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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020
(BGBI. 1S. 587)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummem beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.02.2020 (GBI. S. 37,
40)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. 1 S.706)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2020 (GBI.
S.651)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1'S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. 15.432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

22

23

24

WA

GRI ...

GR...m?

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Nicht storende Handwerksbetriebe gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO0
und Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)

konnen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§1 Abs.5
BaulVO).

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO0).

Ausnahmsweise konnen Elekiro-Tankstellen als einzelne Ladestu-
len im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrie-
ben zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die jeweilige
iberbaubare Grundstiicksfldche (Baufeld) sowie den jeweiligen Ge-
samtbaukdrper (Hauptgebdude)

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflchig versiegelte

— Stellpldtze und
—  Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen
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25

2.6

27

WH ...

FH ...

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Lahl der Vollgeschosse als HichstmaB

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. T BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximale traufseitige Wandhdhe als Hochstmal

Bestimmung der Wandhdhe (WH): Abstand zwischen tatsdchlicher
ErdgeschossrohfuBbodenhdhe und Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen);

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachautbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
feile maBgeblich.

Dies gilt nicht fir zuldssige, jedoch nicht mehr als untergeordnet
einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten, die
im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Ben) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres, Zwerchgiebels o-
der Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind diese Bauteile
dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen je-
weils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden Haus-
winde, einnehmen.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB: §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauVO;
siehe Typenschablonen)

Maximale Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen tatsdichlicher Erdgeschoss-
rohfuBbodenhdhe und hdchstem Punkt des Firstes;

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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28  EG..mi. NN ErdgeschossfuBbodenhdhe iiber NN als HochstmaB
Gemessen an der Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens in den
maBgeblichen Teilen des Grundrisses; der festgesetzte Wert darf
maximal um 0,50 m unterschritten werden.

(89 Abs. 1 Nr.1i.V.m. §9 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

29 o Offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

210 « Abweichende Bauweise (Kettenhaus); das Hauptgebtude muss
an die nrdliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Ausge-
nommen hiervon sind die Gebéude im Bereich der geplanten Bau-
grundstiicke mit den Nummern 4a, 7a, und 10a (jeweils ndrdliche
Endhduser).

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. T BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)
2.11 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

2.12 A Nur Hausgruppen zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.3. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

213 E Baulinie;

Dachiberstdnde von 0,50 m (gemessen vom Hauptgebdude) dirfen
die Baulinie Gberschreiten.

Uberschreitungen fiir folgende untergeordnete Bauteile bzw. bauli-
che Anlagen sind zuldssig:

— Vorbauten, Balkone und Uberdachungen bis maximal 1,50 m
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2.14

215

i

— Terrassen

Untergeordnet sind diese Bauteile bzw. bauliche Anlagen dann,
wenn sie nicht mehr als 50 % der Hausbreite/-ldnge, gemessen je-
weils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden Haus-
winde, einnehmen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 2 BauNVO; Nr.3.4. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Baugrenze;

Uberschreitungen fir folgende untergeordnete Bauteile bzw. bauli-
che Anlagen sind zuldssig:

— Vorbauten bis maximal 1,50 m
— Balkone und Uberdachungen bis maximal 2,50 m
— Terrassen

Untergeordnet sind diese Bauteile bzw. bauliche Anlagen dann,
wenn sie nicht mehr als 50 % der Hausbreite/-ldnge, gemessen je-
weils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden Haus-
winde, einnehmen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Haupffirstrichtung fir das Dach des Hauptgebéudes; zuldssige
Abweichung: max. +10°; die eingezeichneten Firstrichtungen be-
ziehen sich auf die jeweilige Gberbaubare Grundstiicksfldche und
sind dort an jeder Stelle zuldssig;

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen; Garagen sind nur innerhalb
dieser Fldchen (und innerhalb der berbaubaren Grundstiicksfld-
chen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siche
Planzeichnung)
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2.18

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksfldche

Umgrenzung von Fldchen fir uniberdachte Stellpldtze; Stellpldtze
sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siche
Planzeichnung)

In dem Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet) sind die gemdB § 14
BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und uniiberdachte Stellplitze
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBer-
halb der Flachen fir Garagen zuldssig.

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche sind Nebenanlagen
im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nur bis zu einer Hohe von maxi-
mal 3,00 m (hdchste Stelle gegeniiber dem fertigen Geldnde) zu-
ldssig.

Nebenanlagen (keine Gebiude) und uniiberdachte Stellpldtze mis-
sen einen Mindestabstand von 1,00 m zur dffentlichen StraBenver-
kehrsfliche (Fahrbahn, Hinterkante Randstein) einhalten. Neben-
gebdude misssen zur 6ffentlichen StraBenverkehrsfldche (Fahrbahn,
Hinterkante Randstein) einen Mindestabstand von 1,50 m einhal-
fen.

Die Anzahl der Stellpldtze auBerhalb der dberbaubaren Grund-
stiicksflachen bzw. auBerhalb der Fldchen fir Garagen bzw. auBer-
halb der Fldchen fiir Stellpldtze wird auf zwei begrenzt bzw. fiir das
Baugrundstiick Nr.12 auf eins begrenzt. Beim Baugrundstiick
Nr. 12 ist dieser zustzliche Stellplatz iber den Hochkreuzweg an-
zufahren, hierbei ist der festgesetzte Ein- und Ausfahrtshereich zu
beachten. Gefangene Stellplitze vor Garagen werden hierzu nicht
gezihlt.

Die Zuldssigkeit von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs.2 BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mo-
bilfunkanlagen unzuldssig sind (§ 14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen (§ 14 Abs. 2
BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauhV0)
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2.19

2.20

2.21

2.22

2.23

2.24

2.25

E./H... Wo

5,80

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
bdude)

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Kettenhauseinheit (als
Wohngebdude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfliachen mit besonderer Zweckbestimmung als 6f-
fentlicher landwirtschaftlicher Weg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrstldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster efc.); iber-
fahrbar fur die Grundsticke Torkelhalden 2, 4 und 6

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfldche;
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfliichen mit besonderer Zweckbestimmung
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2.26 >
R10

228  Unferirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

229  Grundstiicksentwdsserung
innerhalb des Baugebie-
tes

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; mit Ausrundungsradius
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Ein-/Ausfahrisbereich;

Baugrundstiicke dstlich der ErschlieBungsstraBe: fir den jeweiligen
Grundstiicksabschnitt ist die Ein- und Ausfahrt zur 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche auf einen Bereich zu biindeln (6,00 m von der seitlichen
Grundstiicksgrenze). Fiir das Baugrundstiick Nr. 11 ist die Zufahrt
auf 12,00 m beschrdnkt. Andere Ein- und Ausfahrten sind unzulds-
sig.

Baugrundstiick Nr. 12: fiir den jeweiligen Grundstiicksabschnitt ist
die Ein- und Ausfahrt zur dffentlichen Verkehrsfliche auf einen Be-
reich zu biindeln (im westlichen Bereich des Hochkreuzweges max.
12,00 m entlang der Grundstiicksgrenze, im norddstlichen Bereich
max. 6,00 m entlang der Grundstiicksgrenze). Andere Ein- und Aus-
fahrten sind unzuldssig.

Fiir die festgesetzten Geh- und Fahrrechte sind separate Bereiche
festgesetzt, diese sind nur zur Pflege der norddstlichen privaten
Grinflache (Ldrmschutzwall/wand) zu benutzen.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Die Grundstiicksentwiisserung erfolgt im  Trennsystem. Das
Schmutzwasser ist iber den Schmutzwasserkanal abzuleiten. Eine
Regenwasserriickhaltung hat auf dem Grundstiick zu erfolgen (darf
nicht auf die offentliche Verkehrsfldche abgefihrt werden).

Auf dem privaten Grundstiick aus versiegelten Fldchen (bspw. Dach-
und Hoffldchen) anfallendes Niederschlagswasser muss Gber eine
Listerne mif mindestens 4 m3 Riickhaltevolumen abgeleitet werden.
Diese muss in jedem Fall eine selbsttiitige, gedrosselte Entleerung
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2.30 (Offentliche Grunfliche

(Offentliche Grunfliiche

(max. 11/s) des Rickhaltevolumens nach Abklingen des Regener-
eignisses in den Regenwasserkanal aufweisen. Die Rickstauhdhe in
den Anschlusskandlen ist der ferfigen StraBenhdhe gleichzusetzen.
Hausanschlisse sind gegen Riickstau abzusichern.

Drainagewasser darf nicht an die vorhandenen Schmutz- oder Re-
genwasserleitung angeschlossen werden.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoffbeschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Offentliche Griinfliiche als Ortsrandeingriinung und als Spiel-
platz und zur Sicherung der innerhalb und angrenzend des Gel-
tungshereiches vorhandenen Flichen des Biotopverbundes mittlerer
Standorte. Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO und entspre-
chend der Zweckbestimmung sind zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung und zur Sicherung
der innerhalb und angrenzend des Geltungshereiches vorhandenen
Fldichen des Biotopverbundes mittlerer Standorte, ohne bauliche An-
lagen, mit Ausnahme der LarmschutzmaBnahme. Eine Nebenan-
lage oder Einrichtung fiir Spiel- und Gartenzwecke ist im westlichen
Bereich zuldissig. Gebdude oder Holzlegen sind in der gesamten pri-
vaten Grinflache komplett unzuldssig.

Geh- und Fahrrecht der gesamten Fliche zur Pflege des Lirm-

schutzwalles/-wand (Private Grinfldche) zu Gunsten der Stadt
Markdorf.

(89 Abs. T Nr.15 und 21 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Offentliche Griinfliiche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen.
Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO sind zuldssig.

23 1 Private Griinfliche
2.32 Offentliche Grinfliche
Seite 11
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(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fir Aufschiittungen; In dem gekennzeichneten Bereich
ist ein Hugel in Kombination mit der erforderlichen akfiven Ldrm-
schutzmaBnahme auszufihren.

(89 Abs.1 Nr.17 in Verbindung mit Nr.24 BauGB; Nr.11.1
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir die Landwirtschaft ohne bauliche Anlagen; als Pfle-
gefldche fir die LirmschutzmaBnahme inkl. Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Stadt Markdorf.

(89 Abs.T Nr.18 in Verbindung mit Nr.21 BauGB; Nr.12.1.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBen-
beleuchtung nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blavem und
ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit ei-
ner maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden dir-
fen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu ver-
meiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger
als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Ele-
menten erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deut-
liche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im
Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die dffentlichen Grinfldchen als Ortsrandeingrinung und als Puffer-
zone sind durch zweischirige Mahd bei Verzicht auf Diingung ex-
tensiv zu pflegen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. T Nr. 20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir
— Stellpldtze und

2.33

2.34

235  MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

236 Bodenbeldge in dem Bau-
gebiet
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2.38

2.39

22 o ANINR 2 2 4

o s ANV 2 2 4

— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchlissige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Geh- und Fahrrecht zur Pflege des Ldrmschutzwalles(Private
Grinfldche) zu Gunsten der Stadt Markdorf

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

LdrmschutzmaBnahme 1; in dem gekennzeichneten Bereich ist
eine Larmschutzwall-Wand-Kombination in geschlossener und fu-
gendichter Ausfihrung mit einer Gesamthdhe von mindestens
5,00 m Gber dem natiirlichen Geldnde jeweils komplett in der ein-
gezeichneten Linge als Voraussetzung fiir die Wohn-nutzung zu er-
richten. Der Wall hat eine Hohe von mindestens 2,50 m, eine Wall-
Krone mit einer Breite von mindestens 2,50 m und einen Wall-Fu
mit einer Breite von mindestens 10,00 m aufzuweisen. Auf dem
Wall ist eine 2,50 m hohe Schallschutz-Wand zu errichten. Die ak-
five Larmschutz-MaBnahme ist mit einem Mindest-Fldchengewicht
von 10 kg/m? auszufishren. Die Verbindung zwischen der Ldrm-
schutz-MaBnahme 1 und dem siidlichen Teil der Larmschutz-MaB-
nahme 2 sind fugendicht zu errichten.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; siehe Planzeichnung)

LarmschutzmaBnahme 2; in den gekennzeichneten Bereichen
sind zwei versetzte Ldrmschutzwdnde in geschlossener und fugen-
dichter Ausfihrung mit einer Hohe von mindestens 5,00 m Gber
dem natiirlichen Geldnde jeweils komplett in der eingezeichneten
Lange als Voraussetzung fiir die Wohnnutzung zu errichten. Die ak-
five Larmschutz-MaBnahme ist mit einem Mindest-Fldchengewicht
von 10 kg/mZ quszufiihren.

