rr.'. Datum: 19.07.2023

STADT MARKDORF Vorlagen Nummer: 2023/183

Sachbearbeiter: Schéfer, Matthias

Bauleitplanung Telefon: 07544/500-273
Aktenzeichen:

Beteiligte Amter:

Beratungsunterlage

offentlich Gemeinderat 17.10.2023 Beratung und Beschlussfassung

Bebauungsplan "Obere Breitwiesen, 5. Anderung und Erweiterung" (Grundschule)
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

a) Anderung der Bezeichnung des Bebauungsplanes

b) Beratung und Beschussfassung zu den eingegangenen Stellungnahmen

c) Zustimmung zum geanderten Bebauungsplanentwurf

d) Beschluss zur erneuten Entwurfsoffenlage / Veroéffentlichung

Frithere Beratungen / bisheriges Verfahren

04.08.2020 GR Vorstellung von zwei grundsatzlichen Planungskonzepten
29.09.2020 GR Grundschulkonzeption Markdorf

20.10.2020 GR Aufstellungsbeschluss

10.11.2021 Burgerbeteiligung

05.04.2022 GR Zustimmung zum Bebauungsplanentwurf und Offenlagebeschluss
19.04. - 19.05.2022 Erste férmliche Beteiligung (Entwurfsoffenlage)

Planungsanlass

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Entscheidung des Gemeinderates vom
29.09.2020 zur Grundschulkonzeption Markdorf und der Festlegung des dritten
Grundschulstandortes. Hierflir wurde ein Konzept flir eine 2- bzw. 3-zligige Grundschule mit
einer Einfeld-Sporthalle entwickelt.

Die bauliche Konzeption sient zwei mit einer Uberdachung miteinander verbundene
Baukérper und  Schulhofflaichen  sowie  die  entsprechenden  Nebenanlagen
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(Fahrradabstellanlagen, Mill- und Geratelager; etc.) vor. Im Sldwesten besteht die

Mdglichkeit, das Schulgebaude um vier Klassen zu erweitern.
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Ansicht (mmp planungsbiiro GmbH, Stand 02/2022)
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Schnitt (mmp planungsbtiro GmbH, Stand 01/2022)

Art des Bebauungsplanverfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als sogenannter ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung® (§ 13a BauGB) im beschleunigten Verfahren.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Obere Breitwiesen, 5. Anderung und

Erweiterung" (Grundschule) umfasst die folgenden Grundstiicke:
Flst.-Nrn.: 3092 (Obere Breitwiesen), 3091 (Weg), 3131 (Teilflache, Trendsportanlage).
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31311
Bebauungsplan @

"Spart- und Freizeitzentrum

Breitwiesen - 1. Anderung"
vom 03.02.2005

der genehmigten Bebauungsplane [Teilbereiche]

aufzuhebender Geltungsbereich \

i

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
der genehmigten Bebauungsplane

Geltungsbereich Bebauungsplan "Obere Breitwiesen, 5. Anderung und FErweiterung"
(Grundschule)

Biirgerbeteiligung

Am 10. November 2021 wurde in der Stadthalle eine Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse mit Angaben zum Umgang mit den Anregungen wurden in einer Dokumentation

zusammengefasst. Diese ist dieser Beratungsunterlage als Anlage beigefigt.

Wesentliche Planungsinhalte / Festsetzungen

Der Bebauungsplan-Entwurf setzt flir das Plangebiet eine Flache flir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,,Grundschule®™ fest. Fir die Gebdude (Grundschule und Turnhalle)
werden ein Baufeld und eine ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) als Mindesthdhe festgesetzt.

Diese darf nicht unterschritten werden. Weiter wird eine maximale Gebdaudehdhe festgesetzt.
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Beide Hohen werden als absolute Hohen Gber Normalnull definiert. Aus der Differenz dieser
beiden Hbéhen ergibt sich eine maximal mdgliche Gebaudehdéhe von 9,50 m. Die aktuelle
Projektplanung sieht Gebdudehdhen fiir das Schulgebdaude von ca. 7,80 m und fir die
Turnhalle von ca. 5,80 m vor. Das Zwischendach soll eine Hohe von ca. 4,10 m aufweisen.
Fir erforderliche technische Aufbauten (Nutzung von regenerativen Energien, Klimatisierung,
Warmeerzeugung, Liiftung, Aufzug, etc.) soll eine Uberschreitung der maximal zuldssigen
Gebaudehdhe von bis zu 1,50 m zugelassen werden. Eine bestimmte Dachform wird im
Bebauungsplan nicht festgesetzt. In den Planungsrechtlichen Festsetzungen wird eine
extensive Dachbegriinung festgeschrieben. Fiir die Dacher der geplanten Gebdude wird eine
Dachbegriinung vorgeschrieben. Auch bei einer extensiven Dachbegriinung ist der Aufbau
einer PV-Anlage uneingeschrankt mdglich.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ausweisung von Baugrenzen festgelegt.
Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) wird verzichtet. Stattdessen wird das
zuldssige MaB der Uberbauung iiber eine absolute FlichengroBe begrenzt (3.250 m2).
Abweichend von den sonst (iblichen Regelungen, soll eine Uberschreitung der Grundfliche
fur Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis 75 % zugelassen werden. Besondere Flachen fiir Nebenanlagen sollen nicht

