. Insgesamt erhalt das Ge-
wasser jedoch mehr Platz fUr eine naturnahe Sohlgestaltung und flachere B&schun-
gen.

Bedingt durch die beiden Verkehrsanbindungen der Baufldche an die Brochenzeller
StraBe wird eine Lageverschiebung des Gewdssers notwendig. Zwei vorhandene Stra-
BenUberfahrten werden ersetzt und eine weitere an anderer Stelle neu hergestellt.

FOr das Gewéisser wird eine Wasserspiegelberechnung fUr einen 100-jahrlichen Hoch-
wasserabfluss durchgefUhrt. Die Zuflussmenge zum Gewdsser wird durch das Hoch-
wasserrickhaltebecken ,Alte ZiegelhUtte" gedrosselt.

Im Bereich der Unterquerung AltmannstraBe / PfanderstraBe sind bereits RUckstauer-
scheinungen im Gewdasser dokumentiert.

Diese rUhren zum einen aus dem RUckstau der Schussen und zum anderen aus einem
nicht ausreichend dimensionierten Durchlass in diesem Bereich her.

Durch die VergréBerung des Durchlasses kann die Uberflutung der Fahrbahn durch Zu-
flusse aus dem Meckenbeurer Bach bis zum 100-ahrlichen Abfluss verhindert werden.
Einstauungen durch Hochwdsser der Schussen bleiben hiervon unberthrt.

Baufldchen im Holzindustriegeldnde sind hiervon jedoch nicht betroffen.

Negative Auswirkungen durch die VergréoBerung des Durchlasses auf unterhalb lie-
gende Grundsticke sind nicht zu erwarten, da der am Durchlass bei Aufstau vorhan-
dene Retentionsraum durch die Aufweitung des Gewdssers wieder ausgeglichen
werden kann.

Wasserrechtsverfahren

Mit Bescheid des Landratsamtes Bodenseekreis, Amt fir Wasser und Bodenschutz,
vom 27.10.1998 bzw. 25.11.2003, wurde die Plangenehmigung fUr den Ausbau des
Meckenbeurer Bachs erteilt. Mit Bescheid vom 27.10.1998 wurde weiterhin fUr den Bau
und den Betrieb von drei Retentionsmulden sUdlich des Meckenbeurer Bachs eine
wasserrechtliche Genehmigung sowie eine stets widerrufliche und bis 31.12.2028 be-
fristete wasserrechtliche Erlaubnis fUr die Einleitung von Niederschlagswasser Uber Re-
tentionsmulden mit einer Einleitungsmenge von 50 L/Sek. aus der Retentionsmulde I,
Ablaufbauwerk Il und 10 L/Sek. Aus der Retentionsmulde Ill, Ablaufbauwerk lll, in den
Meckenbeurer Bach erteilt.
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Diese Genehmigungen bzw. Erlaubnisse ergingen nach MaBgabe der damals vorge-
legten Unterlagen. Soweit diese Unterlagen auch weiterhin Grundlage der stéadtebau-
lichen Entwicklung sind, gilt das Genehmigte bzw. Erlaubte weiterhin.

FOr die Erichtung eines Durchlasses am Meckenbeurer Bach im Kreuzungsbereich
Altmann-/Pfénderstrasse sowie eines Durchlasses am Meckenbeurer Bach im Bereich
der L 329 und der damit verbundenen unwesentlichen Verlegung des Gewdssers wur-
de mit Bescheid des Landratsamts Bodenseekreis vom 18.02.2008 die wasserrechtliche
Genehmigung erteilt.

Schallschutz
Bereich Fachmarkt

Die Larmeinwirkung, die durch Akfivitaten auf dem Geldnde des Fachmarktzentrums
an der umliegenden bestehenden und geplanten Wohnbebauung zu erwarten ist,
wurde ermittelt und anhand der Immissionsrichtwerte der TA Larm beurteilt.