Fiir das Baugrundstiick Nr. 11a gilt folgende Festsetzung:

Abweichend von der Abstandsfldchenregelung des § 6 Landeshau-
ordnung Baden-Wiirttemberg gehen zum einen von der Lirmschutz-
maBnahme (Wand) keine eigenen Abstandsflichen aus und zum

Seite 13

Stadt Markdorf - Bebauungsplan "Torkelhalden" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 68 Seiten, Fassung vom 17.12.2020



anderen sind Abstandsfldchen baulicher Anlagen im Bereich der
LarmschutzmaBnahme (Wand) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.24 und Nr. 2a BauGB; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Flchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 1 mit
folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer, Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Giistezimmer) sind im 1. Ober- und 2. Oberge-
schoss an den norddstlichen und nordwestlichen Fassaden ge-
mdB den Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hoch-
bau - auszufishren. Zur Bestimmung der o.g. baulichen Schall-
schutzanforderungen ist von einem nach DIN 4109 ermittelten
maBgeblichen AuBenldrmpegel an den zur Kreis-StraBe K 7742
ndchstgelegenen Gebdudeseite von mindestens 69 dB(A) aus-
zugehen.

— Im 1. Obergeschoss sind die zur Liftung von Aufenthalts- und
Ruherdgumen (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Géistezimmer) bendtigten Fens-
terdffnungen vollstdndig auf die straBenabgewandten Gebdu-
deseiten (Sudwesten, Sidosten) zu orientieren.

— Im 2. Obergeschoss sind die zur Liftung von Aufenthaltsrdu-
men (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer) bendtig-
fen Fensterdffnungen vollstindig auf die straBenabgewandten
Gebtudeseiten (Sidwesten, Siidosten) zu orientieren.

— Im 2. Obergeschoss sind Ruherdume (z.B. Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Gdstezimmer) mit ausreichend dimensionierten
schallgeddmpften Liftungsanlagen (z.B. mechanisch unter-
stitzte Fensterrahmenliiftung, Einzellifter, etc.) auszustatten.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der
Aufenthalts- und Ruherdume bendtigten Fensterdffnungen
konnen zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter
der Voraussetzung von funktional befriedigenden Raumzu-
schnitten unmaglich ist und wenn die betreffenden Raume er-
satzweise mit ausreichend dimensionierten schallgedampften
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Lisftungsanlagen (z.B. mechanisch unterstiitzte Fensterrahmen-
liftung, Einzellufter, etc.) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung2 mit
folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Ruherdume (z.B. Kinderzimmer, Schlaf-
zimmer, Géstezimmer) im 1. Ober- und 2. Obergeschoss sind
an den norddstlichen und nordwestlichen Fassaden gemab den
Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - aus-
zufiihren. Zur Bestimmung der 0.g. baulichen Schallschutzan-
forderungen ist von einem nach DIN 4109 ermittelten maBgeb-
lichen AuBenldrmpegel an den zur Kreis-StraBe K 7742 néchst-
gelegenen Gebdudeseite von mindestens 63 dB(A) auszuge-
hen.

— Die zur Liiftung von Aufenthalts- und Ruherdumen im 2. Ober-
geschoss (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer, Kin-
derzimmer, Schlafzimmer, Gdstezimmer) bendtigten Fenster-
dffnungen sind vollstiindig auf die straBenabgewandten Ge-
biudeseiten (Stidwesten, Siidosten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der
Aufenthalts- und Ruherdume bendtigten Fensterdffnungen
kdnnen zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter
der Voraussetzung von funktional befriedigenden Raumzu-
schnitten unmaglich ist und wenn die betreffenden Raume er-
satzweise mit ausreichend dimensionierten schallgedampften
Lisftungsanlagen (z.B. mechanisch unterstiitzte Fensterrahmen-
liftung, Einzelliifter, etc.) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)

242 @ Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsfliche
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als Begleitfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den of-
fentlichen Flachen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum Gber 15m
Hahe, variabler Standort innerhalb der offentlichen bzw. privaten
Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den dffentlichen Flichen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
variabler Standort innerhalb der 6ffentlichen Grinfldche bzw. priva-
ten Grundsticke; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
20 "Planzungen in den dffentlichen Flichen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen Verkehrsfliche als Begleitfliche sowie der offentlichen bzw.
privaten Griinfliche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den &ffentlichen Flichen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Biume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz Ba-
den-Wirttemberg zu beriicksichtigen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandver-

2.43 @

2.44 @

246  Pflanzungen in den
offentlichen Fléichen
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ordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Arfikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |

S.2930) genannten.

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hinge-Birke
Ess-Kastanie
Rotbuche
Walnussbaum
Litterpappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide

Striiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhijtchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdomn
Hunds-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Juglans regia
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
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Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

247  Pflanzungen in dem Bau-  Pflanzungen:

gebiet (private Grundstii- ~ _ py; g Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
che) heimische Biume und Striiucher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Pro Baugrundstiick ist ein Baum 2.Wuchsklasse (variabler
Standort) aus der oben genannten Pflanzliste im Vorgartenbe-
reich zu pflanzen. Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nach-
barrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg zu beriicksichtigen.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosenziichtungen).

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bersichen, die
an offentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze aus der 0.g. Pflanzliste zulissig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 8§ 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGB. |
S.2930) genannten.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.48 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art undy/o-
I\’MI der unterschiedlichem MaB der Nutzung
(89 Abs.T BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;

siehe Planzeichnung)
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2.49 Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"Torkelhalden" der Stadt Markdorf

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme zum Ar-
tenschutz

Planskizze

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einem Eingriff in nach-
weislich genutzte Lebensstitten von Zauneidechsen. Um den Verlust
der Lebensstitte gem. §44 Abs. T, Nr. 3 BNatSchG zu kompensie-
ren, wird eine externe Ausgleichsfldche auf dem Flurstiick mit der
Flurstiicksnummer 1116 der Gemarkung Markdorf festgesetzt (siehe
nachfolgende Planskizze).

e

Lage der Ausgleichsflichen/-maBnahme

MaBnahmen:

—  Fir die Zauneidechse sind Ersatzhabitate auf einer Fldche von mindestens
300m? in Form von CEF-MaBnahmen anzulegen. Eingriffe in Zouneidech-
senlebensrdume im Plangebiet sind erst nach Fang und Umsiedlung der In-
dividuen in die Ersatzhabitate zuldssig. Innerhalb der gesamten ErsatzmaB-
nahmenfldchen sind etwa 25-50% mit Totholzhaufen, Bollensteinschittun-
gen und Sandlinsen zu gestalten. Die verbleibenden 50-75% sind als Nah-
rungslebensraum zu erhalten.

—  Die Anlage von Block- und Bollensteinschiittungen, oder Trockensteinmau-
ern sowie Totholzhaufen dient als Versteck- und Sonnmaglichkeiten. Fir die
Block- oder Bollensteinschiittungen sind faustgroBe, raue Steine in sonnen-
exponierfer Lage aufzuschiitten. Fiir die Totholzhaufen sind unterschiedlich
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dicke Aste (Durchmesser von ca. 0,2-0,5 m) zu verwenden. Auf sehr dinnes
Material ist auf Grund der schnellen Verwitterung zu verzichten. Die Aste
sind in sonnenexponierter Lage aufzuschichten. Beide Ersatzhabitate sollen
jeweils einen Durchmesser von ca. 3,5 m aufweisen. Bei der Umsetzung
dieser MaBnahmen ist zu beachten, dass die entstandenen Hohlrgume ent-
sprechend klein sind, damit Zauneidechsen vor evtl. Feinden geschiitzt sind.

Sandlinsen dienen den Zauneidechsen als zusdtzliche Eiablagepldtze. Fiir
die Anlage ist grabfdhiger Flusssand zu verwenden. Um ein Ausschwemmen
durch Regen zu vermeiden, sind die Sandlinsen ca. 0,4 m in den Boden
einzutiefen und mit einzelnen groBen Blocksteinen oder Gleisschotter rand-
lich zu bedecken. Die potenziellen Eiablagepldtze sind mit einer Hohe von
ca. 0,5 m Gber der Bodenoberfliche zu gestalten. Eine GroBe der Sandhau-
fen von ca. 3,5 m ist anzustreben.

Iwischen den AusgleichsmaBnahmen ist eine magere Einsaat erforderlich.
Die AusgleichsmaBnahmen missen gepflegt und von Gehdlzen freigehalten
werden. Gehdlze sollten nur auf der sonnenabgewandten Seite verbleiben.
Die Bereiche um die CEF-MaBnahmen sind zweischirig zu mahen, um ge-
eignete Nahrungshabitate der Zauneidechse zu erhalten bzw. zu schaffen.
Der erste Schnitt darf nicht vor dem 15.06. erfolgen, der zweite Schnitt ist
ab Mitte August durchzufiihren.
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der ortlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Torkelhalden" der Stadt Markdorf

(89 Abs. 7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Décher von Haupt-
gebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dicher (z.B.
Gaupen) sind andere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswinde, einnehmen.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniberliegenden Dachebenen
(héhenmabBig versetzter First) fir den Typ 1 und 3 sind zulissig;
sie werden auf max. 1,25m (senkrecht gemessen von Ober-
kante Teilfirst zu Oberkante Teilfirst) beschrdnkt; fir den Typ 2
sind vertikale Versitze von sich gegeniiberliegenden Dachebe-
nen (hohenmBig versetzter First) nicht zuldssig

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupffirstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind unzuldssig;

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfliche, auf der sie be-

4

42 Dachformen

43 SD

44 DN .- ... ©

45 Solar- und Photovoltaik-
anlagen auf Déchern
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festigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fiir Flach- und Pultdd-
cher. Die Aufstiinderung thermischer Solar- bzw. Photovoltaikanla-
gen auf Flach- und Pultddchem ist nur unter folgenden Vorausset-
zungen zuldssig:

— die maximale Hahe der Oberkante der Module gegeniiber dem
ieweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
friigt 1,00 m (Aufstdnderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindes-
fens 1,00 m betragen.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Einzelne Widerkehre und Zwerchgiebel (auch Zwerchhduser) sind bis
20 einer Breite von max. 1/3 der zum Gebéude gehdrigen Haus-
linge (Giebelwdnde auBen) zuldssig.

Die Summe aller Widerkehre, Zwerchgiebel (auch Zwerchhduser)
und Dachautbauten (auch Dacheinschnitte) einer Dachseite darf
max. 1/2 der dazugehdrigen Firstldnge betragen.

Widerkehre, Zwerchgiebel (auch Zwerchhduser) und Dachaufbauten
(auch Dacheinschnitte) sind unter folgenden Voraussetzungen zu-
ldssig:

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander: 1,25m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante (Giebel-
wand) im 1. Dachgeschoss der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25m

Bei Gebduden mit einer Dachneigung unter 30° sind Dachaufhau-

fen (auch Dacheinschnitte) unzuldssig.

Im 2. Dachgeschoss (Dachspitz) sind Dachauthauten (auch Dach-
einschnitte) unzuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Der Kniestock wird fir das dritte Geschoss auf max. 0,50 m be-
schrankt.

