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STADT MARKDORF Vorlagen Nummer: 2020/812
Sachbearbeiter: Schlegel, Michael

Stadtbauamt Telefon: 07544/500-270
Aktenzeichen: 621.41/Am Stadtgraben

Beteiligte Amter:

Beratungsunterlage

offentlich Gemeinderat 01.12.2020 Beratung und Beschlussfassung

Bebauungsplan "Am Stadtgraben” und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu

a) Behandlung, Beratung und Beschlussfassung der Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange im
Rahmen der formlichen Beteiligung (Abwagungsentscheidung)

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

c) Fassung des Satzungsbeschlusses

Bisheriges Verfahren / Beratungen

23.01.2018 GR
23.01.2018 GR

03.12.2019 GR

16.12.2019 bis 24.01.2020

19.05.2020 GR

22.06.2020 bis 27.07.2020

29.06.2020 bis 29.07.2020

Aufstellungsbeschluss

Beschluss zum Erlass einer Veranderungssperre flr das
Grundsttick Flst.-Nr. 145

Zustimmung zum Vorentwurf und Beschluss zur friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und Tréger
offentlicher Belange, Verlangerung der Veranderungssperre
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
Trager offentlicher Belange

Beschlussfassung Uber Stellungnahmen zur friihzeitigen
Beteiligung durch die Offentlichkeit, Behdrden und TOB,
Beschluss Zustimmung zum Entwurf, Beschluss zu einer
weiteren Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und TOB
férmliche Beteiligung der Behdérden und Trager 6ffentlicher
Belange (1. Verfahrensrunde)

formliche Beteiligung der Offentlichkeit (1. Verfahrensrunde)
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20.10.2020 GR Beschlussfassung Uber Stellungnahmen zur Entwurfsoffenlage
durch die Offentlichkeit, Behérden und TOB,
Beschluss zum gednderten Entwurf, Beschluss zu einer
weiteren Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und TOB

26.10.2020 bis 16.11.2020  férmliche Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange (2. Verfahrensrunde)

30.10.2020 bis 16.11.2020  férmliche Beteiligung der Offentlichkeit (2. Verfahrensrunde)

Sachverhalt

Die Stadt Markdorf beabsichtigt fiir 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 kénnte es in dem
Bereich zu unerwtlinschten stadtebaulichen Entwicklungen kommen, die das Stadtbild Uber
viele Jahrzehnte hinaus pragen wirden. Fir die verschiedenen Nutzungen im Plangebiet soll
eine mafBvolle Entwicklung ermdglicht werden, welche die bestehenden Qualitaten des
Gebietes (insbesondere auch die historische Bausubstanz) schitzt, und dennoch den
Bauherren im Einzelnen eine mdglichst groBe Handlungsfreiheit beldsst. Gleichzeitig soll eine
maBvolle Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

ermdglicht werden.

Zum Festsetzungskonzept

Als Rahmen fir den Bebauungsplan wurde in der frihzeitigen Planungsphase ein
Zonenkonzept ausgearbeitet, welches den zu Uberplanenden Bereich auf Basis der
vorhandenen Bebauung stadtebaulich gliedert. Die von mehreren Baudenkmalen gepragte
SpitalstraBe erhdlt 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. Fir den Heggbacher Hof wurde
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eine Festsetzung aufgenommen, die beim kiinftigen Wegfall der Denkmaleigenschaft des
"ehemaligen Heggbacher Hofs" auf Fl.-Nr. 145 zum Tragen kommt. Der zentrale Bereich
tragt durch seine Griinstrukturen noch Aspekte der friiheren Nutzungen in sich und ist durch
die FuBwege attraktiv flir FuBganger, sowohl in Nord-Siid-, als auch in Ost-West-Richtung.
Diese Qualitdt soll durch den Erhalt und die Entwicklung der Grinstrukturen und eine
maBvolle Bebauung erhalten und entwickelt werden. Generell beschranken sich die

Festsetzungen auf das stadtebaulich Notwendige, lberfliissiges soll weggelassen werden.

