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STADT MARKDORF Vorlagen Nummer: 2020/774
Sachbearbeiter: Schaefer, Matthias

Stadtbauamt Telefon: 07544/500-273
Aktenzeichen: 621.41/Am Stadtgraben

Beteiligte Amter:

Beratungsunterlage

offentlich Gemeinderat 20.10.2020 Beratung und Beschlussfassung

Bebauungsplan "Am Stadtgraben” und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu

a) Beratung und Beschlussfassung iiber eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange wihrend der
Entwurfsoffenlage (Abwagungsentscheidung)

b) Zustimmung und Beschluss zum geanderten Entwurf nach den Vorgaben des
Gemeinderats

c) Beschluss zur erneuten Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange (2.
Entwurfsoffenlage)

Sachverhalt

Die Stadt Markdorf beabsichtigt flir den nérdlich der Altstadt gelegenen Bereich, welcher im
Norden von der "SpitalstraBe", im Osten von der "GehrenbergstraBe", im Siden von der
StraBe "Am Stadtgraben" und im Westen von der "BussenstraBe" begrenzt wird, einen
Bebauungsplan aufzustellen, um die stadtebauliche Entwicklung in dem Bereich langfristig zu
ordnen und zu steuern. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes kdnnte es in dem
Bereich zu unerwinschten stadtebaulichen Entwicklungen kommen, die das Stadtbild Gber
viele Jahrzehnte hinaus pragen wirden. Fir die verschiedenen Nutzungen im Plangebiet soll
eine maBvolle Entwicklung erméglicht werden, welche die bestehenden Qualitdten des
Gebietes (insbesondere auch die historische Bausubstanz) schitzt, und dennoch den
Bauherren im Einzelnen eine mdglichst groBe Handlungsfreiheit beldasst. Gleichzeitig soll eine
maBvolle Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

ermoglicht werden.

Seite 1 von 9




Festsetzungskonzept

Als Rahmen fir den Bebauungsplan wurde in der frilhzeitigen Planungsphase ein
Zonenkonzept ausgearbeitet, welches den zu Uberplanenden Bereich auf Basis der
vorhandenen Bebauung stadtebaulich gliedert. Die von mehreren Baudenkmalen gepragte
sudliche Seite der SpitalstraBe erhalt dabei wegen ihrer stadtebaulichen Bedeutung enger
gefasste Festsetzungen, wahrend der gewerblich gepragte Bereich am Stadtgraben flexiblere
Vorgaben erhadlt. Besonders pragende Einzelstrukturen wie der Heggbacher Hof und die
Stadthalle, die das Gebiet als stadtebauliche Ankerpunkte pragen, sollen so gestaltet werden,
dass sie dieser Funktion auch in Zukunft gerecht werden. Der zentrale Bereich tragt durch
seine Grinstrukturen noch Aspekte der friiheren Nutzungen in sich und ist durch die
FuBwege attraktiv fiir FuBganger, sowohl in Nord-Siid-, als auch in Ost-West-Richtung. Diese
Qualitat soll durch den Erhalt und die Entwicklung der Grlnstrukturen und eine maBvolle
Bebauung erhalten und entwickelt werden. Generell beschranken sich die Festsetzungen auf

das stadtebaulich Notwendige, Uberfliissiges soll weggelassen werden.

Bisheriges Verfahren / Beratungen

23.01.2018 GR Aufstellungsbeschluss
23.01.2018 GR Beschluss zum Erlass einer Veranderungssperre flr das Grundstiick
Flst.-Nr. 145

16.12.2019 bis friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen
24.01.2020 Trager offentlicher Belange

22.06.2020 bis férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
27.07.2020 Belange (1. Verfahrensrunde)

29.06.2020 bis formliche Beteiligung der Offentlichkeit (1. Verfahrensrunde)
29.07.2020

Zusammenfassung der Ergebnisse der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Aus der Offentlichkeit sind insgesamt drei Stellungnahmen eingegangen:
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Die erste Stellungnahme bezieht sich im Wesentlichen auf das Grundstlick des