46  Widerkehre, Zwerchgiebel
und Dachaufbauten

47 Kniestock
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438

49

Materialien

Farben

410  Aufschiittungen, Abgra-

bungen und Stiitzmauvern
in dem Baugebiet

Bestimmung des Kniestockes: Abstand zwischen

—  Ebene der Oberkante des FertigfuBbodens des am tiefsten ge-
legenen Dachgeschosses und

—  Schnittpunkt der AuBenwand (innen) mit dem Dach (innen)

senkrecht nach unten gemessen.
(874 Abs.1 Nr.1 LBO)

Als Dacheindeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebéuden sind
nur Ziegel oder Dachsteine zuldssig. Bei Ddchern mit einer Dach-
neigung unter 20° sind sowohl Ziegel oder Dachsteine als auch eine
vollstindige Begrinung zuldssig.

Fiir untergeordnete Dachflachen sind auch andere Materialien zu-
ldssig. Als Dacheindeckung sind gldnzende Ziegel bzw. Dachsteine
nicht zulssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaikanlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fir Déicher sind nur rofe bis rothraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dd-
cher. Fiir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie die-
nen, sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Son-
nenkollektoren, Fotovoltaikanlagen) dblich bzw. erforderlich sind.
Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1LB0)

Aufschiittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit ei-
ner BaumaBnahme erforderlich werden, sind im Bauantrag durch
entsprechende Schnitte darzustellen. Aufschiittungen sind maximal
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bis 1,00 m Gber der natiirlichen Geldndehdhe zuldssig, Abgrabun-
gen sind maximal bis 1,00 m unter der natirlichen Geldndehdhe
2uldssig. Im Bereich der Westseite (zum Hochkreuzweg) des Bau-
grundstiickes Nr.12 sind Abgrabungen ohne MaBeinschriinkung
auf 2/3 der ausgefihrten Gebdudebreite/lange beschrdnkt. Hin-
weis: Die angefertigten schematischen Geldndeschnitte B bis E die-
nen als Darstellung der mdglichen Bebauung.

Lu den angrenzenden Grundstiicken ist das Geldnde im Verhdlnis
1:1 und flacher abzubdschen. Entlang bzw. zwischen den privaten
Grundstiicksgrenzen sind Stitzmauern bis zu einer maximalen Hahe
von einmalig 1,00m zuldssig.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind im direkten
Anschluss an das Gebéude zuldssig. Im Rahmen der Gartengestal-
fung sind Stiitzmauern nur bis zu einer Ansichtshdhe von max.
1,00m zuldssig. Im Bereich des Baugrundstiickes Nr.12 sind
Stiitzmauern bis zu einer Ansichtshohe von max. 1,50 m zuldssig.

Stitzmauvern mssen einen Mindestabstand von 0,50 m zur Gffent-
lichen StraBenverkehrsfliche (Fahrbahn, Hinterkante Randstein)
einhalten.

(874 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen aus Stacheldraht sind unzuldssig.

Einfriedungen (tote und lebende) entlang der dffentlichen Verkehrs-
fliiche sind nur bis zu einer Hohe von 1,00 m zuldssig und haben
einen Abstand von 0,50 m zur Fohrbahn, Hinterkante Randstein
einzuhalten.

Mauern (auch Gabionenwinde) entlang der dffentlichen Verkehrs-
fldche sind bis zu einer Hohe von 0,30 m zuldssig und haben einen
Abstand von 0,50 m zur Fahrbahn, Hinterkante Randstein einzuhal-
fen.

Auf Grund der Ortsrandlage sind Einfriedungen mit einem Abstand
zum Geldinde hin von mindestens 15 cm fir Kleintiere durchldssig
20 gestalten.

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

411  Einfriedungen in dem
Baugebiet
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412  Flachddcher von Neben-  Flachdcher von Nebengebduden und Nebenanlagen sind vollstiin-
gebduden und Nebenan-  dig extensiv zu begriinen.

lagen (§74 Abs. 1 Nr. 1 1BO)

413  Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem

dem Baugebiet Baugebiet betrdgt zwei. Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben
die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.
(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

52

53

54

55

5.6

5.7

Naturschutz

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (nafirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Ldune missen zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlispfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Enichtung eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wiirttemberg zu beriicksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sind die dffentlichen Griinfld-
chen durch zweimalige Mahd pro Jahr (1.Mahd nicht vor dem
15.06; 2. Mahd Ende September) zu pflegen. Das Mihgut ist von
der Fliche zu entfernen. Die Ausbringung von Diinge- oder Pflan-
zenschutzmitteln ist nicht zuldssig.

Seite 27

Stadt Markdorf - Bebauungsplan "Torkelhalden" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 68 Seiten, Fassung vom 17.12.2020



58

Artenschutz

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wdhrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Rdumung der Baufelder sowie die Beseitigung
der Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von
Vageln erfolgen.

Durch das Vorhaben wird in nachweislich genutzte Lebensstiitten der
Launeidechse eingegriffen. Der Verlust an Habitatstrukturen ist als
CEF-MaBnahme zu kompensieren (s.0.). Um einen Versto gegen
das Totungsverbot gem. §44 Abs. T BNatSchG zu vermeiden, sind
im Geltungsbereich vorkommende Individuen in die bereits umge-
setzten Ersatzhabitate (CEF-MaBnahmenfliche) umzusiedeln:

— Der Abfang von Individuen ist von fochkundigen Personen
durchzufihren (Okologische Baubegleitung).

— Der Abfang hat rechtzeitig im Frihjahr zu erfolgen, damit eine
Eiablage der Tiere auf den geplanten Baufeldern (witterungsab-
hiingig i.d.R. ab Anfang Mai) vermieden werden kann. Sollfe
dies nicht abschlieBend maglich sein, so sind verbliebene Indi-
viduen nach Schlupf der Jungtiere in den Sommermonaten um-
2usiedeln.

— Eingriffe in den Boden vor Ende der Winterruhe der Zauneidech-
sen (witterungsabhingig, ab Temperaturen von 18 °C), noch vor
dem Abfang von Individuen, miissen vermieden werden.

— In der Vegetationsperiode ist das Griinland und die Saumstruk-
turen im Plangebiet regelmaBig zu mdhen, um ein hdheres Auf-
wachsen zu verhindern und etwaige Versteckmadglichkeiten zu
entfernen.

— Weitere etwaig vorhandene Versteckmaglichkeiten (Steine, Tot-
holz) sind aus dem Eingriffsgebiet zu entfernen.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtliches
Fachgutachten vom 05.10.2018 (aktualisierte Fassung vom
05.10.2020).
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59  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

5.0  Standorte fir die Stra-

Benbeleuchtung

511  Grundwasserdichte Un-
tergeschosse

Bei der Pflanzung von Obsthdumen sollten Hochstdmme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fiir
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfillig bzw. relativ
widerstandsfahig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewiirzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario®, Salemer Klosterapfel,
Schussentdler, Schwabischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner.

Bimen: Bayerische Weinbime*, Kirchensaller Mostbirme®, Metzer
Brathime, Palmischbirne™, Schweizer Wasserbirne®.

Iwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frish-
zwetschge, Schone aus Lowen, Wangenheims Friihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50 m entlang der dffentlichen Verkehrsfldchen erforderlich sind.
Die Stadt Markdorf behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten
Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der umzusetzenden Entwisserungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
Untergeschoss ausgefihrt werden.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserun-
durchldssig auszufihren. Loschwasser oder Flissigkeiten, die von
den dort parkenden Fahrzeugen abtropfen, dirfen nicht in den Un-
fergrund und das Grundwasser versickern. Fir die wasserdichte Aus-
fihrung des Tiefgaragenbodens diirfen nur hierfiir zugelassene Bau-
produkte verwendet werden.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesitfigter Bereich), so ist dieser Aufschluss unverziiglich
beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fir Wasser- und Boden-
schutz, anzuzeigen (§49 Abs.2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz
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(WHG) in Verbindung mii. V. m. § 43 Abs. 6 Wassergesetz fiir Ba-
den-Wirttemberg (WG)).

Eine Wasserhaltung wéihrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung)
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Amf fiir
Wasser- und Bodenschutz zu beantragen.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur
daverhaften Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ablei-
tung / Absenkung des Grundwassers nicht zuldssig (§ 9 WHG). An-
fallendes Hangwasser bzw. Schichtwasser ist vor Ort zu versickern.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungshe-
reich sind druckwasser-dicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 o-
der als weiBe Wanne auszufihren.

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser stellt eine Benut-
zung eines Gewdssers dar (§9 Abs. T Nr.4 WHG und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 Abs. T WHG.

Kanal- und Leitungsgrdben unterhalb des Grundwasserspiegels sind
so mit Sperrriegeln zu versehen, dass Gber die Griiben kein Grund-
wasser abgefihrt wird.

Lur fachgerechten Planung und Bauiiberwachung der Entwiisse-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fachingenieurs sinnvoll.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tdtigkeiten, wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsar-
beiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. verzich-
fet werden.

Auch fiir die nicht groBflachigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkfe umfas-

5.12  Grundstiicksentwisse-
rung innerhalb des Bau-
gebietes

5.13  Bodenschutz
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5.14

Luftwirmepumpen

sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben bezgl. kiinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Misten nach der
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung).

Im durchgefihrten Baugrundgutachten (siehe Baugrundgutachten
und Entsorgungskonzept der HPC AG vom 06.12.2018) wurden im
Gebiet Kupfergehalte festgestellt, wobei die Vorsorgewerte einge-
halten sind. Die Vorsorgewerte gem. BBodSchV sind in allen Analy-
sen eingehalten. Insofern leiten sich aus den Untersuchungsergeb-
nissen keine Gefahren oder Einschrdnkungen bei der Verwertung
von Bodenaushub ab. Lediglich der humose Oberboden hilt die
noch strengeren Anforderungen an die Verwertung auf Landwirt-
schaftsflichen aufgrund der Kupfergehalte nicht ein - Auf landwirt-
schaftlichen Fldchen dirfen aus Griinden des vorsorgenden Boden-
schutzes nur Biden aufgebracht werden, wenn die Schadstoffge-
halte mehr als 30 % unter den Vorsorgewerten der BBodSchV lie-
gen, also deutlich niedriger sind als die Vorsorgewerte. Eine Verwer-
tung des Oberbodens im Garten- und Landschaftshau ist aber zu-
ldssig. Die Z0-Werte gem. VwV-Bodenverwertung zur Beurteilung
der Verwertungsméglichkeiten von Bodenaushub sind in den unter-
suchten Proben eingehalten.

Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial re-
gelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise
zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschafts-
bau — Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Luftwdrmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an
den nichstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurtei-
lungspegel nach der TA Ldrm von tags 49dB(A) und nachts
34 dB(A) nicht Gberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine
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5.16

Brandschutz

Denkmalschutz

schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schallddmmung der Lif-
fungsaggregate erreicht werden.

Beim Einbau einer Luftwirmepumpe ist die Einhaltung der in Satz 1
genannten Immissionswerte durch eine Berechnung der Beurtei-
lungspegel bei Maximalbetrieb der Anlage nachzuweisen. Die Be-
rechnung ist von einem Sachverstindigen fiir Akustik oder einer
sachkundigen Person fir Luftwdrmepumpen, Meister des Heizungs-
baus oder gleichwertiger Abschluss, durchzufihren.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Aus dem Plangebiet sind bislang keine archéologischen Fundstellen
bekannt, jedoch kinnen bei BaumaBnahmen, besonders in bisher
nicht Gberbauten Bereichen, immer wieder unbekannte Fundstellen
zutage treten. Aus diesem Grund ist der Beginn aller Erdarbeiten
(einschlielich Oberbodenabtrag, Baugrunduntersuchungen, Bag-
gerschiirfen sowie im Rahmen etwaiger AusgleichsmafBnahmen
etc.) friihzeitig dem Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungs-
prasidium Stuttgart, Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9,
78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0 schriftlich (E-Mail: ju-
lia.goldhammer@rps.bwl.de oder richard.vogt@rps.bwl.de) mit-
2uteilen.

Werden beim Abtrag des Oberbodens archdologische Fundstellen
entdeckt, ist fir eine archdologische Rettungsgrabung eine dffent-
lich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wiirt-
temberg, vertreten durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Re-
gierungsprésidium Stuttgart abzuschlieBen, in welcher die Rahmen-
bedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu gehdren
inshesondere die Fristen fir die Untersuchungen sowie die Kosten
der archdologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabenstrdger zu
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517

Ergdnzende Hinweise

ibernehmen sind. Dies ist bei der terminlichen Planung des Bau-
vorhabens zu bericksichtigen.