Im Bereich der Anlieferungen entstehen Schallemissionen durch an- und abfahrende
Lkw und Pkw, Rangiervorgéinge der Lkw und Ent- bzw. Beladevorgdnge an den
fUnf Rampen. Entladen und Beladen der Lkw mit Paletten und Rollcontainem verursa-
chen allgemein hohe Einzelemissionen.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an benachbarten Wohngebdau-
den von 55 dB(A) in allgemeinen Wohngebieten bzw. 60 dB(A) in Mischgebieten im
Tageszeitraum werden deshalb folgende MaBnahmen vorgesehen:

° Lkw-Anlieferungen im Zeitraum 6.00 bis 22.00 Uhr

o Innenrampen mit integrierter Uberladebricke und Torrandabdichtung an allen
5 Anlieferungen.

° GroBe Einhausung der Anlieferung des Lebensmittel-Vollsortimenters und des

daneben liegenden Fahrweges mit

o schallabsorbierender Deckenverkleidung (Absorptionskoeffizient der
Decke von rd. 0,5 oder absorbierende Verkleidung von Decke und
Wand mit gleichwertigen absorbierenden Eigenschaften),

o Wandverléngerung der sUdlichen Gebd&udefront um 9 m nach Westen.

o Die Héhe der groBen Offnung nach Westen wird auf 4,50 m begrenzt.

° Uberdachung und Wandverldngerung an den 4 Ubrigen Anlieferungen auf
2,5 m. Hinterkante Innenrampe und Wandverlé&ngerung sind nach unten ge
schlossen.

o Schallleistung der VerflUssiger fUr KUhlgerdte gebdudeauBenseitig maximal
o Lebensmittel-Vollsortimenter 71 dB(A)
o Lebensmittel-Discounter 75 dB(A) )
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o Drogeriemarkt zwei Gerdte mit je 82 dB(A)

Einzelne kurze Gerduschspitzen sollen die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Zur
Einhaltung der zuldssigen Gerduschspitzen dirfen im Nachtzeitraum 22.00 bis 6.00 Uhr
auf den Stellplatzen fir Mitarbeiter, die sich an der westlichen GrundstOcksgrenze
beim sudlichen Fachmarktgebdude befinden, keine Ein- oder Ausparkvorgénge statt-
finden.

Was das Fachmarktzentrum betrifft sind unter BerUcksichtigung der beschriebenen
Voraussetzungen fur die Umgebungsbebauung keine SchallschutzmaBnahmen erfor-
derlich.

Anlagenbezogener Verkehr im &ffentlichen StraBennetz

Nach TA Larm sind die Gerdusche des anlagenbezogenen Fahrzeugverkehrs auf &f-
fentlichen Verkehrswegen durch organisatorische MaBnahmen so weit wie méglich zu
mindern, falls die folgenden drei Kriterien gleichermaBen erfUllt sind:

o Es erfolgt keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr,

o die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsléarmschutzverordnung (16. BimSchV)
werden erstmals oder weitergehend Uberschritten. Diese betfragen
59 / 49 dB(A) in allgemeinen Wohngebieten und
64 / 54 dB(A) in Mischgebieten.

° Die Beurteilungspegel der Verkehrsger&usche fUr den Tag oder die Nacht wer
den rechnerisch mindestens um 3 erhdht (= 2,1 dB(A) fohrt formal zur Erhéhung
von 3 dB(A])).

7u betrachten ist der Bereich der gemeinsamen Einmindung der SchillerstraBe und
der Zufahrt Fachmarkizentrum in die Brochenzeller StraBe, weil noch keine Vermi-
schung mit dem Ubrigen Verkehr vorliegt. Dabei ist das Gesamtgerdausch aus anla-
genbezogenem Verkehr und Ubrigem Verkehr zu untersuchen, d.h. es gehen die Emis-
sionen der Zufahrt Fachmarkt/SchillerstraBe und der Brochenzeller StraBe in die Be-
rechnung ein (vgl. Abb. 3 und 4 der Schalltechn. Berechnung, s. Texthinweis).

Im Gutachten sind for die drei Gebdude, die sich im unmittelbaren Umfeld der Zufahrt
zum Fachmarkt befinden, die Beurteilungspegel und die Pegeldifferenzen fUr die Ana-
lyse 2007 und die Prognose 2015 vergleichend gegenUbergestelit.