Zusammenfassung der Ergebnisse der féormlichen Beteiligung der Offentlichkeit

sowie der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Von der Birgerschaft sind insgesamt zwei Stellungnahmen eingegangen:

In der ersten Stellungnahme wird einleitend zundchst positiv bewertet, dass zahlreiche der

vorgetragenen Punkte aus der ersten Stellungnahme aufgenommen und durch
entsprechende Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt wurden. Im néchsten Punkt
wird weiter begriiBt, dass die Stadt eine bedingte Festsetzung fiir den kiinftigen Wegfall der
Denkmaleigenschaft des "ehemaligen Heggbacher Hofs" auf Fl.-Nr. 145 aufgenommen hat.
Weiter wird angemerkt, dass die Anderung der im Bereich des denkmalgeschiitzten
Heggbacher Hofs festgesetzten zuldssigen Wand- und Firsthéhen von Maximalhéhen zu
verbindlichen H6hen mit einer geringen Toleranz auf keine durchschlagenden Bedenken
stoBen. Im Zusammenhang mit der bedingten Festsetzung fir den kinftigen Wegfall der
Denkmaleigenschaft des "ehemaligen Heggbacher Hofs" wird bemangelt, dass das geplante
Baufenster flr den Wegfall der Denkmaleigenschaft des Heggbacher Hofes nicht den
Rlckwartigen Bereich des Grundstlicks umfasst. Weiterhin wird die Frage aufgeworfen, ob
im Falle des Wedfalls der Denkmaleigenschaft des Heggbacher Hofs die zugelassene

Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ausgenutzt werden kdnne.

Plandnderungen

Die positiven AuBerungen werden begriiBt. Fir die Tiefe der Baufenster entlang der
SpitalstraBe gibt es eine einheitliche stadtebauliche Konzeption, auch aufgrund der
topografischen Lage. Wenn die Gebaude weit nach Siiden ermdglicht wiirden, wiirden diese
auf Grund der Hanglage besonders stark in Erscheinung treten, was aus Griinden des Orts-
und Landschaftsbildes vermieden werden soll. Das festgesetzte Baufenster flr den Wegfall

der Denkmaleigenschaft wird aus den dargelegten Griinden beibehalten.
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Der aufgeworfenen Frage bezliglich der ausnutzbaren GRZ im Falle des Wegfalls der
Denkmaleigenschaft des Heggbacher Hofes wird entgegnet, dass die festgesetzte GRZ
zusatzlich mit Nebenanlagen sowie mit Zufahrten und Hofflachen ausgeschopft werden kann.
Somit ist eine praktische Nutzbarkeit gegeben. Dariiber hinaus wird auf die Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts verwiesen, wonach Baugrenzen in einem Bebauungsplan
nicht so festgesetzt werden missen, dass sie dem Grundeigentiimer die volle Ausschdpfung
der festgesetzten Grundflachenzahl ermdglichen. Dies ergibt sich daraus, dass die
Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung und die Festsetzung der U(berbaubaren
Grundstilicksflache durch Baugrenzen unterschiedlichen stadtebaulichen Zwecken dienen. Es

ergeben sich keine Plandnderungen auf Grund der Stellungnahme.

In der zweiten Stellungnahme wird bemadngelt, dass im Rahmen der O&ffentlichen

Gemeinderatssitzung vom 20. Oktober 2020 und dem Auszug aus der Sitzungsniederschrift
vom 12. November 2020 keine Stellungnahme zur Anderung des Punktes 3.3
(Uberschreitung der Grundfliche) enthalten ist, obwohl auch die Anderung des Punktes 3.3

wahrend der Gemeinderatssitzung besprochen wurde.

Plananderungen

Es wird darauf verwiesen, dass die vom Einwender aufgefiihrte Plananderung in der
Planfassung vom 01.10.2020 enthalten und diese Ergebnis der Abwagung des
Gemeinderates in der Sitzung vom 20.10.2020 ist. Die Anregung befasst sich nicht mit dem
fur die Auslegung gegenstandlichen Bebauungsplan und ist daher flr die gegenstandliche
Abwagung nicht relevant. Unabhangig davon prift die Verwaltung, ob eine Ergéanzung der
Sitzungsniederschrift moglich ist und lasst diese dem Einwender gegebenenfalls zukommen.