GemdB § 20 Denkmalschutzgesetz sind auch im weiteren Bauver-
lauf etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegen-
stinde, Griber, auffillige Bodenverfarbungen, alte Humushori-
zonte) umgehend dem Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) (Anschrift s. 0.) zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu
belassen. Gegebenenfalls ist mit Unterbrechungen der Bauarbeiten
2u rechnen. Die Maglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des Denkmalschutzge-
setzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des
Bodens festgestellt (z.B. Millriickstinde, Verfdrbungen des Bodens,
auffdlliger Geruch 0.d.), ist das zustdndige Landratsamt unverzig-
lich zu benachrichtigen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Stadt Markdorf vor, die
Entleerung der Millbehdlter gesummelt an einem Standort durch-
fiihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Stadt Markdorf behdlt
sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der ErschlieBungs-
straBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhéngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellplétze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.
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Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien, die die Festsetzungen betreffen, konnen bei der
Stadt Markdorf, Rathausplatz 1, 88677 Markdorf, eingesehen wer-
den.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungshereich von Sedimenten der Tettnang-Subformation.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeifen (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit des Grindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemdB DIN EN1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Stadt Markdorf
noch die Planungsbiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden ibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze). Die Art der baulichen Nutzung gilt
entsprechend der zugeordneten Farbe und damit auch Gber festge-
setzte Nutzungsketten hinweg.

5.18  Geotechnische Hinweise

5.19  Plangenauigkeit

520 Lesbarkeit der Plan-
zeichnung
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. 1 S. 587), § 4 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 11.02.2020 (GBI. S. 37, 40), § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg
(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S.357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S.58), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057) hat der Gemeinderat
der Stadt Markdorf den Bebauungsplan "Torkelhalden" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher
Sitzung am .......o.occoeenes beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Torkelhalden" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 17.12.2020.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einem Eingriff in nachweislich genutzte Lebensstitten von Zau-
neidechsen. Um den Verlust der Lebensstiitte gem. § 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG zu kompensieren, wird eine
externe Ausgleichsfldche auf dem Flurstiick mit der Flurstiicksnummer 1116 der Gemarkung Markdorf festge-
sefzt.

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Torkelhalden" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 17.12.2020. Dem Bebauungsplan "Torkelhalden" und den drtlichen Bauvorschriften
hierzu werden die jeweilige Begrindung vom 17.12.2020 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO

erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu
100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.
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85 Inkraftireten

Der Bebauungsplan "Torkelhalden" der Stadt Markdorf und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§6 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB fir den Bereich des
Bebauungsplanes "Torkelhalden" im Wege der Berichtigung angepasst.

Markdorf, den ...
(Georg Riedmann, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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/ Begriindung — Stidtebaulicher Teil
7.1 Allgemeine Angaben
7.1.1  Zusammenfassung
7.1.1.1 Durch den Bebauungsplan "Torkelhalden" wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) norddstlich der
StraBe "Torkelhalden" im Ortsteil Riedheim ausgewiesen. Am Einmiindungsbereich "Torkelhalden"
in den "Hochkreuzweg" wird noch ein zusitzliches Baugrundstiick eingeplant.
7.1.1.2 Die Fliichen werden teilweise fir den Obstanbau genutzt. Der Planungsbereich schlieBt im Norden
an die Baschungsfldche der dort verlaufenden Kreisstraie K 7742 und im Westen an die bestehende
Wohnbebauung an. Im Osten und Siiden setzen sich die Flichen fir Landwirtschaft fort. Die Ver-
kehrserschlieBung erfolgt Gber die bestehende auszubauende Stralle "Torkelhalden" des Plangebie-
fes.
7.1.1.3  Der gewdhlte Standort erfillt die Kriterien der Verfiigbarkeit sowie der topographischen Eignung fir
Wohnbebauung in hinreichendem MaB. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung
von Wohnbaufldche zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevdlkerung. Dariiber hinaus
soll durch die Planung auch zukiinftig eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur gewdhrleistet wer-
den.
7.1.1.4  Die Durchfihrung einer Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Torkelhalden" im beschleunigten Verfahren er-
folgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).
7.1.1.5 Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Torkelhalden" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
8130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
7.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
7.1.2.1  Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am norddstlichen Rand des Ortsteiles "Riedheim" der
Stadt Markdorf.
7.1.2.2  Der Geltungshereich wird im Norden durch die Riedheimer Strafe (K7742) und im Osten und
Sden durch landwirtschaftliche Fliichen begrenzt. Im Westen und schlieBt der Planungsbereich an
die bestehende Wohnbebauung an, der den bisherigen Ortsrand darstellt. GriBte Teile des Plan-
gebietes werden fiir den Obstanbau genutzt.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 1601 (Teil-
fldche), 1653 (Teilfldche), 1654, 1655 (Teilfldche), 1657 und 1659, Gemarkung Riedheim.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwiibischen Higelland gepriigt, das im Bereich
von Riedheim an den Naturraum des Ostlichen Bodenseebeckens anschlieft.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Die Teilfldche
Flst.-Nr. 1601 ist eine bestehende Verkehrsfliche, die als fuBldufige ErschlieBung (Treppe) dient.
Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturumlichen Einzelelemente vorhanden.

Das Geldnde des dberplanten Bereichs fillt von Siidosten nach Nordwesten moderat ab. Uber die
gesamte Ausdehnung des Geltungsbereiches (ca. 200 m) besteht eine Hohendifferenz von ca. 7-
8 m. Erwdhnt sei die Hanglage im Bereich des Einzelplatzes im Nordwesten. Hier befindet sich eine
markante Baschung von etwa 3 m. Auch die im zentralen Bereich bestehende fuBldufige Verbin-
dung von der StraBe "Torkelhalden" zum "Hochkreuzweg" weist eine starke Hohendifferenz von
etwa 5 m auf (innerhalb des Geltungsbereiches). Die bestehende Bebauung westlich des Geltungs-
bereiches befindet sich teilweise in steiler Hanglage. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grund-
stiicke im Westen sind unproblematisch, da diese bereits tber die StraBe "Torkelhalden" erschlos-
sen sind.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevalkerung. Dariiber hinaus soll durch die Planung auch zukiinf-
fig eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur gewdhrleistet werden. Zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung lagen der Stadtverwaltung etliche konkrete Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken vor. Der
Stadt erwiichst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen. Durch den vorliegen-
den Bebauungsplan "Torkelhalden" sollen deshalb im Anschluss an die bestehende Bebauung wei-
tere Wohnbauflichen ermaglicht werden.

Im Fldchennutzungsplan ist der Bereich bereits iberwiegend als Wohnbaufldche (WA) dargestellt.
Der nérdliche Teil des Plangebietes wird allerdings als landwirtschaftliche Fliche ausgewiesen, da-
her muss der Flachennutzungsplan entsprechend berichtigt werden.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:
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Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und
in Siedlungshereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an
den ffentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das Gberdrt-
liche StraBennetz konzentriert werden.

Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltschonende, fld-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsgiinstige und woh-
nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fldichen hinzuwirken.

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse
"Londesentwick- Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Uberlingen (-Stockach);

lungsachsen"
— 264

— 2.64.]

- 3.1.2

- 3.1.9

- 5.1.1

Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orfen und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Frei-
rdume erhalten werden.

In den Verdichtungsrdumen und den Randzonen um die Verdichtungsriume
soll die Siedlungsentwicklung so konzentriert und geordnet werden, dass in
den Entwicklungsachsen kleinrdumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn-
und Arbeitsstitten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen und wohnortna-
hen Freifldchen erreicht sowie Uberlastungs-Erscheinungen abgebaut werden.
Bandartige Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von
Siedlungen und Freirdumen vermieden werden.

Die Siedlungstdtigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenfliichen neuen Nutzungen zuzufishren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

Lum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chern.
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— Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-
rien”

Die fir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Baden und
Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion ermdg-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.

Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum

Fir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—12

—22.]

~223())
2.2.3(2)
/Strukturkarte

— 2.3.2/Karte
"Siedlung"

— 3.2.2/Raumnut-
zungskarte

Im Uferbereich des Bodensees ist die Siedlungsentwicklung auf gesignete see-
abgewandte Standorte in den Ufergemeinden, vorrangig aber in Siedlungsbe-
reiche angrenzender Rdume der Region zu lenken. Die freie Landschaft in der
engeren Uferzone soll grundsdtzlich von Bebauung freigehalten und nur im
dkologisch vertretbaren Umfang fir die Erholung weiter erschlossen werden.

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitsplétzen ist vorrangig auf die Siedlungshereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsumen Verkehrsverbindungen zu kon-
Zenirieren.

Regionale Entwicklungsachse

(4) Entwicklungsachse (Stockach) — Uberlingen — Salem — Markdorf — Fried-
richshafen — Kressbronn a.B. — (Lindau i.B. — Bregenz) mit den Siedlungs-

bereichen Uberlingen/Owingen, Salem, Markdorf, Friedrichshafen im Zuge der
B 31 und der Bahnlinie 731 — Lindau i.B.

Ausweisung der Stadt Markdorf als Siedlungshereich. Die Siedlungsentwick-
lung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [. . .] zu konzentrieren. In diesen
Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fiir die Bevélkerung im Ein-
zugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Auf-
nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Regionaler Griinzug Nr.6 Regionale Griinziige (regionale Freihaltefldchen)
sind von Bebauung freizuhalten. [.. ]
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Der regionale Griinzug Nr. 6 ist von dem Gberplanten Bereich knapp betroffen. Die Darstellung des
regionalen Grinzuges verlduft am siidastlichen Teilbereich des Baugebietes. Da im Regionalplan
keine parzellenscharfe Abgrenzung der regionalen Griinziige vorgenommen worden ist und der Be-
bauungsplan nur einen geringfiigigen Eingriff von ca. 30 m in den Randbereich des Regionalen
Grinzuges darstellt, stimmt der Regionalverband Bodensee-Oberschwaben mit Stellungnahme
vom 22.03.2018 der geplanten Wohnbebauung zu.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.
Lur Gewdhrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohnraum im Bereich des Teilortes Ried-
heim ist eine Erweiterung des dorfigen Wohnraumangebotes erforderlich. Eine Weiterentwicklung
der gewachsenen Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisierung, Revitalisierung, Fld-
chenrecycling und Nachverdichtung zur Bereitstellung des erforderlichen Wohnraumes ist hierbei
nicht im erforderlichen Umfang maglich.

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit infegriertem Landschafts-
plan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf (Fassung vom 31.03.2014, rechtswirksam mit
Bekanntmachung der Genehmigung des Landratsamtes Bodensee am 05.04.2014) im norddstli-
chen Rand des Ortsteiles Riedheim groBtenteils als geplante Wohnbauflache (W) dargestellt. Ein
Kleiner Bereich im Nordosten des Plangebietes sind als Flichen fir die Landwirtschaft dargestellt.
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellun-
gen des rechtsgiltigen Fldchennutzungsplanes nicht komplett Gbereinstimmen, werden die Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13b i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da im Teilort Riedheim derzeit keine weiteren Potenzialflchen fir eine Wohnbauentwicklung be-
stehen, wurden keine weiteren Standorte im Teilort geprift.

Der vorliegende Standort eignet sich auf Grund des Anschlusses an die bestehende Wohnbebauung,
der attraktiven landschaftlichen Lage, des geringen ErschlieBungsaufwandes durch die bereits be-
stehende StraBe "Torkelhalden" sowie die Verfiigbarkeit der Flichen sehr gut fiir die Ausweisung
von Wohnbaufldchen. Dies bestitigt auch die Darstellung im Fldchennutzungsplan, in dem die
Fldche als unter der Bezeichnung "M 17" als geplante Wohnbaufliche (W) dargestellt ist und als
geeignet bewertet wird.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist eine Neuausweisung von attraktiven Wohnbaufldchen unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur und Vermeidung von Nutzungskonflikten so-
wie Konflikten mit dem Naturraum. Fiir das geplante Wohnbaugquartier soll erreicht werden, dass
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es zum bestehenden Siedlungshereich hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Bei mdg-
lichst effektiver Ausnutzung der Fldchen soll preisginstiger Wohnraum mit bedarfsgerechten Grund-
stiicksgroBen fir die ortsansdssige Bevdlkerung geschaffen werden, ohne dadurch die landschaft-
liche Situation zu begintrdchtigen.