An keinem der Immissionsorte sind alle drei Bedingungen erfUllt. Die Brochenzeller Stra-
Be weist in der Analyse und Prognose sowohl ohne als auch mit Fachmarkt an den
straBenseitigen Gebdudefronten hohe Immissionspegel am Tag von 67 > 59 dB(A) und
mehr auf. Durch den Fachmarkt erhdhen sich die Pegel nur geringfUgig um rd. 0,1 bis
0.4 < 2,1 dB(A). An den rickwértigen, sidlichen Gebdudeseiten der Brochenzeller
StraBe 5 und 7 enistehen zwar Pegelzunahmen von bis zu 3 > 2,1 dB(A). Bei Beurtei-
lungspegeln von bis zu 54 < 59 dB(A) tagsUber und 45 < 49 dB(A) nachts kénnen die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV trotzdem eingehalten werden. Organisatori-
sche MaBnahmen sind aus der Sicht der TA Larm folglich nicht nétig.
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Bei Pegeln bis zu 54 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 [5] von 55 bzw. 45 dB(A) tags bzw. nachts an den untersuchten rick-
wartigen Gebdudefronten eingehalten (vgl. Abb. 4 der Schalltechn. Berechnung, s.
Texthinweis). An den straBenseitigen Gebadudefronten entlang von Hauptverkehrsstra-
Ben ist dies bei Ublichen Absté&nden zur StraBe nicht méglich.

Durch den anlagenbezogenen Verkehr entsteht im Zuflussbereich zur Brochenzeller
StraBe und auf der Brochenzeller StraBe Mehrverkehr. Entlang der Brochenzeller StraBe
ergeben sich geringe Erhdhungen der ohnehin Uber den GCrenzwerten der
16. BImSchV liegenden Beurteilungspegel. Organisatorische MaBnahmen zur Minde-
rung der L&rmeinwirkung sind aus der Sicht der TA Larm nicht n&tig.

Siehe: Schalltechnische Berechnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Ehemaliges Holzindustriegelénde' in Meckenbeuren, IB Schulze Markdorf v.
02.11.2007.

Verkehrsl&rmimmissionen

Larmeinwirkungen auf die geplante Wohnbebauung mit Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 entstehen im nordwestlichen Teil des Untersuchungsge-
bietes durch die Brochenzeller StraBe und im sUddstlichen Teil durch die Bahnstrecke
Ulm - Friedrichshafen.

An den drei gekennzeichneten straBennahen, nordwestlichen Geb&uden (Nr. 10, 11
und 12 der schalltechnischen Berechung) und am ebenfalls gekennzeichneten schie-
nennahen Gebdude (01 der schalltechn. Berechnung) werden im Prognosejahr 2015
nachts Beurteilungspegel von 49 dB(A) erwartet. Damit wird der Orientierungswert der
DIN 18005 in der Nacht um 4 dB(A) Uberschritten. Der Grenzwert der 16. BImSchV von
49 dB(A) nachts, der bei StraBenneubavuten in allgemeinen Wohngebieten zu berlck-
sichtigen ist, wird eingehalten. An zwei weiteren bahnnahen Gebduden entstehen
nachts Uberschreitungen des Orientierungswertes von 2- 3 dB(A).

Geringfugige Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 von 1 bis
2 dB(A) ergeben sich in der Nacht im nordwestlichen Teil des Untersuchungsgebietes
an 6 Gebduden durch die Brochenzeller StraBe und im SUdosten und Osten an
4 Gebduden durch die Bahnlinie. Diese Uberschreitungen befinden sich in einem Be-
reich, der fOr das menschliche Ohr kaum wahrnehmbar ist.