Kulturdenkmals Heggbacher Hof, SpitalstraBe 10. Zunachst wird die unzureichende
Begriindung zum stadtebaulichen Festsetzungskonzept bemangelt. Im nachsten Punkt wird
die Anwendbarkeit eines "Urbanen Gebietes" fiir den Bebauungsplan angezweifelt und in
Frage gestellt, ja dem Vorhaben sogar "Etikettenschwindel" vorgeworfen. Weiter wird im
Zusammenhang mit der Festsetzung von Baugrenzen argumentiert, dass kiinftige bauliche
Entwicklungsmdglichkeiten praktisch unterbunden und auf den Bestand beschrankt werden.
Daneben wird auch bemerkt, dass in einigen Fallen Bestandsgebdude oder Teile davon nicht
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen und demnach in diesen Bereichen keine
baulichen Anderungen moglich sind, was als Eingriff in die Rechte der
Grundstilickseigentiimer gewertet wird. In diesem Kontext wird auch gefordert den
betroffenen Bauherren Mdglichkeiten zu ihrer weiteren Entwicklung einzurdumen, um
unverhdltnismaBige Belastungen des Eigentlimers zu vermeiden. Zuletzt wird auch die
Festsetzung von zu erhaltenen Baumen kritisiert, die auf dem Grundstiick die bauliche
Entwicklung enorm behindern. Dies wird auch als willkiirlich gesehen, da auf den meisten

anderen Grundstiicken keine zu erhaltenden Baume festgesetzt sind.

Abwagungsvorschlag:

Es wird vorgeschlagen, dass auf dem Flst.Nr. 145 festgesetzte westliche Baufeld in westlicher
Richtung um 1,50 m auf 10,0 m zu erweitern und anstelle der fiir dieses Baufeld an der
Nordseite vorgesehenen Baulinie eine Baugrenze festzusetzen. Weiter wird vorgeschlagen,
das fur die im sldlichen Grundsticksbereich vorhandenen Bdume festgesetzte
Erhaltungsgebot wegen unzureichender Standfestigkeit entfallen zu lassen. Weiter wird
vorgeschlagen, auf das zwischen den beiden Baufeldern festgesetzte Geh- und Fahrrecht zu
verzichten. In diesem Zusammenhang wird vorgeschlagen, die im noérdlichen Bereich des
Grundstlicks, Flst.Nr. 122 vorgesehene private Grinflaiche im nordwestlichen

Einfahrtsbereich zuriickzunehmen, um eine auf ca. 6,0 m verbreitete Zufahrt zu ermdglichen.

Die zweite Stellungnahme nimmt Bezug auf den vorhandenen Gewerbetrieb an der StraBe

Am Stadtgraben. Hierbei wird zunachst auf die von der Stadt Markdorf in der Vergangenheit
zugesicherte Zufahrt Gber den Parkplatz der Stadthalle hin zum Grundstiick Nr. 118
eingegangen und gefordert, dass diese auch kiinftig sichergestellt sein miisse. Eine Regelung
Uber einen privatrechtlichen Vertrag mit einer Laufzeit von 15 Jahren wird nicht als
ausreichend erachtet. Darliber hinaus wird bemangelt, dass die festgesetzten Baugrenzen
Bestandsgebdude nicht vollumfanglich berilicksichtigen und teilweise abschneiden. Weiter

wird auf die festgesetzten Hohen eingegangen und die Mdglichkeit einer Anhebung dieser
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angefragt. Zuletzt wird die Grundflachenzahl thematisiert und warum diese geringer

festgesetzt wird als dies rechtlich mégliche ware.

Abwagungsvorschlag:

Beziiglich der bestehenden Zufahrtsmdglichkeit Gber den Parkplatz der Stadthalle hin zum
Grundstlick, FIst.Nr. 118 wird vorgeschlagen, diese durch eine auflésend bedingte
Grunddienstbarkeit oder sonstige privatrechtliche Vereinbarung zu Lasten des stadtischen
Grundsticks, Flst.Nr. 114 zu sichern. Darlber hinaus wird vorgeschlagen, der Anregung
beziiglich einer dem vorhandenen Gelandeverlauf angepassten Bebauungsmdglichkeit auf
dem Grundstilick, FIst.Nr. 121 durch eine gestaffelte Hohenfestsetzung zu folgen. Den
Anregungen zur Anpassung der sudlichen Baugrenze im Bereich des Grundstlicks, Flst.Nr.
117 an das Bestandsgebaude und der Erhdhung der Grundflachenzahl soll nicht entsprochen

werden.