Die Systematik des Bebauungsplanes "Torkelhalden" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu ent-
spricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt
der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der
Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rah-
men des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Ver-
figung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Torkelhalden" erfolgt im so genannten beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Grinden mdg-
lich:

— die zuldssige Grundfliche liegt unter 10.000 mZ,

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redakfionelle Aufbau des Bebauungsplanes "Torkelhalden" leitet sich aus der Systematik der
Rechtsgrundlagen ab. Schemaschritte zu den einzelnen Gebdudetypen wurden erarbeitet und dien-
ten als Anschavungshilfe im Rahmen der Gemeinderatssitzungen und der Beteiligung der Biirger.
Sie werden von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missver-
stindnisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus dem
Grund wird auch auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Baukérpern innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksfldchen abgesehen.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen

Die Stadt Markdorf st im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB gegeben
ist, weil auf Grund der Nutzung als und der damit verbundenen Anforderungen an die GroBe und
Lage der Fldche, innerdrtliche Brachfldchen und Nachverdichtungspotenziale regelmBig nicht in
Frage kommen.
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Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden insgesamt 6 (Anzahl) unterschiedliche Alternativen mit
feilweise einzelnen Unteralternativen erarbeitet. Fir die stddtebaulichen Entwiirfe bzw. Losungs-
madglichkeiten wurden in enger Abstimmung mit dem Stadthauamt verschiedene Gebdude- und
Wohnformen konzipiert.

Alle Alternativen werden Gber einen Ausbau der bestehenden StraBe "Torkelhalden "erschlossen.
Zur im Nordosten des Plangebiets verlaufenden K 7742 ist immer eine erforderliche Lirmschutz-
maBnahme vorgesehen. Bei fast allen Alternativen war das norddstliche und das sidliche Grund-
stiick als freistehendes Einzelhaus konzipiert.

In den Alternativen 1 und 2 wurden freistehende Einzelhéuser konzipiert. Einmal stidtebaulich
geordnet alle in einer Richtung und einmal aufgelockerter mit einzelnen Richtungswechseln. Die
Alternative 3 sieht ebenfalls freistehende Einzelhduser vor, jedoch alle Gebdude in unterschiedli-
chen Richtungen. Bei einer Unteralternative 3.1 wurden einzelne Doppelhduser eingestreut. Alter-
native 4 sah ein Bebauungsvorschlag mit Mehrfamilienhdusern mit je drei Wohneinheiten vor. Die
Alternative 5 schlug die Bebauung mit Reihenhdusern in West-Ost-Richtung angeordnet vor, Un-
teralternative 5.1 Reihenhduser in Nord-Siid-Richtung. Alternative 6 sieht Kettenh@user im zentra-
len Bereich vor.

Bei der Wahl der Alternative 6 gaben Kriterien wie Vermarktung und Grundstiickszuschnitt den
Ausschlag. Diese Alternative stellt eine moderate stidtebauliche Bebauung zwischen dem klassi-
schen freistehenden Einfamilienhaus und einer Mehrfamilienhaushebauung dar.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine maBvolle
Bebauung Richtung Norden zu erginzen. Dabei wird durch die als Spielplatz nutzbare doffentliche
Grinflache eine Verkniipfung mit der umgebenden Landschaft vorgesehen.

AuBer einem (Grundstiick Nr.12) werden alle Baugrundstiicke von der ausgebauten und vom Ver-
lauf leicht verdnderten StraBe "Torkelhalden”, die als StichstraBe mit Wendeanlage, geplant ist,
erschlossen.

Im Nordosten des Plangebietes sind weitere private Freifldchen rund um die geplante Lirmschutz-
maBnahme vorgesehen. Sie dienen sowohl der Ortsrandeingriinung und schaffen hochwertige, kli-
magerechte Bereiche des Wohnumfeldes.
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Planungsrechtliche Vorschriften

Fir das Planungsgebiet ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von nicht stdrenden Handwerksbetrigben
auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund
seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt gesignet, solche Be-
triebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund
der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer [shar.

Die gleichzeitige Einschrdnkung der Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssig-
keit erkldrt sich vor dem gleichen Hintergrund, und ldsst jedoch auch hier eine auf den Einzel-
fall bezogene Priifung zu.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der tberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Infegration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamt-
situation sind die Grinde hierfir.

Neben den beschriebenen stidtebaulichen Griinden fir den Ausschluss der genannten Nutzun-
gen, ist die Konzentration auf die Wohnnutzung auch im Sinne der Anwendbarkeit des be-
schleunigten Verfahrens gemdB § 13b BauGB erforderlich.

GemdB §1 Abs.9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladestulen im Sinne von
Tankstellen oder nicht strenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die ein-
zelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unter-
laufen. Von einer von den einzelnen Ladeséulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist
nicht auszugehen. Die Ladesdulen fiigen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein
und dienen lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufs-
stelle zuldssig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer,
ist nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-

plan").
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Dabei erhalten digjenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundfldchenzahl gilt fir den Typ 1 und Typ 3. Der fir die freistehenden

Einzelhduser festgesetzte Wert von 0,30 befindet sich im Rahmen der im § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohngebiete. Er orientiert sich ins-
besondere an der im Umfeld angrenzenden bestehenden Bebauung. Die Obergrenze der

BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete (WA) von 0,40 wird auf Grund der darflichen Strukturen
nicht angewandt.

Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche fir den Typ 2 wird eine von der Grund-
stiicksgroBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen. Der im Bereich der Kettenhduser (Typ2) zu-
lissige Hochstwert von einer Grundfldche von 140 m2 fir das Hauptgebéude (Wohnhaus) stellt
eine fiir diese Bauform im Hinblick auf die landliche Umgebung eine angepasste Festsetzung

dar.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der
vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen Garagen und/oder Stell-
plétze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Zufahrten, Wege, Terrassen, Schup-
pen, Gewichshuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden unterirdi-
sche Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in §19
BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwick-
lungen fishren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiren.
Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in
§19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs.4 Satz2
BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwarin § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche wird auf die Regelung in § 19 Abs. 3 BauNVO0
hingewiesen. Hierbei ist Fliche des Baugrundstiickes maBgebend, die sich im Bauland befin-
det. Private Griinflichen gehdren nicht zum Bauland.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.
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— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhahen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an modemen Gebdudeprofilen. Sie ist auch fir den
AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erzielbaren
Rauminhalte der Gebéude werden auf ein stddtebaulich vertretbares MaB beschriinkt. Durch
die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachautbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des
Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen
Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den niichst gelegenen entsprechenden Schnittpunk-
ten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von
Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhahe herangezogen wird.
Die BezugsgroBe der Wand- und Firsthohe ist die im Bauantrag tatsdchlich gewdhlte Erdge-
schossrohfuBbodenhahe tber NN. D.h. durch Unterschreitungen der festgesetzten Erdgeschoss-
rohfubodenhahe ist keine Erhdhung der Wand- und Firsthéhen maglich.

Die Festsetzung von ErdgeschossfuBbodenhdhen erfolgt, um gegeniiber den bereits bebauten
Grundstiicken und der ErschlieBungsstraBe die erforderlichen Beziige zu schaffen. Die Begrenzung
der Unterschreitung der Festsetzung von ErdgeschossfuBbodenhdhen erfolgt aus Griinden des
Hangwasserschutzes. Somit wird iberwiegend sichergestellt, dass im Falle eines Starkregen-Ereig-
nisses kein Wasser iber Lichtschichte in die Keller eindringen kann.

Die festgesetzte offene Bauweise kann ausschlieBlich als Einzelhaus (Typen 1 und 3) umgesetzt
werden.

Die abweichende Bauweise ist fir den Bereich der Kettenhduser (Typ 2) festgesetzt und stellt eine
zeitgemdBe und fldchensparende Mischform zwischen Einfamilienhaus und Reihenhaus dar. Hier-
bei muss das Hauptgebdude an die jeweils nordliche Grundstiicksgrenze ohne Grenzabstand gebaut
werden. Dies gilt nicht fir die ndrdlichen Einzelgebdude der jeweiligen Gesamt-Kettenhduser. Die
jeweiligen Grenzwdnde (Brandwinde) der Gebdude sind entsprechend den Vorschriften der Lan-
desbauordnung Baden-Wirttemberg (Bauordnungsrecht) und der allgemeinen Ausfishrungsverord-
nung zur Landeshauordnung (LBOAVO) auszufishren. Unter anderem sind Offnungen beispielweise
fir Fenster unzuldssig.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baulinien, Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass die ge-
whlte stiidtebauliche Konzeption umgesetzt wird. Nebengebiude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baulinien, Baugrenzen) zuldssig. Durch die festge-
sefzte Baulinie soll eine geordnete und ruhige, stidtebauliche Gebdudeabfolge entstehen. Es wird
jedoch nicht als Grundzug der Planung angesehen.

Fiir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Auf Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeif von nicht stérenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trigt dazu
bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulds-
sigeit und Genehmigungsfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Maglichkeit
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eingerdumt, Sonnenkollekforen oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiegewinnung
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrin-
kungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinriumigkeit des Baugebietes, sowie des dérflichen
Charakters des Ortes wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rech-
nen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Ge-
biuden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die Er-
schlieBungssituation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei-
und Begegnungsfldchen sind auf eine Bebauung Gberwiegend mit Ein- bis Zweifamilienhdusem
ausgelegt. Die vorgenommene Einschrdnkung der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus
verhinder, dass es zu einer starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt
(Terrassen, Stellplitze, Zufahrten). Lediglich das groBte Baugrundstiick Nr.12 (Nettobauland
709 m?) ist mit Typ 3 und maximal drei Wohnungen festgesetzt. Jedoch sind durch ein nach Osten
abgeriicktes, enges Baufenster und eine moderate Grundflichenzahl von 0,30 die magliche Be-
bauung als akzeptabel zu bewerten.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfilhrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Fir die Pflege des Larmschutzwalles sind Geh- und Fahrrechte vorgesehen. Diese betreffen auch
den gesamten Bereich der privaten Griinfldche.

In den 6ffentlichen Grinflachen sind Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO und entsprechend
der jeweiligen Zweckbestimmung zuldssig. Im westlichen Teil der privaten Griinfldche (Larmschutz-
wall/-wand) ist eine Nebenanlage oder Einrichtung fiir Spiel- und Gartenzwecke mdglich. Gebdude
oder Holzlegen sind hier unzuldssig.

In diesem westlichen Teil des Larmschutzwalles wurde auch gepriift, ob diese privaten Grundstiicks-
fldchen auch fiir Photovoltaik-Anlagen (PV) genutzt werden konnten. PV-Anlagen an der Westseite
des Ldrmschutzwalles wiren zwar grundstzlich eine naturschutzfachlich sinnvolle MaBnahme, um
erneuerbare Energien zu fordern, jedoch grenzt bzw. berlagert sich das Plangebiet in nordlicher,
dstlicher und siidlicher Himmelsrichtung mit Fldchen des landesweiten Biotopverbundes mittlerer
Standorte. Die Funktionalitit des Biotopverbundes muss dabei stefs gewdhrleistet werden. Im Rah-
men von Bebauungspldnen sind daher entsprechend naturschutzfachliche und artenschutzrechtli-
che MaBnahmen festzusetzen (bspw. Begriinung). Als technische Bauten kénnen die PV-Anlagen
die vorkommende Tierwelt begintrdchtigen (v.a. Insekten, welche wiederum fir zahlreiche andere
Tierarten als Nahrungsgrundlage dienen). Aufgrund der genannten Griinde zum Erhalt des Bio-
fopverbundes wird auf PV-Anlagen in den privaten Griinflachen verzichtet.
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Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des iberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die StraBe "Torkelhalden" ausreichend an das Verkehrsnefz
angebunden. Uber den Hochkreuzweg und die Oberfischbacher StraBe besteht eine Anbindung an
die KreisstraBe K 7742 (Riedheimer StraBe) Richtung Markdorf bzw. Friedrichshafen. An der Ober-
fischbacher StraBe befindet ebenfalls sich eine Bushaltestelle der Busse Richtung Markdorf und
Friedrichshafen.