festgesetzt werden.

Wie oben erwahnt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans als sogenannter
~Bebauungsplan der Innenentwicklung" (§ 13a BauGB) im beschleunigten Verfahren. Damit
entfallt die Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichts und zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich (Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung). Artenschutzrechtliche
Belange sind hiervon jedoch ausgenommen.

Im bisherigen Bebauungsplanentwurf war flir den Ausgleich im Bereich des Artenschutzes
die Entwicklung eines 1.250 m2 Gehdlzbestandes auBerhalb des Plangebiets (CEF-
MaBnahme) vorgesehen. Eine Festlegung des genauen Standorts erfolgte noch nicht. Es
wurden lediglich drei potentielle Flachen im naheren Umfeld zur Auswahl vorgeschlagen. Im
Rahmen der Uberpriifung zeigte sich, dass diese Flichen auf Grund verschiedener Faktoren
als ungeeignet eingestuft wurden. Zwischenzeitlich wurden Flachen auf der Gemarkung
Riedheim in Hepbach durch das Planungsbiiro Gfrérer in Kooperation mit dem Biro 365°
untersucht. Die nun vorgeschlagene MaBnahme wurde mit dem Landratsamt Bodenseekreis
— Untere Naturschutzbehdrde abgestimmt. Es wird Pflanzung eines Feldgehdlzes auf den
FIst.Nrn. 476/67 und 476/68 der Gemarkung Riedheim vorgesehen.
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Ubersichtslageplan
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Feldgehdlz

Krautiger Saum

Prunus avium
Acer campestre

Striucher

Comus sanguinea
Euony mus europaeus
Rosa canina
Ligustrum vulgare
Corylus avellana
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Krautiger Saum

Hainbuche
Stieleiche
Wogelkirsche
Feldahom

Roter Hartriegel
Pfaffenhiitchen
Hundsrose

Liguster

Haselnui
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneehball

ca, 200 m*

Lage des neu anzulegenden Feldgeholzes

Unabhingig von der KompensationsmaBnahme ergibt sich durch die Uberplanung des
bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplans ,Sport- und Freizeitzentrum Breitwiesen — 1.
Anderung" ein Defizit in Héhe von 6.546 Okopunkten. Zum Ausgleich wird vorgeschlagen,
diese Okopunkte vom Okokonto der Stadt Markdorf abzubuchen (Okokonto-MaBnahme Nr.
14, Steinbacher Weiher in Ittendorf).
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Anderung der Bezeichnung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 5. April 2022 beschlossen, den Geltungsbereich
des urspriinglichen Bebauungsplanes, welcher im Siiden das eigentliche Baugrundstiick fir
die Grundschule mit Turnhalle und im Norden eine Flache fiir die Anlegung eines Parkplatzes
nordlich der Ensisheimer StraBe beinhaltete, aufzuteilen und fiir diese beiden Plangebiete

unabhangige Teilbebauungsplane aufzustellen.

Zwischenzeitlich konnte mit dem Bodenseekreis, dem Eigentiimer des Parkplatzes fir das
Bildungszentrum Markdorf, in Gesprachen die Mitbenutzung dieses Parkplatzes erreicht
werden. Eine Sicherung der fiir den 3. Grundschulstandort erforderlichen Stellplatze soll Gber
die Ubernahme einer Baulast erfolgen. Auf die Weiterverfolgung des Teilbebauungsplanes fiir
den bisher geplanten separaten Parkplatz noérdlich der Ensisheimer StraBe (,Obere
Breitwiesen, 5.Anderungerweiterung, Teil II — Nord“ (Grundschule — Parkplatz)) kann

verzichtet werden.

Es wird deshalb vorgeschlagen, die Bezeichnung fiir den sidlichen Teilbebauungsplan auf die
urspriingliche Bezeichnung zuriickzufiihren und den Bebauungsplan mit der Bezeichnung

,Obere Breitwiesen, 5. Anderung und Erweiterung" (Grundschule) fortzufiihren.