In der dritten Stellungnahme wird fiir zwei Grundstlicke im norddstlichen Plangebiet

ebenfalls die festgesetzte Grundfldchenzahl kritisiert und als zu restriktiv bewertet. Daneben
wird unterstellt, dass der Entwurf des Bebauungsplanes an einem Mangel an
Regelungstechnik und an unzureichender stadtebaulicher Begriindung leide. Weiter werden
auch hier die festgesetzten Baugrenzen als zu einschréankend empfunden und eine
stadtebauliche Rechtfertigung hierzu gefordert. Darliber hinaus wird auch bemerkt, dass im
Bereich des festgesetzten Gewadsserrandstreifens Bestandsgebdaude von der festgesetzten
Baugrenze beschnitten werden. Im nachsten Punkt wird auf die gewahlte Lage des Geh- und
Fahrtrechts eingegangen. Zuletzt werden die festgesetzten Wand- und Firsthohen als

stadtebaulich nicht legitim eingeschatzt.

Abwdgungsvorschlag:

Hier wird vorgeschlagen, dass Geh- und Fahrrecht zu verlegen. Dartber hinaus wird

vorgeschlagen, die Planung beizubehalten.

Seitens der Behdrden und Trager oOffentlicher Belange sind insgesamt finf Stellungnahmen
mit Anregungen eingegangen, die insgesamt nicht Anlass flir grundlegende Plandnderungen
waren. Wesentlich erscheint die Stellungnahme des Landesamts fiir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart. Es duBert erhebliche Bedenken gegen die geplanten
Hohenfestsetzungen zum westlichen Baufeld auf dem Grundstlick, Flst.Nr. 145. Mit diesen
sei gewtnschte Unterordnung eines mdglichen Gebaudes zum benachbarten Kulturdenkmal

SpitalstraBe 10 (Heggbacher Hof) nicht gewahrleistet.
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Abwagungsvorschlag:

Fir das Kulturdenkmal ehemaliger Heggbacher Hof (SpitalstraBe 10) wird vorgeschlagen, das
Festsetzungskonzept dahingehend zu erweitern, dass die Wand- und Firsthéhen nicht als
Maximum, sondern als verpflichtende Héhenfestsetzung mit einem Spielraum von 0,50 cm
nach oben und nach unten festgesetzt werden. Im Ubrigen wird vorgeschlagen, an der
Festsetzungskonzeption mit Baulinien festzuhalten. Fir das westliche Baufeld auf dem
Grundstiick, FIst.Nr. 145 wird vorgeschlagen, die Wand- und Firsthohe fiir das Gebaude zu
reduzieren, so dass die ErdgeschossfuBbodenhthe des Gebaudes etwas unterhalb des
StraBenniveaus der SpitalstraBe liegt und straBenseitig nur noch eineinhalbgeschossig
zuzuglich Dachgeschoss in Erscheinung tritt.

Zusatzlich soll fiir das Flurstlick Nr. 145 eine bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2

BauGB getroffen werden (siehe unten: Weitere Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfs)

Weitere Details zu den vorgenommenen Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfs
einschlieBlich der Abwagungsvorschlage sind der Abwagungsvorlage (Biro Sieber) zu

entnehmen.

Weitere Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfs

Zusétzlich zu den sich aus der Abwdgung der Stellungnahmen ergebenden Anderungen

werden nachfolgend aufgefiihrte Anderungen seitens der Verwaltung vorgeschlagen:

Im ausgelegten Bebauungsplan-Entwurf mit Stand vom 27.03.2020 werden flir das im
norddstlichen Gebietsrand befindliche Grundstlick im Einmindungsbereich der SpitalstraBe
zwei nebeneinanderliegende Pflanzgebote flr Baume festgesetzt. Nach Auffassung der
Verwaltung kann auf den westlichen Baumstandort verzichtet werden. Es wird
vorgeschlagen, das Pflanzgebot flir den westlichen Baumstandort entfallen zu lassen.

Eine Verpflichtung zur Bestandserhaltung der Einengung der GehrenbergstraBe soll nicht
erfolgen. Die eingetragene Baulinie fur das Gebdude Nr. 10 im Osten des Plangebiets wird in

eine Baugrenze geandert.