In und um den Teilort Riedheim bestehen eine Vielzahl an Fahrradwegen und FuBwegen, die Gber
die StraBe "Torkelhalden" vom Planungsgebiet aus erreichbar sind.

Im Einmiindungsbereich in die StraBe "Torkelhalden" ist die Verkehrssicherheit durch Ausrundun-
gen gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes wird iber eine StichstraBe inklusiv Wendeplatte erfolgen.,
Die Grundstiicke werden dadurch siidwestlich erschlossen. Das Baugrundstiick Nr. 12 wird im Nord-
westen bzw. Nordosten erschlossen. Fiir dieses Baugrundstiick werden separate Regelungen hin-
sichtlich des ruhenden Verkehrs festgesetzt. Hierbei wird angenommen, dass die Halfte der maxi-
mal erforderlichen Stellpldtze im Untergeschoss des Gebdudes als Garage untergebracht werden,
zwei Stellpldtze im Norden und ein Stellplatz westlich des Gebudes. Im westlichen Bereich (am
Hochkreuzweg) ist hierzu die Zufahrt zu den im Hauptgeb@ude integrierten Garagen und zum Stell-
platz in Form einer 12 m breiten Zufahrt geregelt und beschrinkt. Somit werden auch Abgrabungen
entlang der gesamten Grundstiicksldnge am Hochkreuzweg vermieden.

Im Bereich der StraBe "Torkelhalden" sind Erweiterungen in Form von maBvollen Ausrundungen
vorgesehen. Diese MaBnahmen dienen der besseren Befahrbarkeit mit groBeren Fahrzeugen. Fir
das Befahren von Einsatzfahrzeugen (z.B. dreiachsige Feuerwehrfahrzeuge) stellen sie eine deutli-
che Verbesserung dar. Fir die StraBe "Torkelhalden" ist auch eine Verbreiterung des Regelquer-
schnitt auf 5,80 m (Fahrbahn 5,50 m) festgesetzt.

Der Regelquerschnitt der StraBe und der Ausrundungen im Bereich der Einmindungen sind ent-
sprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch
dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene
Regelquerschnitt von 5,80 m (Fahtbahn 5,50 m) ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und
einem Pkw bei verminderter Geschwindigkeit ausgelegt

Lusiitzlich sind an einigen Stellen der ErschlieBungsstraBe offentliche Parkpldtze vorgesehen.
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Fir die jeweiligen Baugrundstiicke sind Zufahrtsbereiche mit einer Breite von 6 m festgesetzt. Dies
dient der Maglichkeit innerhalb der ErschlieBungsstraBe auch Raum fiir den ruhenden Verkehr ein-
zurdumen, so lange keine Spielstraie angeordnet wird. Es werden Fehlentwicklungen ausgeschlos-
sen, in dem nicht die gesamte Breite des jeweiligen Baugrundstiickes als Zufahrt genutzt wird. Fir
das ndrdliche Baugrundstiick Nr. 11a wird der Zufahrtsbereich auf Grund des Grundstiickszuschnit-
fes auf 12 m vergroBert. Ansonsten wére die Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze nicht
maglich. Beim Baugrundstiick Nr. 12 am Hochkreuzweg wird der Zufahrtsbereich auf 12 mim Wes-
ten und 6 m im Osten beschrdnkt. Somit wird der ruhender Verkehr konkret geregelt.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

7.2.10.10 Mit der Durchfihrung der ErschlieBungsmaBnahmen wird die im Plangebiet vorhandene StraBe

7211
72111

"Torkelhalden" im ndrdlichen Plangebiet verlegt und im weiteren Verlauf ausgebaut und verbrei-
fert. Sie soll weiterhin die Bezeichnung "Torkelhalden" behalten und wird gemdB § 3 Abs. 2 Stra-
Bengesetz fir Baden-Wirttemberg (StrG) in die Gruppe der GemeindestraBen in Form der Orts-
straBe eingeteilt, da sie dem Verkehr innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Baugebietes
2u dienen bestimmt ist. Die StraBe gilt mit der endgiltigen Uberlassung fiir den Verkehr gem. § 5
Abs. 6 StrG als gewidmet.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu erwarten-
den StraBenverkehrslarm-Immissionen der K 7742 im Plangebiet durch das Biiro Sieber durchge-
fihrt (Bericht-Nr. 15-129/a, Fassung vom 24.03.2020). Die Ergebnisse zeigen, dass die Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Geltungshe-
reich des Bebauungsplanes "Torkelhalden" tagsiiber und nachts zum Teil Gberschritten werden. Im
Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) wird der Orientierungswert von 55 dB(A) bis zu einem Abstand
von efwa 49 m zur Fahrbahnrand berschritten. Im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) kommt es
bis zu einem Abstand von etwa 58 m zu Uberschreitungen des Orientierungswert von 45 dB(A).
Tags werden die Orientierungswerte im Plangebiet um bis 11 dB und nachts um bis zu 13 dB
berschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von tags/nachts 59 dB(A)/49 dB(A) werden tagsiber
bis zu einem Abstand von 34 m und nachts bis zu einem Abstand von 40 m zur Fahrbahnrand der
K7742 iberschritten. Im Nachtzeitraum werden die Immissionsgrenzwerte um bis zu 7 dB und im
Nachtzeitraum um bis zu 9 dB Gberschritten.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse zu gewdhrleisten, sind Lirmschutz-MaBnahmen erfor-
derlich. Der Konflikt wird durch aktive und passive MaBnahmen geldst. Im Bebauungsplan ist eine
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5,00 m hohe akfive Larmschutz-MaBnahme (bestehend aus einer Larmschutzwand-Wall-Kombi-
nation und einer Ldrmschutzwand mit Versatz) festgesetzt, womit eine Einhaltung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 im Erdgeschoss erreicht werden kann. Der verbleibende Konflikt in
den 1. Ober- und 2. Obergeschossen bei den Baugrundstiicken Nrn. 10a und 11a wird durch die
Festsetzung von passiven Lirmschutz-MaBnahmen (Orientierung der zum Liften erforderlichen
Fensterdffnungen von Ruhe- und Aufenthaltsriumen, Festsetzung des Gesamtschalldamm-MaBes)
geldst.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfliche und Hdhe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1 st im Norden fir dos Baugrundstiick Nr. 1Ta und im Sidosten fiir das Baugrundstick
Nr. Ta vorgesehen. Durch die zuldssige Grundflachenzahl von 0,30 fiigt er sich in den Uber-
gangsbereich zu den anschlieBenden Freifldchen ein. Er ist als Ein- und Zweifamilienhaus in
zweigeschossiger Bauweise konzipiert.

— Typ2 ist fir die Baugrundstiicke im zentralen Bereich vorgesehen. Er ist als Kettenhaus in
geschlossener Bauweise konzipiert. Die Grundfliche von 140 m? wurde an die etwas geringe-
ren GrundstiicksgroBen angepasst und ermaglicht den Bauherren eine Gestaltungsfreiheit,
ohne dass das Ortshild durch zu dichte, der lokalen Siedlungsstruktur nicht angepasste Be-
bauung negativ beginflusst wird. Fiir die Kettenhduser wird angenommen, dass in der Regel
eine Wohneinheit dort umgesetzt wird. Jedoch soll die Maglichkeit einer weiteren Wohneinheit
(bspw. als Einliegerwohnung) im Rahmen von Wohnen in unterschiedlichen Lebensabschnitten
(Generationswechsel 0.d.) bestehen.

— Typ3istim Nordwesten fir das Baugrundstiick Nr. 12 vorgesehen. Erist auch als freistehendes
Einzelhaus konzipiert. Die Grundfliichenzahl (GRZ) von 0,30 figt sich in die Nachbarbebauung
ein und stellt einen moderaten Ubergang zwischen bestehender Bebauung und Neubaugebiet
dar. Der Typ 3 ermdglicht maximal drei Wohneinheiten in zweigeschossiger Bauweise, wobei
das Untergeschoss als integrierte Garage genutzt werden kann und somit auch in Erscheinung
fritt. U.a. durch die Beschrdnkung der Grundfliche, ein nach Osten abgeriicktes Baufenster,
der Vorgabe der Zufahrten und die Beschrdnkung von Abgrabungen wird einer Fehlentwicklung
entgegengewirkt. Dem Grundsatz des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden wird
hier Rechnung getragen.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Torkelhalden" im beschleunigten Verfahren
erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Torkelhalden" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
& 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)

