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1. Umweltbelange

1.1. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das ca. 5,0 ha grol3e Plangebiet liegt zwischen der Friedrichshafener und der Tettn-
anger Stral3e im unmittelbaren Zentrum von Kressbronn am Bodensee. Der im Mai
2022 beschlossene Bebauungsplan ,Bachtobel“schafft Planungsrecht fir die vorge-
sehene Bebauung. Neben Flachen fir Gemeinbedarf, wie ein Kinder- und Familien-
zentrum, ein Kindergarten, ein Arztehaus sowie die Feuerwehr steht die Schaffung
von Wohnraum im Fokus. Es werden kommunaler Mietwohnungsbau sowie privater
und genossenschaftlicher Wohnungsbau ermdglicht. Ziel ist es eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung voranzutreiben, die méglichstflachenschonend neuen Woh-
nungsraum schafft.

Unter dieser Zielsetzung erfolgte im Mai 2022 der Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplans ,Bachtobel®, welcher am 03.06.2022 durch die ortsibliche Bekanntma-
chung Rechtsgtltigkeiterlangte.

Infolgedessen startete die Vergabe erster Bauplatze, insbesondere auch die Baupléat-
ze furden genossenschaftlichen Wohnungsbau. Der Bebauungsplan sieht vor, dass
far die Mehrgeschosswohnungsbauten die notwendigen Stellplatze ausschlieflich in
der Tiefgarage unterzubringen sind. Dabei wurde der Stellplatzschlissel derart festge-
legt, dass fur Wohnungen ab 60 m2 zwei Stellplatze und fir Wohnungen unter 60 mz
1,5 Stellplatze nachgewiesen werden missen. Aufgrund der geanderten Rahmenbe-
dingen in der Baubranche stellte sich im Rahmen der Objektplanung heraus, dass
sich dies nicht mehr wirtschaftlich realisieren lasst, zumal bei den genossenschaftli-
chen Bauplatzen bezahlbarer Wohnraum im Fokus steht. Auch unter Beachtung des
ressourcenschonenden Bauens sind Uberdimensionierte Tiefgaragen nicht zielfihrend
und sorgen neben hohen Baukosten auch fureinen grof3en Eingriff in das Schutzgut
Boden.

Nach 8 3 Abs. 3 S. 1 BauGB hat die Gemeinde einen Bebauungsplan aufzustellen
oder zu andern, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Dies ist der Fall, wenn es verninftigerweise geboten ist, die bauliche
Entwicklung unter wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Aspekten zu ermégli-
chen. Zielund Zweck der Planung istes, die Regelungen des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplans so anzupassen, dass die Objektplanung unter wirtschaftlichen, techni-
schen, aber auch sozialen und 6kologischen Aspekten realisierbar ist.

Von der Anderung istvorwiegend die Regelung hinsichtlich der Stellplatze und damit
einhergehende Aspekte betroffen. Zusatzlich wurden redaktionelle Anpassungen zur
Verdeutlichung von Regelungen getroffen, wie z.B. zusétzliche VermalRungen, Anpas-
sungen der Parzellenstruktur an die durchgeflihrte Vermessung im Rahmen der Par-
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zellenausweisung, Anpassung der Planungshdhen an die aktuelle Strallenplanung
sowie klarstellende Formulierungen im Textteil zum besseren Verstandnis. Zuséatzlich
wurden weitere Stellplatze im Bereich der nordwestlichen Griinflache bei der Feuer-
wehrermoglicht.