An den im Lageplan mit ,Schallschutz" gekennzeichneten verkehrsnahen Gebduden
sind LarmschutzmaBnahmen notwendig. Es wird empfohlen, die Schlafrdume an den
larmabgewandten Gebdudeseiten vorzusehen. Schlafrdume, die an lauten Gebdu-
deseiten liegen, sollten ein Fenster an der benachbarten, etwas leiseren Gebdudesei-
te haben, damit die Stdrungen bei teilweise gedffnetem Fensters in der Nacht mog-
lichst gering gehalten werden. An den 9 Geb&udeseiten mit Larmpegelbereich il (vgl.
Tabelle 3 der gutachtlichen Stellungnahme) sind Larmschutzfenster vorzusehen, falls
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sich dies aus Einzelnachweisen nach VDI 2719 fOr R&dume mit sehr groBen AuBenfl&-
chen bzw. Fensterflaichen ergibt.

Trotz der genannten Beeintrdchtigungen wird die Neubebauung gegenUtber der
Larmeinwirkung der Bahnlinie durch die beiden Fachmarkigebdude wirksam abge-
schirmt. Davon profitiert auch die benachbarte bestehende Wohnbebauung im Be-
reich der Pf&inderstraBe.

Hinsichtlich der Flugl@rmimmissionen durch den Flughafen Friedrichshafen ergeben
sich keine Anforderungen an den Larmschutz (s. Ladrmkonturen im wirksamen Fl&ichen-
nutzungsplan von 1999).

Siehe: Schalltechnische Berechnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Ehemaliges Holzindustriegeldnde' in Meckenbeuren, Verkehrsl&rmimmissio-
nen. IB Schulze, Markdorf v. 08.11.2007.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet sind die beschriebenen Ausnahmen nicht zul&ssig, da sie
zu einer unerwUnschten stadtebaulichen Entwicklung fUhren wirden und fUr sie inner-
halb des Planbereichs kein Bedarf besteht.

Die Hohenlage der Verkehrsflachen und der Gebdude héngt direkt zusammen mit
der geplanten ErschlieBung und insbesondere Entwdsserungskonzeption.

Grund- und Geschossflaichen sind im gesamten Wohngebiet als absolute Werte fest-
gesetzt. Damit soll vermieden werden, dass es aufgrund unterschiedlicher Grund-
stGcksgréBen zu deutlich verschiedenen Bauvolumen kommt.,

Die vorgegebene maximale Grundfldiche gilt nur fUr die Hauptanlagen (Gebdaude).
Aufgrund unterschiedlicher Zufahrissituationen ware es unbillig, z. B. Zufahrten auf die
Grundfladche anzurechnen. FUr solche Anlagen und Tiefgaragen gelten Sondemrege-
lungen in Abhdngigkeit von Abflussbeiwert fUr Oberfldéchenwasser.

Zusdatzlich zur vorgegebenen Zahl der Vollgeschosse wird die Wandhdhe und die Ge-
bdudehdhe festgelegt.

Im Bereich der Einfamilienhaus-Wohnbebauung wird in Fidchen fUr Einzel- und Dop-
pelhduser unterschieden. Es sind nur solche Fldchen fUr Doppelhausbebauung vorge-

sehen, bei denen eine eingangsseitige direkte Zufahrt méglich ist.

Die zulassigen Dachformen sind in direkter Verbindung zu sehen mit den zul&ssigen
Geschosszahlen und Gebdudehdhen.
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Die Einfamilienh&user sind als 1-2-geschossige Satteldachhduser konzipiert, wobei auf-
grund der zul&ssigen Geschossflaiche ein zuséizlicher Dachgeschossausbau zwar még-
lich ist, aber keine zus&tzlichen Dachaufbauten erforderlich sind. Damit wird eine im In-
teresse der Einflgung in das Landschaftsbild liegende ruhige Dachlandschaft erreicht.

Zur Sicherstellung des stédtebaulich-r&umlichen Konzepts sind fir die Satteldachge-
b&ude Hautgebduderichtungen festgesetzt, mit denen die geplanten Firstrichtungen
bestimmt werden.

Die Bebauung soll sich grundsatzliich, auch mit Nebenanlagen, ausschlieBlich inner-
halb des im Bebauungsplan festgesetzten Baustreifens entwickeln. Deshalb sind sémt-
liche Nebenanlagen auBerhalb dieser Baustreifen unzul&ssig.