Fir den ,Heggbacher Hof" soll aufgrund der besonderen Stellung des Gebdudes als
Kulturdenkmal eine bedingte Festsetzung nach. § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB getroffen

werden. Wenn die Denkmalschutzeigenschaft des Kulturdenkmals in der Zukunft entfallen
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sollte, werden geanderte Festsetzungen flir dieses Grundstlick gelten. Dafiir sind folgende

Erwagungen maBgeblich:

Nach Auffassung des Eigentiimers ist ein Erhalt des Kulturdenkmals nicht zumutbar, weshalb
er bereits einen Antrag auf Abriss eingereicht hat. Die Stadt geht davon aus, dass ein Abriss
aus denkmalschutzrechtlichen Griinden unzuldssig ist. Die abschlieBende Entscheidung
darliber obliegt jedoch der Denkmalschutzbehdrde. Die zweckmaBigen planungsrechtlichen

Festsetzungen hangen von dem Fortbestand des Kulturdenkmals ab.

Solange die Denkmalschutzeigenschaft des Kulturdenkmals ,Heggbacher Hof" besteht, soll
diese stadtebaulich besonders beriicksichtigt werden. Zunachst wird der Heggbacher Hof
daher im Bestand in seinem heutigen Umfang durch Baugrenzen festgesetzt. Dies ermdglicht
auch Sanierungs- und ErhaltungsmaBnahmen, soweit diese denkmalschutzrechtlich zuldssig

sind.

Die zunachst geltenden Festsetzungen fiir das westlich des Kulturdenkmals gelegene
Baufenster auf Grundstlick Fist. Nr. 145 haben unter anderem das Ziel, die ibergeordnete
Bedeutung des denkmalgeschiitzten Heggbacher Hofs zu erhalten. Es werden zwei getrennte
Baufenster auf dem Grundstiick festgesetzt. Dies soll dem Eigentiimerinteresse an einer
Bebauung des aktuell unbebauten Teils des Grundstlicks gerecht werden. Ein gemeinsames
Baufenster ist jedoch, solange die Denkmaleigenschaft besteht, stadtebaulich nicht
erwlnscht, da die herausgehobene und dominante Stellung des Heggbacher Hofs erhalten
bleiben soll. Damit sollen auch die aktuellen Sichtbeziehungen zum Kulturdenkmal geschitzt
werden. Diesem Zweck dient auch die Begrenzung der zuldssigen HOhe des mdglichen
Neubaus im westlichen Baufenster auf Grundstlick Flst. Nr. 145. Damit soll abgesichert
werden, dass der Ubergeordnete Charakter des Heggbacher Hofs sowie die Sichtbeziehungen

erhalten bleiben.

Die First- und Wandhohe im Baufenster auf der Flache des Heggbacher Hofs ist ebenfalls am
Bestand orientiert. Dabei erfolgen die First- und Wandhohenfestsetzungen nicht als
Maximalbegrenzung, sondern als verpflichtende Festsetzung mit einem Spielraum. Damit soll
gesichert werden, dass sich eine — gegebenenfalls denkmalschutzrechtlich zuldssige -
Veranderung in der Hohe am restlichen Kulturdenkmal orientiert, um ein einheitliches

Ortsbild zu gewahrleisten.
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Sollte die Denkmaleigenschaft entfallen, soll jedoch zum einen den Eigentiimerinteressen an
einer flexibleren Gestaltung des Grundstiicks hinreichend Rechnung getragen werden. Zum
anderen besteht dann jedoch kein Grund mehr, fiir einen Neubau eine groBere
Bebauungstiefe als auf den anliegenden Grundstlicken in der SpitalstraBe zuzulassen.
Deshalb soll fiir diesen Fall das Baufenster wie in der Anlage dargestellt in seiner Tiefe
verringert werden. In der Breite kann dann jedoch ein gemeinsames Baufenster auf dem
gesamten Grundstlick festgesetzt werden, um eine flexiblere Ausnutzung des Grundstiicks zu
ermdglichen. Dieses Baufenster orientiert sich in Breite und Tiefe an den sonstigen
Baufenstern entlang der SpitalstraBe. Es muss nach Wegfall von dessen Denkmaleigenschaft
nicht mehr die bisherige Tiefe des Heggbacher Hofs berlicksichtigen, der insoweit also auf

den Bestandsschutz gesetzt wird.