Bestandsaufnahme

Die Stadt "Markdorf" beabsichtigt im Ortsteil "Riedheim" Fldchen fir die Wohnbebauung auszu-
weisen. Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Ortschaft "Riedheim". Der Gberplante
Bereich grenzt siidwestlich bis westlich an bestehende Wohnbebauung an. Nordlich bis norddstlich
wird das Plangebiet durch die "Raderacher StraBe" (K7742) begrenzt. Im Osten und Siidosten
schlieBt der Gberplante Bereich an die freie Landschaft an. Diese Fldchen werden ebenso wie das
Plangebiet selbst landwirtschaftlich genutzt (Griinland/Obstanbau/Acker). Innerhalb des Plange-
bietes liegt die StraBe "Torkelhalden". Im westlichen und siidlichen Bereich sind vereinzelte Baume
und Striucher zu finden. Dariiber hinaus befinden sich im nordlichen Teil des Gberplanten Gebietes
gepflanzte Gehdlzstrukturen entlang der "Raderacher StraBe". Im Gebiet sind leinflachig Schotter-
und Ruderalbereiche vorhanden.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Bei der iberplanten Fldche am nordwestlichen Rand der Ortschaft "Riedheim" handelt es sich der-
zeit um einen von landwirtschaftlicher Nutzung (Griinland/Obstanbau/Acker) gepriigten Bereich,
welcher als besonders landbauwiirdig in der Flurbilanz als Vorrangflur der Stufe | dargestellt ist.
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Gehdlze kommen nur vereinzelt im Siiden und Westen des Plangebietes sowie im Norden als ge-
pflanzte Strukturen entlang der "Raderacher StraBie" vor. Artenschutzrechtlich relevante Arfen konn-
fen im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorpriifung am 28.05.2018 durch das Biiro Sieber
nachgewiesen werden. In den Jahren 2019 und 2020 hielt sich die Zauneidechse lediglich entlang
des Nordrandes des Plangebietes auf (siehe hierzu artenschutzrechtliches Gutachten des Biros Sie-
ber vom 05.10.2018, aktualisierte Fassung vom 05.10.2020). Konkret konnten im Norden des
Plangebietes an der Boschung des "Hochkreuzweges" Individuen der streng geschiitzten Zau-
neidechse gefunden werden. Die Gberplante Fliche dberschneidet sich im Gstlichen und sidlichen
Bereich mit "500 m-Suchrdumen" und "Kernrdumen" des landesweiten Biotopverbundes mittlerer
Standorte. Siidlich direkt angrenzend befinden sich Kernflachen in Form von Griinland mit verschie-
denen Gehdlz- und Baumstrukturen. GemdB dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ist die
dstliche Teilfliiche Bestandteil des Regionalen Griinzuges Nr. 06 "Zusammenhdngende Landschaft
zwischen Oberteuringen und Markdorf mit Anschluss an die Hanglagen des Gehrenbergs sowie die
Talniederung im Siiden von Markdorf mit Ubergang in den Griingirtel um Friedrichshafen und die
Landschaft des Bodenseeufers". Im Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf
(Stand: 2013) ist die dstliche Teilfliche als landwirtschaftliche Fliche und die westliche Teilfldche
als Entwicklungsfldche fir Siedlungsstruktur (Nr. 17) dargestellt.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen ndheren Umfeld befinden sich keine geschiitzten Be-
standteile von Natur und Landschaft. Im weiteren Umfeld in siidwestlicher sowie norddstlicher Rich-
tung befinden sich in einem Abstand von etwa 200 bis 300 m die FlieBgewsser "Dorfbach” und
"Weihergraben". Das ndchstgelegene gemdB § 33 NatSchG BW kartierte Biotop "Feuchtgebiet 'Im
Oberesch™ (Biotop-Nr. 1-8222-435-3571) befindet sich in einem Abstand von etwa 300 m. Im
weiten Umfeld von (mind.) 500 m befinden sich weitere Biotope, welche durch die Planung nicht
betroffen sind. Das néichstgelegen FFH-Gebiet "Bodenseehinterland zwischen Salem und Markdorf"
(Schutzgebiets-Nr. 8221342) befindet sich in einem Abstand von etwa 700 m in Gstlicher Richtung
und umfasst ebenfalls das Landschaftsschutzgebiet "Hepbacher-Leimbacher Ried (2 Teilgebiete)"
(Schutzgebiets-Nr. 4.35.033). Sowohl die Biotope als auch die Schutzgebiete werden von der Pla-
nung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Aus geologischer Sicht ist der Untergrund des Plangebietes von glazialen Sedimenten geprégt. Aus
dem anstehenden tonig-lehmigen Geschiebemergel der Wiirmeiszeit haben sich Parabraunerden
aus Mordnensediment mittlerer bis hoher Fruchtbarkeit entwickelt. GemdB dem Landesamt fiir Ge-
ologie, Rohstoffe und Berghau werden die Boden im Gebiet hinsichtlich ihrer Funktion als Aus-
gleichskarper im Wasserkreislauf mit "mittel" und ihre Funktion als Filter und Puffer fiir Schadstoffe
mit "hoch bis sehr hoch" bewertet. Die Bodenkundliche Feuchtestufe wird als "frisch" angegeben.
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Im Bereich der durch das Plangebiet verlaufenden StraBle "Torkelhalden" sind die Bdden versiegelt
und erfiillen damit keine Bodenfunktionen mehr. Davon abgesehen sind die vorkommenden Béden
vollstindig unversiegelt und mit semi-natiirlicher Vegetation bewachsen. Ihr Zustand ist jedoch
deutlich anthropogen @berprdgt (groBfldchig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung
mit Mahfahrzeugen; zudem Eintrag von Dinger und evtl. Pflanzenschutzmitteln; vermutlich auch
Bodenumbruch und Grinlandeinsaat), wodurch die Bodenfunktionen nur eingeschrank funktions-
fihig sind. Im durchgefihrten Baugrundgutachten (siehe Baugrundgutachten und Entsorgungs-
konzept der HPC AG vom 06.12.2018) wurden im Plangebiet Kupfergehalte festgestellt, wobei die
Vorsorgewerte eingehalten sind.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Innerhalb des Plangebietes sind keine Still- oder FlieBgewdsser vorhanden. Im weiteren Umfeld in
siidwestlicher sowie norddstlicher Richtung befinden sich in einem Abstand von etwa 200 bis 300 m
die FlieBgewdsser "Dorthach" und "Weihergraben". Auch auf Grund der leicht erhdhten Geldndelage
ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwisser fallen derzeit im
Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitfldchig Gber die belebte Bodenzone.
Auf Grund der Lage des Plangebietes in Verbindung mit der Beschaffenheit der anstehenden Béden
ist nicht mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion; die intensiv genutzten
Obstbdume und die vereinzelt vorkommenden Gehdlze tragen in geringem Umfang zur Frischluft-
bildung bei. GroBere Gewerbegebiete, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft
fiihren kannten, liegen nicht in rdumlicher Niihe zum Plangebiet. Die ndrdlich bis ostlich des Plan-
gebietes gelegene KreisstraBe trgt in gewissem Umfang zu einer Vorbelastung hinsichtlich der
Schadstoffe bei. Durch die landwirtschaftliche Nutzung kommt es zweitweise zu Geruchshelastun-
gen (Dingung und Pflanzenschutzmittel). Da die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein-
und Zweifomilienwohnh@user mit Gdrten), kommt der Fldche keine besondere kleinklimatische Be-
deutung zu. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering vorbelasteten
Luftqualitit auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet gehdrt zum Naturraum "Bodenseebecken” und in diesem zur GroBlandschaft "Vor-
alpines Higel- und Moorland". Die Lage des Gberplanten Bereiches ist leicht erhdht aber nicht
exponiert. Das Plangebiet ist von den angrenzenden StraBen sowie von der freien Landschaft im
Osten und Siiden her gut einsehbar und auf Grund der Ortsrandlage fiir das Ortshild von gewisser
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Bedeutung. Die Flche weist ein leichtes Gefdlle Richtung Nordwesten auf und ist auf Grund der
intensiven Nutzung strukturarm. Im Plangebiet und dessen direkten Umgebung sind bis auf die
StraBe "Torkelhalden" und landwirtschaftlichen Zufahrten keine Wege vorhanden. Wanderwege
fihren am Gebiet nicht vorbei, sodass der Fliche keine besondere Bedeutung fiir die Erholung
zukommt. Auf Grund der infensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist das Gebiet daher hachstens
fir die Naherholung der Anwohner gegignet.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriiume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung der Baukdrper geht sowohl die konventionell genutzte Wiesenfliche als auch
ein Obstanbaugebiet sowie eine Ackerfldche als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Die
im Siden und Westen des Plangebiets vorzufindenden Gehdlze sowie die im Norden gepflanzte
Strukturen sind von der Planung betroffen. Durch die sich am dstlichen Rand des Plangebiets von
Norden nach Siden sowie die im Siiden und Westen erstreckende, festgesetzten Griinfldchen kon-
nen Geholze erhalten werden bzw. neu gepflanzt werden. Als artenschutzrechtlich relevante Art
konnten im Norden des Plangebietes an der Baschung des "Hochkreuzweges" Individuen der streng
geschijtzten Zauneidechse nachgewiesen werden. Durch Umsetzung des Vorhabens gehen Habitate
der Zauneidechse verloren. Um arfenschutzrechtliche Verbotstatbestinde zu vermeiden, sind im
Vorfeld der Planung vorgezogene artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) um-
zusetzen. Ebenso ist die Einhaltung von Schutzzeiten fir die Baufeldriiumung zu beriicksichtigen.
Die im dstlichen und siidlichen Bereich mit "500 m-Suchriumen" und "Kernrdumen" des landes-
weiten Biotopverbundes mittlerer Standorte sind durch das geplante Vorhaben betroffen. Durch die
0.g. festgesetzte Grinfldche und der Pflanzung zahlreicher Gehdlze soll der Eingriff minimiert wer-
den. Ein Zerschneidungseffekt ist nicht zu erwarten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Auf Grund der Entfernung, die zu den o.g. Biotopen und Schutzgebieten besteht, sind keine funk-
tionalen Beziehungen zum Vorhaben anzunehmen. Die Biotope sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung wer-
den die Funktionen der betroffenen Baden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der
neuen Baukérper bzw. Zufahrtsfliichen kommt s zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Ve-
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8.2.2.5

getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Durch das Vor-
haben gehen besonders landbauwiirdige Ertragsflachen fir die Landwirtschaft, welche in der Flur-
bilanz als Vorrangflur der Stufe I dargestellt sind, verloren. Die durch die GRZ festgesetzte bebau-
bare Flache auf dem vergleichsweisen kleinem Planungsgebiet ist als gering einzustufen. Die Grofe
der voraussichtlich versiegelten Fldchen im Wohngebiet ist demnach als vergleichsweise gering
einzuschitzen. Da im Verfahren gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine Abar-
beitung der Eingriffs-Regelung erforderlich ist, werden keine weiteren hochwertigen landwirtschaft-
lichen Fldchen fir den Ausgleich beansprucht. Im durchgefihrten Baugrundgutachten (siehe Bau-
grundgutachten und Entsorgungskonzept der HPC AG vom 06.12.2018) wurden im Plangebiet
Kupfergehalte festgestellt, wobei die Vorsorgewerte eingehalten sind. Belastetes Aushubmaterial
ist entsprechend fachgerecht zu entsorgen. Es soll sichergestellt werden, dass anfallendes geogen
belastetes Bodenmaterial nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert oder wiederaufge-
bracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verindert.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden
Baden fiir Niederschlagswasser eingeschriinkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in
sehr geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spiirbare Auswirkungen auf den
lokalen Wasserhaushalt sind jedoch auf Grund der geringen GRZ und der geringen GrdBe (1,13 ha)
des Geltungshereichs nicht zu erwarten. Auf den befestigten Flichen anfallendes Niederschlags-
wasser soll soweit es die Bodenbeschaffenheit zuldsst unmittelbar auf dem Grundstiick versickert
werden. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Nieder-
schlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt
gesammelt und iber das bestehende gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz abgefihrt.

Insgesamt ist der Eingriff in das Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft als gering zu bewerten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BUUGB):

Durch die hinzukommende Bebauung der Wiesenfldche und der Ackerfliche wird die Kaltluftluft-
bildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen beschriinkt. Ebenso
wird die Frischlufthildung durch die zukiinftige Bebauung des Obstanbaugebiets unterbunden und
auf die angrenzenden Offenfldchen beschrdnkt. Neue Gehdlzpflanzungen sollen die negativen Aus-
wirkungen auf die Frischlufthildung kompensieren. Auf Grund des eingeschrinkten Umfangs der zu
bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen klginklimatischen Verdnderungen zu erwarten.
Auswirkungen auf die Luftqualitét sind durch den entstehenden  Anliegerverkehr
durch die durch das Plangebiet verlaufenden Strae "Torkelhalden" zu erwarten. Ebenso ist von
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einer bereifs bestehenden geringen Luftbelastung durch die norddstlich verlaufende "Riedheimer
StraBe" auszugehen.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft ist insgesamt dennoch als gering einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Auf Grund der bereits bestehenden intensiven Nutzung der Wiesenfliche, der Flache fir den Obs-
fanbau sowie der Ackerfldche ist dem Gebiet eine vergleichsweise geringe Bedeutung fiir die Erho-
lung zuzuschreiben. Wanderwege sind im geplanten Gebiet nicht vorhanden, lediglich landwirt-
schaftliche Zufahrten sind vorzufinden. Aus diesem Grund verkleinert sich die fir die Naherholung
angrenzende Freifldche durch die Bebauung geringfigig. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten
Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des darflichen Umfeldes zu rechnen
(Ausblick auf die Grinflache). Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt blei-
ben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struktur einfijgt.

Insgesamt ist der Eingriff in das Schutzgut Landschaftshild als gering einzustufen.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im Westen des Plangebietes wird eine dffentliche Griinflache festgesetzt, die als Puffer eine auflo-
ckernde Griinzone zwischen der vorhandenen und der geplanten Bebauung schafft.

Dariiber hinaus werden am nordastlichen Rand des Plangebietes und im siidlichen Bereich weitere
offentliche bzw. private Grinflichen als Ortsrandeingriinung festgesetzt. Hierdurch soll zur freien
Landschaft hin eine angemessene Begriinung des Plangebietes erfolgen und zum Erhalt der Funk-
fionalitdt der innerhalb und angrenzend des Geltungshereiches vorhandenen Fldchen des Bio-
topverbundes mittlerer Standorte beigetragen werden.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde der im Vorhabengebiet nachgewiesenen Zau-
neidechse zu vermeiden, ist der Verlust an Habitatstrukturen durch die Umsetzung der festgesetzten
CEF-MaBnahme zu kompensieren. Die im Geltungshereich vorkommenden Individuen sind in die
Ersatzhabitate (CEF-MaBnahmenfldche) umzusiedeln.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehalze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.
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Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten méglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
dffentliche Flichen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftssthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fur Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasserautnahmefdihigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.14

9.1.2
9.1.21

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukérper beschrdnken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden, an den dberplanten Be-
reich angrenzenden Gebdude weisen ebenfalls ausschlieBlich Sattelddcher auf. Fiir deutlich unter-
geordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B. Gaupen) und fiir Garagen sind andere Dachformen zuléssig.
Dies gibt den Bauherren geniigend Gestaltungsfreiheit bei der Konzeption des jeweiligen Gebdudes.
Die Regelungen fir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum
Brandschutz. Die Beschriinkung der Dachform auf das Satteldach erfolgt aus stddtebaulichen und
ortshildnerischen Griinden. Das Satteldach ist die vorherrschende Dachform im Bestand und prigt
das Ortshild des Ortsteiles "Riedheim".