Zusammenfassung der Stellungnahmen aus der ersten formlichen Beteiligung

Der Gemeinderat hat am 05.04.2022 die Durchflihrung der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange beschlossen.
Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 19.04.2022 bis 19.05.2022, die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde vom 11.04.2022 bis
19.05.2022 durchgefiihrt.

Seitens der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind insgesamt flnf
Stellungnahmen mit Anregungen eingegangen, wobei die meisten Anregungen durch
Kenntnisnahme, redaktionelle bzw. klarstellende Anderungen oder Anderungen und
Erganzungen der Begriindung berlicksichtigt werden kénnen. Fir die Abwagung wesentliche

Stellungnahmen sind vom LRA und vom BUND / LNV eingegangen.
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Die wesentlichste Anregung von Seiten der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange kam vom Naturschutz des Landratsamtes Bodenseekreis, der auf
naturschutzfachliche Themen wie z.B. Abschaltzeiten flir die Beleuchtung, Festsetzungen zur
Grinordnung und zur geplanten CEF-MaBnahme hinweist. Seitens des Wasser- und
Bodenschutzes wurde u.a. auf die noch unzureichende Erlduterung zur Abwasserbeseitigung

hingewiesen.

Seitens des BUND / LNV wurden zudem weitere Anregungen geduBert, die sich im

Wesentlichen auf die geplante CEF-MaBnahme beziehen.

Von der Offentlichkeit sind drei Stellungnahmen eingegangen. Hierbei wurden Fragen zu den
Abstanden der geplanten Gebdude zu den angrenzenden privaten Grundstiicken, zur
ErschlieBung einschlieBlich der Hol- und Bringfahrten von Kindern zur Schule, zur
Bepflanzung, zur Einfriedigung des Schulgeldandes und zur verkehrlichen Situation gestellt.
Auch wurde angeregt zu priifen, ob eine Mitbenutzung des vorhandenen Parkplatzes des

Bildungszentrums maoglich sei.

In der Gemeinderatssitzung werden die eingegangenen Stellungnahmen durch das Biro
Gfrorer vorgestellt, erlautert und die entsprechenden Abwagungsvorschlage dargelegt. Der
Gemeinderat hat die Mdglichkeit, die Vorschlage, bzw. den mdglichen Umgang mit den
eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Abwdagung der Belange zu diskutieren und

Uber das weitere Vorgehen abzustimmen.

Weitere  Details zu den vorgenommenen Anderungen einschlieBlich  der
Abwagungsvorschlage sind der beiliegenden Abwagungsvorlage (Blro Gfrérer) zu
entnehmen. Die in der Abwagungstabelle enthaltenen Abwagungsvorschlage wurden in den
dieser Beratungsunterlage beigefligten Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen. Sollten sich
aus der Abwagung in der Gemeinderatssitzung dariiberhinausgehende Anderungen und
Erganzungen des Bebauungsplan-Entwurfs ergeben, werden diese entsprechend in den

Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen.

Auf Grund der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplanentwurf in

folgenden Punkten geandert / erganzt:

Rechtsplan:
e Aufnahme Gewdasserrandstreifen (nachrichtliche Ubernahme)
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geringfligige Anpassung des Baufensters an den Gewasserrandstreifen

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

Konkretisierung der Beleuchtungsfestsetzungen (Kap 2.6.1)

Konkretisierung der Dachbegriinungsfestsetzung (Kap 2.6.1)

Konkretisierung der Festsetzung zur Einzaunung des Geléndes (Kap 2.6.1)

Anderung der CEF-MaBnahme ,Heckenausgleich™ (Kap 2.6.1)

Konkretisierung der Standorte fiir die Verhangung von Nistkasten (Kap 2.6.1)
Festsetzung zum Ausgleich der durch die Uberplanung des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Sport- und Freizeitzentrum Breitwiesen — 1. Anderung" entfallenden
Pflanzbindungen (iber das Okokonto (Kap 2.6.2)

Erganzung eines allgemeinen Hinweises zum Artenschutz (Kap 3.9.1)

Ortliche Bauvorschriften:

Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

Begriindungen:

diverse Anpassungen aufgrund der geanderten / erganzen Planinhalte (s.0.)

diverse Anpassungen aufgrund der inzwischen nicht mehr vorgesehenen Realisierung
der erforderlichen Stellplatze auf der gegeniberliegenden Seite der Ensisheimer
StraBe

Konkretisierung der Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser (Kap. 6.4)
Aufnahme von Ausfiihrungen zum Thema Starkregen (Kap. 6.5)

Aktualisierung der Ausfliihrungen zum Umgang mit den auf der Biirgerveranstaltung
vom 10.11.2021 vorgebrachten Anregungen (Kap 9.)