Es ergeben sich keine Plandnderungen auf Grund der Stellungnahme.

Seitens der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange sind insgesamt sechs Stellungnahmen
mit Anregungen eingegangen, die insgesamt nicht Anlass fiir grundlegende Plandnderungen
waren: Das Regierungsprasidium Freiburg verweist auf die weiterhin giiltige Stellungnahme
vom 20.01.2020. Das Regierungsprasidium Tibingen hat keine Bedenken zur Raumordnung
und zu den Belangen des Hochwasserschutzes und weist auf die zu beachtenden Belange
des Artenschutzes hin. Das Landratsamt Bodenseekreis, Natur- und Landschaftsschutz,
merkt die Notwendigkeit zur Beachtung artenschutzrechtlicher Belange im Rahmen kiinftiger
Eingriffe an. Darlber hinaus werden Anmerkungen zur nicht erfolgten Verkleinerung der

Grinflache auf Fl.-Nr. 145, zum entfallenen Geh- und Fahrrecht Nr.3 und zum neu
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aufgenommenen Hinweis unter Ziffer 6.19 geduBert. Das Polizeiprasidium Ravensburg weist

auf den Abstand von Verkehrsflachen zu Garagen und Carports, auf die Ebenerdigkeit von

Tiefgaragenausfahrten und zu Einfriedungen im Bereich der Zufahrten hin. Die Deutsche

Telekom Netzproduktion GmbH weist auf die weiterhin giiltige Stellungnahme 27.07.2020

hin. Die Netze BW GmbH weist ebenfalls auf die weiterhin glltige Stellungnahme 16.12.2019

hin.

Plananderungen

Redaktionelle Erganzung des Hinweises zum Artenschutz unter Ziffer 6.7
Redaktionelle Klarstellung des Hinweises zum Hochwasserschutz unter Ziffer 6.19
Aufnahme eines Hinweises zu den Abstanden zwischen o6ffentlichen Verkehrsfldchen
und Neben- und sonstigen baulichen Anlagen auBerhalb der U(berbaubaren
Grundstucksflachen unter Ziffer 6.20

redaktionelle Erganzung des Legendeneintrags zum Geh- und Fahrtrecht 1 im Textteil
Redaktionelle Streichung des nicht mehr erforderlichen Legendeneintrags zum Geh-
und Fahrtrecht 3

Weitere Inhalten und Details zu den vorgenommenen Anderungen einschlieBlich der

Abwagungsvorschlage sind der Abwagungsvorlage des Biros Sieber zu entnehmen.
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Beschlussvorschlag

e Der Gemeinderat der Stadt Markdorf stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes "Am
Stadtgraben" und den o6rtlichen Bauvorschriften zu, hierzu jeweils in der Fassung vom
30.11.2020.

e Der Bebauungsplan "Am Stadtgraben" und die 6rtlichen Bauvorschriften, hierzu jeweils
in der Fassung vom 30.11.2020, werden gemdB dem Satzungstext als Satzung

beschlossen.

Anlage:

01 - BP Am Stadtgraben ABWAGUNG 2. VR - 30-11-2020

02 - BP Am Stadtgraben TEXT - 30-11-2020

03 - BP Am Stadtgraben PLAN - 30-11-2020

04 - BP Am Stadtgraben_ARTENSCHUTZ Kurzbericht - 19-11-2020

05 - BP Am Stadtgraben_Gelande SCHNITTE 1-3 - 01-10-2020

06 - BP Am Stadtgraben_Gelande SCHNITTE 4-6 - 01-10-2020

07 - BP Am Stadtgraben_Gelande SCHNITTE 7-8 - 01-10-2020

08 - BP Am Stadtgraben_Gelande SCHNITTE 9-10 - 01-10-2020

09 - BP Am Stadtgraben_Stellungnahme RP_LGRB-Freiburg_Merkblatt - 30-10-2020
10 - BP Am Stadtgraben_Stellungnahme Telekom_Bestandsplan I - 03-11-2020
11 - BP Am Stadtgraben_Stellungnahme Telekom_Bestandsplan II - 03-11-2020
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