Das Spektrum fir Dachneigungen fiir den Typ T und 3 ist im Sinne der Bauherrschaft etwas breiter
gefasst. So entspricht die Regelung den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und be-
ricksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mag-
lichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen konnfen. Fiir
den Typ 2 (Kettenhaushebauung) ist lediglich eine Dachneigung von 35° méglich, um eine geord-
nefe und ruhige Gebdudeabfolge zu erreichen. Somit wird ein ansprechendes Ortshild gestaltet.

Das Regelungskonzept fir Gebdudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel/Zwerchhduser) und
Dachauthauten (auch Dacheinschnitte) sieht Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser
Bauteile vor. Somit sind Beeintréichtigungen fiir das Ortshild nicht zu erwarten. Gleichwohl bieten
die Regelungen noch Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit fir die genannten Bauteile.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum zur Verwirklichung von modemen Bauformen. Diejenigen Materialien und
Farben, die bei Anlagen Gewinnung von Sonnenenergie dienen iblich bzw. erforderlich sind, sind
weiter zuldssig. Die Beschrdnkung auf die Dachfarbe Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anth-
razitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich
erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Regelungen zu Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauem dienen dazu, eine homogene
und zusammenhdngend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakfer des urspriinglichen
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9.13
9.13.1

Geldndes soll dabei ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass teilweise Geldnde-
verinderungen erforderlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die Geldndesituation und
die Lage der ErschlieBungsfldchen vor Ort zu ermdglichen. Durch die Vorgabe zum maximalen Bo-
schungswinkel werden massivere Geldndeverinderungen vermindert. Fiir das Baugrundstiick Nr. 12
wird auf Grund der dortigen Geldndesituation eine separate Regelung zu Abgrabungen und Stitz-
mavern vorgeschrieben. GroBere Abgrabungen im westlichen Bereich sind auf 2/3 der ausgefihrten
Gebdudebreite/ldnge beschrdnkt. Es soll vermieden werden, dass das Unterschoss in groBem Um-
fang freigegraben wird. Stitzmauern fir das Baugrundstiick Nr. 12 sind aufgrund der speziellen
Geldndesituation dieses Grundstiickes auf eine Hohe von 1,50 m begrenzt. Die angefertigten Sche-
maschnitte dienen hinsichtlich der Abgrabungen als Anschauungshilfe.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. AuBerdem sind Einfriedungen entlang, also parallel zur Gffentlichen Verkehrsfldche,
mit einem Mindestabstand von 0,50 m zu errichten, Mauern dirfen hier nur 0,30 m hoch sein. Zu
den privaten Nachbargrundstiicken besteht keine Hohenregelung. Hier gelten die Vorschriften zum
Abstandsfldchenrecht und zum Nachbarrecht Baden-Wirttemberg.

Aus ortsgestalterischen Griinden sollen Flachddcher von Nebengebduden und Nebenanlagen voll-
stindig extensiv begriint werden. AuBerdem absorbieren begriinte Flachddcher Luftschadstoffe und
wirken durch ihre Verdunstung Trockenheit und Erhitzung entgegen. Weiterhin haben sie Bedeu-
tung fiir nahrungssuchende Insekten und tragen so zum Erhalt der Artenvielfalt bei.

Stellpldtze und Garagen

Fiir das Baugebiet sind zwei Stellpldtze pro Wohnung nachzuweisen. Der erhohte Bedarf an nach-
zuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprdgten Umgebung, dem entspre-
chend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng bemessenen Verkehrsflachen
begriindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in der Regel mit mehr als
einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fiir die tigliche Lebensfiihrung notwendige
Mobilitdt aufbringen zu kdnnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen so bemessen, dass den kon-
kreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Es wurde hoher
Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Ver-
kehrsflichen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom
dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Fldchen ausrei-
chende Stellpldtze nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche
Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellplitzen auszuschlieBen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1  Die Stadt Markdorf beabsichtigt, die iberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und
an geeignete Bauwerber weiter zu verduBem.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Flchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (u.0. reduzierte Grundfldchen, Hohenbeschrdnkungen, abgeriickte und enge
iberbaubare Grundstiicksfldchen, Beschriinkung von Abgrabungen) sind diese Auswirkungen als
akzeptabel zu bewerten. Die LarmschutzmaBnahme an der KreisstraBe K 7742 und die Bebauung
wird sich hinsichtlich des Belangs Ldrmschutz positiv auf die bestehende Bebauung auswirken.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,18 ha

10.2.1.2 FHdchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA 0,67 56,8 %
Offentliche Verkehrsflichen 0,19 16,1%
Begleitgrinfldchen 0,07 5,9%
Offentliche Grunfldchen 0,04 3,4 %
Private Grinflachen 0,17 14,4 %
Flichen fir die Landwirtschaft 0,04 3,4%
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10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6
10.2.2.7

10.3
10.3.1
10.3.1.1

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Stadtischer Kanal
Wasserversorgung durch Anschluss an: Stédtische Wasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW
Gasversorgung durch: Stadtwerk am See
Millentsorgung durch: Abfallwirtschaft Bodenseekreis

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 05.10.2020 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 20.10.2020 wie folgt Beriicksichtigung.

— Verringerung der StraBenbreite der ErschlieBungsstraBe von 6,30 m auf 5,80 m (5,50 m lichte
Breite); Anpassung der Grundstiicksgrenzen, Nutzungsketten, Ein- und Ausfahrtshereiche und
GrundstiicksgraBen bei den Baugrundstiicken dstlich der ErschlieBungsstrafie

— Verschiebung des Baufensters (Baugrenzen) nach Osten beim Baugrundstiick Nr. 12 (bisher:
Nr. 6); Anpassung der Grundstiicksgrenzen; Nutzungskette; Firstrichtung und Grundstiicksgrd-
Ben; Verringerung der ndrdlichen Stellplatzfliiche; Aufnahme von Ein- und Ausfahrishereichen
im Westen und Nordosten; Verschiebung des Baumstandortes; Begrenzung der Stellplatzanzahl
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Flichen fir Garagen bzw.
auBerhalb der Flachen fiir Stellpldtze auf eins; Konkretisierung der Vorschrift fiir Aufschiittun-
gen, Abgrabungen und Stitzmauern in dem Baugebiet-Beschrinkung von Abgrabungen auf
der Westseite auf 2/3 der Gebdudebreite/-linge; Stitzmauern maximal 1,50 m hoch

— Anpassung (leichte VergroBerung) der Baufenster, so dass eine GRZ von 0,30 auch umgesetzt
werden kann (Baugrundstiicke Nr. Ta, 1Ta und 12)

— Entfallen der zwei offentlichen Stellpldtze und der zwei Baumpflanzungen entlang des nord-
westlichen Baugrundstiicks Nr. 12 (bisher: Nr. 6)
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— Anderung der am FuBweg zum Hochkreuzweg bisher als ffentliche Griinfliichen festgesetzten
Kleine Fldchen in Begleitgrin, Erganzung der Begleitgrinflachen hinsichtlich Uberfahrbarkeit
fir die Bestandsbebauung

— FErgdnzung der Festsetzung der dffentlichen und privaten Griinflachen hinsichtlich der Zuldssig-
keit von Nebenanlagen und Einrichtungen

— Konketisierung der Ein- und Ausfahrtshereiche fir das Baugrundstiick Nr. 11 und Nr. 12

— Ergdnzung "uniiberdachte" Stellpldtze bei der Umgrenzung von Fldchen fir Stellpldtze; Strei-
chung der separaten Regelung fir das Baugrundstiick Nr. 12 (bisher Nr. 6)

— Redakfionelle Erganzung der Flachen fiir Aufschiittung in der Planzeichnung
— Anderung der LirmschutzmaBnahme 2, Knick im Westen

— Aufnahme eines Baumstandortes im Baugrundstiick Nr. 13

— Herausnahme der Vogelbeere als Baumart

— VergroBerung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahme auf 300 m2, Anderung des ar-
tenschutzrechtlichen Gutachtens

— Reduzierung des Abstandes von Stiitzmauern zur Gffentlichen StraBenverkehrsfldche von 1,00
m auf 0,50 m

— Konketisierung der Regelung von Mauern als Einfriedungen entlang der dffentlichen Verkehrs-
flidche auf eine Hohe von 0,30 m und einem Mindest-Abstand zur StraBenverkehrsflache von
0,50 m

— FErgdnzung zv Einfriedungen in dem Baugebiet um den Abstand von Einfriedung zum Geldnde
von 15 cm fiir Kleintiere

— Streichung der drtlichen Bauvorschrift zur landschaftsgerechten Gartengestaltung

— Aufnahme einer rtlichen Bauvorschrift zur extensiven Begriinung fiir Flachddcher von Neben-
gebduden und Nebenanlagen

— FErgdnzung des Hinweises zu grundwasserdichten Untergeschossen
— Anpassung des Hinweises zum Bodenschutz

— FErgdnzung des Hinweises zu Luftwirmepumpen

— Aufnahme von geotechnischen Hinweisen

— Anpassung der Grundstiicksnummerierung an den fir die Finanzverwaltung separat angefertig-
ten Parzellierungsplan

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— fAnderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— Redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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10.3.1.2 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 17.12.2020) zur Verdeutlichung der méglichen Ande-
rungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 19.01.2021 enthalten):
— Redaktionelle Uberarbeitung des Hinweises zum Naturschutz
— Ergdnzung des Hinweises zu grundwasserdichten Untergeschossen
— FErgdnzung des Hinweises zum Bodenschutz
— Aufnahme eines Hinweises zum Denkmalschutz
— FErgdnzungen bei der Begriindung

— Redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg
2002, Karte zv 2.1.1
"Raumkategorien”; Dar-
stellung als "Randzone
um die Verdichtungs-
raume

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Raumnut-
zungskarte

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als geplante Wohnbaufld-
chen (W)
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordwesten auf
das Plangebiet

Blick von Nordwest auf
das Plangebiet. Links be-
findet sich die Erschlie-
BungsstraBe "Torkelhal-
den" und rechts der
"Hochkreuzweg".

Blick von Siidosten auf
das Plangebiet. Links be-
findet sich die Erschlie-
BungsstraBe "Torkelhal-
den" und rechts der Obs-
tanbav.
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Markdorf, den ...

(Georg Riedmann, Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fandam ............. statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) sowie in der Zeitvom .............bis.............(Billigungsbeschluss vom
............. ; Entwurfsfassung vom .............; Bekanntmachung am .............) statt

(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Markdorf den ...

(Georg Riedmann, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termins am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ........... .. (Entwurfsfassung vom
............. : Billigungsheschluss vom ..........) sowie mit Schreiben vom .............
(Entwurfsfassung vom ............. ; Billigungsbeschluss vom .......... ) zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Markdorf, den.............

(Georg Riedmann, Birgermeister)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............
Markdorf, den .............
(Georg Riedmann, Biirgermeister)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Torkelhalden" und die Grtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassungvom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderatesvom ... ..
20 Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Markdorf, den .............
(Georg Riedmann, Biirgermeister)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Torkelhalden" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden
mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.
Markdorf, den.............
(Georg Riedmann, Biirgermeister)
13.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf wurde gemdB §13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Torkelhalden" im
Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am
............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Markdorf, den .............
(Georg Riedmann, Birgermeister)
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