Dem Ubergeordneten Ziel, die privaten GrundstUcksflichen soweit wie méglich unver-
siegelt zu belassen, dient auch die Festsetzung fUr Garagen und Stellplaize. Werden
im Bereich der Einzelh&user nur notwendige Stellplatze auBerhalb der Baugrenzen zu-
gelassen, so sind im Bereich des Geschosswohnungsbaus alle Stellplétze ausschlieBlich
auf den daftr vorgesehenen Fléchen zuldssig. Dies soll verhindern, dass zusdtzliche
Flachen zugunsten einer kleineren Tiefgarage versiegelt werden.

Die Zahl der Wohneinheiten ist im Bereich der Einfamilienh&user auf 2 Wohneinheiten
je Einzelhaus und eine Wohneinheit je Doppelhaushdlfte beschrénkt. Das Plangebiet
bietet ein differenziertes Angebot an verdichtetem GeschoBwohnungsbau und Ein-
familienh&usem, so dass diese Einschrénkung zu keiner unverhdltnismdaBig geringen
Bebauungsdichte fUhrt. ErschlieBungswege und Parkierungsangebot sind auf die er-
mittelte Einwohnerzahl ausgelegt.

StraBen- und wegebegleitende Grunfl&chen, der Bereich des Meckenbeurer Bachs,
die Grunfladchen der Retentionsmulden, sowie Spiel- und Parkfléiche sind als &ffentliche
GrUnflachen ausgewiesen.

Sondergebiet fUr Einzelhandel

Diese Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des § 12 Abs. 3a BauGB. Vorrangiges Ziel
for die Gemeinde ist es, die verbrauchernahe Versorgung inrer Bevélkerung zu sichemn.
Der Wortlaut des Abs. 1 der geplanten Festsetzungen spricht bewusst nicht von der Si-
cherung der "Grundversorgung". Es sollen nicht "durch die HintertUre" die Vorausset-
zungen nach dem LEP zur ausnahmsweisen Zulassung groBfiéchigen Einzelhandels ge-
schaffen werden. In diesem Sinn ist nach Abs. 4 der geplanten Festsetzungen die Zu-
lassung groBfléchigen Einzelhandels auch nicht ausnahmsweise (Abs. 3), sondern erst
dann zuldssig, wenn Meckenbeuren im Regionalplan zum Unterzentrum aufgestuft
sein wird (aufschiebende Bedingung nach § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 Alt. 1 BauGB). Die Inhall-
te der Sortimentsauflistungen - zentrenrelevant bzw. nicht zentrenrelevant - entspre-
chen dem Einzelhandelskonzept fUr die Gemeinde Meckenbeuren vom Okt. 2007
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(das Einzelhandelskonzept kann bei der Gemeinde, Bauamt, eingesehen werden). Die
Anbindung an den Durchfhrungsvertrag erfolgt Uber Abs. 5 der Festsetzungen.

Soweit groBfi&ichige Einzelhandelsbetriebe im Einzelfall raumbedeutsam sind und
Uberdrtliche Bedeutung haben, soll gemaB § 1 Abs. 1 S. 1, 3 Nr. 19 Raumordnungsver-
ordnung ein Raumordnungsverfahren (§ 15 des Raumordnungsgesetzes) durchgefUhrt
werden.

Das MaB der baulichen Nutzung und die bauliche Héhenentwicklung werden in die-
sem Quartier durch die Feststetzung von Grund- und Geschossfldchen sowie Gebdu-
dehdhen bestimmt. Wegen der erforderlichen Geldndehdhenspringe fUr Anliefer-
rampen beziehen sich die H6henangaben auf die geplante ErdgeschossfuBlboden-
héhe.

Bodenordnung

Samiliche von der Wohnbebauung und dem Sondergebiet betroffenen Fl&ichen be-
finden sich im Eigentum der Gemeinde und des Vorhabentrégers.

Im Zusammenhang mit der Herstellung der Zufahrt zum Sondergebiet ist ein geringer
Eingriff in die private GrundstUcksfi&iche des FlurstUcks 549/1 Brochenzeller StraBe 5 er-
forderlich. Die Regelung dieses Eingriffs erfolgt auf dem Verhandlungsweg mit dem
GrundstUckseigentUmer.