Erganzung des Erlauterungsberichts zur AusgleichsmaBnahme (Anlagen)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:

Anderung der CEF-MaBnahme ,Heckenausgleich® (Kap 4.3.1 und 5.2)

Schalltechnische Untersuchungen:

Korrektur eines redaktionellen Fehlers (Tabellen 11 und 12)

Die Anderungen sind in den Bebauungsplanunterlagen grau hinterlegt.
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Weiteres Verfahren

Durch die Anderungen und Ergdnzungen besteht Anlass fiir eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behoérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange. GemaB § 4a
BauGB kénnen im Rahmen der erneuten Beteiligungen lediglich Stellungnahmen zu den

geanderten / erganzten Planinhalten abgegeben werden.

Nach Auswertung der wahrend der erneuten Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen
kann der Satzungsbeschluss gefasst werden, sofern sich aus den eingegangenen
Stellungnahmen nicht eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ergibt, die eine weitere

férmliche Beteiligung erforderlich macht.

Auswirkungen auf den Klimaschutz (z.B. CO>-Aussto3/Energieverbrauch):

Erhebliche Reduktion | Geringfligige Reduktion | Keine | Geringfiigige Erhéhung | Erhebliche Erhéhung

() () (x) () ()

Die Aufstellung des Bebauungsplanes an sich entfaltet keine nennenswerten Auswirkungen
auf den Klimaschutz. Konkrete Aussagen zu den Auswirkungen auf den Klimaschutz durch
den Bau der ErschlieBungsanlagen, Errichtung der Gebdude und den anschlieBenden Betrieb
der Einrichtungen werden im Rahmen der Beschlisse zu den BaumaBnahmen abgeschatzt

werden.

Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat

a) beschlieBt das Aufstellungsverfahren flr den Bebauungsplan mit der Bezeichnung
"Obere Breitwiesen, 5. Anderung und Erweiterung® (Grundschule) fortzufiihren,

b) macht sich die Inhalte der Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom
19.09.2023 zu Eigen und trifft die Abwagungsentscheidungen,

c) stimmt dem gednderten Entwurf des Bebauungsplanes "Obere Breitwiesen, 5. Anderung
und Erweiterung" (Grundschule) und den ortlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der
Fassung vom 19.09.2023 einschlieBlich der in der Abwagung zusatzlich beschlossenen

Anderungen und Ergénzungen zu und
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d) beschlieBt den Bebauungsplan "Obere Breitwiesen, 5. Anderung und Erweiterung"
(Grundschule) und die ortlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom
19.09.2023 erneut 6ffentlich auszulegen / im Internet zu veréffentlichen (Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB) sowie eine erneute Einholung der Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchzufiihren (Beteiligung der
Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Gemal § 4a BauGB kénnen im Rahmen der erneuten
Beteiligungen lediglich Stellungnahmen zu den geanderten / erganzten Planinhalten

abgegeben werden.

Anlage 01 - Abwagungstabelle férmliche Beteiligungen in der Fassung vom 19.09.2023
Anlage 02 - Abgrenzungsplan mit Geltungsbereich in der Fassung vom 19.09.2023

Anlage 03 - Zeichnerischer Teil Bebauungsplan (Entwurf) in der Fassung vom 19.09.2023
Anlage 04 - Planungsrechtliche Festsetzungen (Entwurf) in der Fassung vom 19.09.2023
Anlage 05 - Ortliche Bauvorschriften (Entwurf) in der Fassung vom 19.09.2023

Anlage 06 - Begriindung zum Bebauungsplan (Entwurf) in der Fassung vom 19.09.2023
Anlage 07 - Satzungen (Entwurf) in der Fassung vom 19.09.2023

Anlage 08 - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 19.09.2023 (Gfrérer Ingenieure)
Anlage 09 - Schalltechnische Untersuchungen zum Neubau einer Grundschule mit Sporthalle
an der Ensisheimer StraBe vom 09.05.2022 (SoundPLan GmbH)

Anlage 10 - Dokumentation der Birgerveranstaltung vom 10.11.2021 (Reschl
Stadtentwicklung)

Anlage 11 - Geotechnischer Bericht vom 31.08.2021 (BauGrund Sud)

Anlage 12 - Erlduterungsbericht AusgleichsmaBnahme vom 19.09.2023 (Gfrérer Ingenieure)
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