Die Hohe der Gebdude kann sich spdter unter Einbeziehung des Gelandeverlaufs an der
Hbhe der umliegenden Gebdude in der SpitalstraBe orientieren. Insbesondere besteht kein
Grund mehr, auf dem westlichen Grundstiicksteil eine niedrigere Bebauung festzusetzen oder
diese im 0Ostlichen Teil am Bestand des Heggbacher Hofs zu orientieren. Vor diesem
Hintergrund schldgt die Verwaltung eine Ergdnzung/Anderung des Bebauungsplans um

folgende Regelungen vor:

Bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB:

Die textlichen Festsetzungen 3.5 und 3.7 sowie die Festsetzungen im zeichnerischen Teil fur

das Grundstlick Flst. Nr. 145 treten auBer Kraft, wenn der sich auf diesem Grundstlick
befindliche ,Heggbacher Hof" nicht mehr als Kulturdenkmal i.S.v. § 2 Abs. 1 DSchG
einzustufen ist. Ab diesem Zeitpunkt (Wegfall der Einstufung des ,Heggbacher Hofs" als
Kulturdenkmal) wird flir das Grundstiick Flst. Nr. 145 ein grdBeres, einheitliches Baufenster
entsprechend dem als Anlage beigefligten Plan festgesetzt. Fir dieses gemeinsame
Baufenster soll als , Typ 2" (entsprechend den Ubrigen Baufenstern in der SpitalstraBe) eine
GRZ von 0,4 vorgesehen werden. Zudem soll eine einheitliche First- und Wandhohe
festgesetzt werden, die sich an den Nachbargebduden (unter Beachtung des
Gelandezuschnitts) orientiert - WH 470,30 m @. NN, FH 473,30 m . NN.

Weiteres Verfahren

Im Anschluss an die Gemeinderatssitzung ist die zweite Entwurfsoffenlage vorgesehen.

Hierzu wird vorgeschlagen, die sonst Ubliche Dauer von einem Monat auf zwei Wochen zu
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verkirzen. Dieses erscheint im Hinblick auf die vorgeschlagenen geringfligigen

Plananderungen vertretbar. Darliber hinaus wird vorgeschlagen, dass Stellungnahmen nur zu

den geanderten Teilen des Bebauungsplan-Entwurfs abgegeben werden kdnnen. Auch wird

vorgeschlagen, Stellungnahmen nur von den von den Anderungen oder Ergdnzungen

beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange einzuholen.

Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat

a)

b)

d)

macht sich die Inhalte der Abwagungs- und Beschlussvorlage in der Fassung vom
01.10.2020 zu Eigen und trifft die Abwagungsentscheidung,

stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes "Am Stadtgraben" in der Fassung vom
01.10.2020 und den 6rtlichen Bauvorschriften hierzu einschlielich der in der Abwagung

zusatzlich beschlossenen Anderungen und Erganzungen zu und

stimmt zusatzlich dem Vorschlag zur Aufnahme eines bedingten Baurechtes nach § 9
Abs. 2 BauGB flir das Flurstlick 145, Gemarkung Markdorf (Heggbacher Hof) zu und

beauftragt die Verwaltung, den gednderten/erganzten Entwurf zum Bebauungsplan "Am
Stadtgraben™ und die 6rtlichen Bauvorschriften erneut 6ffentlich auszulegen (Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB) sowie die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erneut einzuholen (Beteiligung der Behdrden gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB). Hierzu wird gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB bestimmt, dass die
Einholung der Stellungnahmen auf die von den Anderungen oder Ergédnzungen
beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt wird. GemaBi
§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird zudem bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Weiter wird die

Auslegungsdauer gemalB § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen beschrankt.
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Anlagen

01 - BU Am Stadtgraben ABWAGUNG - 09-10-2020

02 - BP Am Stadtgraben TEXT - 09-10-2020

03 - BP Am Stadtgraben PLAN - 09-10-2020

04 - Entwurf BP Am Stadtgraben - Geléandeschnitte 1-3 - 01-10-2020

05 - Entwurf BP Am Stadtgraben - Geléandeschnitte 4-6 - 01-10-2020

06 - Entwurf BP Am Stadtgraben - Gelandeschnitte 7-8 - 01-10-2020

07 - Entwurf BP Am Stadtgraben - Gelandeschnitte 9-10 - 0-10-2020

08 - Entwurf BP Am Stadtgraben ARTENSCHUTZRECHTLICHER KURZBERICHT - 19-09-2019
09 - BP Am Stadtgraben PLANENTWURF ZU BEDINGTE FESTSETZUNG - 09-10-2020
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