Die Herstellung der kompletten ErschlieBungsanlage sowie die Neuordnung der
FlurstOcke und deren Widmung entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans, er-
folgt auf der Grundlage eines DurchfUhrungsvertrags zwischen der Gemeinde und
dem Vorhabentréger. Bestandteil dieses Vertrags ist auch die Regelung der Kostenbe-
teiligung.

Seite 27



Gemeinde Meckenbeuren _
Vorhabenbezogener Bebauungsplan +EHEMALIGES HOLZINDUSTRIEGELANDE"

ENDGULTIGE PLANFASSUNG 28.01.2009

A.

A.2

2.1

BEGRUNDUNG

TEIL 2 -~ UMWELTBERICHT MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
UND EINGRIFFS-AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Ehemaliges Holzindustrie-
geldnde" umfasst eine Flache von ca. 6,2 ha und liegt mitten im Siedlungsbereich in
direkter Nachbarschaft zum Bahnhof Meckenbeuren. Das Geléinde wurde bis Anfang
der 70er Jahre von der Holzindustrie Meckenbeuren (HIM) zur Fertigung von Holz und
zur Holzimpré&gnierung genutzt, die B&den im Gebiet sind zum GroBteil mit erheblichen
Altlasten kontaminiert.

Weitere Vorbelastungen sind Versiegelungen durch Geb&ude oder deren Bauruinen
sowie Bodenverdichtungen und Bauschutthigel.

Aussagen zur Artenausstattung des Plangebiets beruhen in Absprache mit dem Land-
ratsamt gréBtenteils auf Einschdtzungen zu potentiellen Artenvorkommen, da wdah-
rend des Kartierungszeitraums (Spatsommer/Herbst) lediglich Zufallsbeobachtungen
mdglich waren.

Auf dem Gelénde findet man Sukzessionsstadien verschiedener Deckungsgrade wie
Offenbodenbereiche, Hochstauden-, Brombeer- und Neophytenbesténde; am auffal-
ligsten sind die des Japanischen Staudenknéterichs. Die im westlichen Bereich des
Plangebiets liegenden Réhrichtflachen mit Gehdlzen, Verlandungsvegetation sowie
Kleinstgewd&ssern sind gemaB §32 Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg als beson-
dere Biotope geschitzt.

Im Norden und Nordwesten des Plangebiets verlduft der Meckenbeurer Bach, der ei-
ne mangelhafte Okomorphologie mit Sohl- und Uferverbau aufweist, stark eingetieft ist
und geradlinig entlang eines Damms verlduft. Partiell wird er von aueartigen Galerie-
gehdlzen begleitet.

S&miliche SchutzgUter sind, mit Ausnahme des Schutzgutes “Pflanzen und Tiere, Bio-
topverbund" von allgemeiner Bedeutung.

Altlasten

Ein besonderer Sachverhalt stellt bei diesem Vorhaben die diffizile Altlastensituation
dar. Der Umfang dieser Schadstoffbelastungen wurde in den letzten 20 Jahren in um-
fangreichen Untersuchungen verschiedener IngenieurbUros erhoben. Danach gibt es
Schwerpunkte der Belastungen mit Quecksilber im Bereich der ehemaligen Kyanisie-
rungshalle, mit Chromat im sGdéstlichen GrundstUcksteil und mit Polyzyklischen aroma-
tischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Kohlenwasserstoffen im norddstlichen Grund-
stUcksbereich.
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Vorhabensbeschreibung

Das Nutzungskonzept sieht Folgendes vor: im &stlichen Teil des Plangebiets soll ein
Sondergebiet mit Lebensmitteldiscounter, Textilmarkt, Drogeriemarkt und Lebensmit-
tel-Vollsortimenter mit Getrénkemarkt entstehen. Das westliche Teilgebiet ist der
Wohnnutzung zuzuordnen, in dem auch v. a. die internen AusgleichsmaBnahmen, wie
die Anlage von Retentionsmulden sowie die Pflanzung von Gehdlzen und Einzelb&u-
men, durchgefohrt werden. Diese beiden Teilgebiete stellen voneinander getrennt er-
schlossene Bauquartiere dar, welche durch eine sich von Norden nach SUden stre-
ckende, keilférmige Grinzasur separiert werden.

Das Konzept umfasst weiterhin die Renaturierung des Meckenbeurer Bachs, welcher
mehr Raum fur eine naturnahe Entwicklung erhdlt.

Im Zuge der Umnutzung wird der Boden vor allem im Bereich der Wohnbebauung so-
weit saniert, dass die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) eingehalten werden. Im Bereich der Ubrigen Flache wird der Boden
belassen, soweit nicht MaBnahmen zur Gefahrenabwehr eine Entfernung erforderlich
machen. Im Sondergebiet ist eine Wasser undurchl&ssige Uberdeckung der hoch be-
lasteten Fléichen vorgesehen. Eine Begrinung kann hier Gber ein angepasstes Pflanz-
konzept erreicht werden.

Vermeidungs- und Minimierungs-, Ausgleichs und ErsatzmaBnahmen

Im Rahmen des Umweltberichts werden geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierungen von Eingriffen in den Naturhaushalt vorgeschlagen. Die umfangreichs-
te MaBnahme im Plangebiet stellt die Renaturierung des Meckenbeurer Bachs dar.
Weiterhin sind die Durchgrinung des Gebiets sowie die Anlage von Retentionsberei-
chen zu nennen.

Nicht ausgleichbare Eingriffe sind Uber eine externe ErsatzmaBnahme im Umfang von
ca. 1,8 ha zu kompensieren, wobei hier ein GroBteil der Fl&iche zur Wiederherstellung
des §32-Biotops in Form von Sumpfwald und Réhrichtfldchen, sowie als Habitat for
wahrscheinlich im Plangebiet vorkommende Amphibien u. a. Arten dient. Die MaB-
nahme dient in Mehrfachfunktion ebenfalls zur Kompensierung des Defizits im Schutz-
gut Boden. Weiterhin werden ggf. Fl&chen mit Sukzessions- und Offenbodenbereichen
bereitgestellt.

Um die Tétung oder Verletzung von Tieren zu vermeiden, soll der Ablauf der Bauaus-
fohrung entsprechend gesteuert oder auch Tiere umgesetzt werden. Dies soll im Detail
Ober eine dkologische Baubegleitung in Abstimmung mit dem Landratsamt geregelt
werden.

Offene Punkte

Die Abhandlung des speziellen Artenschutzes beruht in Absprache mit dem Land-
ratsamt aufgrund des Bearbeitungszeitraums spat im Jahr gréBtenteils auf gutachterli-
chen Einschatzungen. Die Lage der externen ErsatzmaBnahme wird endgultig in Ab-
sprache mit Regierungsprasidium Tobingen, Landratsamt und Gemeinde festgelegt:
geeignete Ausgleichsfldchen sind vorhanden. Beabsichtigt ist, die DurchfGhrung des
externen Ausgleichs bis zum Satzungsbeschluss durch Flachenerwerb der Gemeinde
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oder durch sonstige geeignete MaBnahmen sicherzustellen. Die DurchfOh-
rung etwaiger weitergehender MaBnahmen wird insbesondere durch Grunddienst-
barkeiten und vertragliche Vereinbarungen gesichert.

Die vollst&ndige Fassung ist als Teil D Bestandteil des Bebauungsplans.

Die sich aus dem Umweltbericht und Grinordnungsplan ergebenden MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation werden als zeichnerische Festsetzung in
den Lageplan des Bebauungsplans und als textliche Festsetzungen Ubernommen.
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2.2

Eingriffs-Kompensations-Bilanz

Auf die vollstéandige Fassung des Umweltberichts mit Grinordnungsplan und die zuge-
hérigen Anlagen wird verwiesen. Diese ist separater Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Aufgestellt, 28.01.2009 Am 28.01.2009 als Satzung

beschlossen:
. Meckenbeuren, den 05.03.2009

PLOSSER

ARCHITEKTEN

STADTPLANER

gez. Plsser
Galle
1. stv. Blrgermeister
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