Um bezahlbaren Wohnraum schaffen zu kénnen, wurde die Stellplatzregelung far
Wohngebaude bei denen mindestens 25 % der Wohnungen als geforderter Woh-
nungsbau mit einer Bindefrist von mindestens 30 Jahren realisiert werden, reduziert.
Demnach ist bei Wohnungen bis 60 m? ein Stellplatz (STP) nachzuweisen und bei
Wohnungen ab 60 m? zwei STP. Die Reduktion der STP bei geférdertem Wohnungs-
bau zeigt sich in der Praxis als realistisch an, wie Beispiele in Nachbarkommunen zei-
gen, sodass kein erhéhtes Parkaufkommen im 6ffentlichen Raum zu erwarten ist. Die
Stellplatzreduzierung greift nur bei der Integration von geférdertem Wohnungsraum,
sodass hier zusatzliche Anreize geschaffen werden bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen. Zusatzlich wurde die Regelung der verpflichtenden Unterbringung der STP in
Tiefgaragen auf ,Uberwiegend® reduziert, sodass einzelne Stellplatze oberirdisch auf
dem Grundstick integriert werden kénnen. Dadurch kann trotz allem ein Grol3teil der
Freiflachen erhalten bleiben und die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen, sodass der Versiegelungsgrad mdoglichst gering zu halten ist. Dies
schaffteinen wirtschatftlich realisierbaren Kompromiss des Stellplatznachweises. Soll-
te zukunftig die Anzahl bendétigter Stellplatze aufgrund der Mobilitatswende abneh-
men, kdnnen oberirdische Stellplatze zudem kurzfristig riickgebaut und dem Griinvo-
lumen zugefuhrtwerden. Tiefgaragen missen weiterhin entsprechend den griinordne-
rischen Festsetzungen im Bebauungsplan und benannter Ausnahmen tberwiegend
erduberdeckt und begrintsein.

Die Anderungen des Bebauungsplans wurden im Rahmen der Umweltprifung gem. §
2 BauGB auf die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens
untersucht. Unter Berticksichtigung derim Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs-
malRnahmen werden die Auswirkungen der Planung bewertet im Hinblick auf den
Umweltschutz, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf die
Schutzguter: Arten und Lebensraume / Flache, Boden / Wasserhaushalt/ Klima, Luft /
menschliche Gesundheit/ Landschaftsbild und Erholung sowie auf Kultur-und Sach-
guter.

Oberirdische Stellplatze sollen nach der Anderung des Bebau ungsplans auch au3er-
halb der Baufelder und au3erhalb der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen zulassig
sein. Dies fuhrt in Teilbereichen zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. Umge-
kehrt werden nach der Teildanderung des Bebauungsplans dann aus 6konomischen
Griinden kleinere Tiefgaragen realisiert werden. Die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Bachtobel fihrt zu zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschatt.
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1.2. Auswirkungen auf Schutzguter

Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Bachtobel”

Eingriffe in den Schutzgutern Arten-und Lebensgemeinschaften und Boden entstehen
daraus, dass zusatzliche oberirdische Stellplatze (mit wasserdurchlassigen Belagen)
auch auf solchen Flachen realisiert werden kénnen, die nach bisheriger Regelung
gartnerisch zu gestalten waren. In der bisherigen Planung waren notwendige Stell-
platze bis auf wenige Ausnahmen (z.B. bei der Feuerwehr) fastausschlieBlichin Tief-
garagen zulassig. Dies wird in den drtlichen Bauvorschriften nun derartgeregelt, dass
Stellplatze ,uberwiegend®in Tiefgaragen unterzubringen sind. In jedem Bauraumwer-
den plausible maximal oberirdische Stellplatze in Ansatz gebracht. Fur diese zusétzli-
chen oberirdischen Stellplatze wird ein Eingriff von ca. 8 Okopunkten pro Quadratme-
ter Grinflache angenommen. Oberirdische Stellplatze, die anstelle erdiiberdeckter
Tiefgaragen errichtet werden, verursachen einen zusatzlichen Eingriff von ca. 2 Oko-
punkten pro Quadratmeter. Es wird daher ein gemittelter durchschnittlicher Eingriff
von 65 Okopunkten pro Stellplatz angenommen.

Nach der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bachtobel“ ist es nicht mehr zwingend,
dass alle notwendigen Bewohnerstellplatze unterirdisch realisiert werden. Durch die
Anderung des Bebauungsplans kdnnen im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht
zusatzliche Stellplatze oberirdisch entstehen. Ein Teil der zusatzlichen oberirdischen
Stellplatze wird dabei auf Flachen entstehen, die bisher gartnerisch zu gestalten wa-
ren, ein anderer Teil kann Uber Tiefgaragen anstelle der bisher festgesetzten Erd-
Uberdeckung realisiert werden. Insgesamt ist mit einer zusatzlichen Teilversiegelung
von 0,15 bis 0,20 ha zu rechnen. Als zuséatzlicher Eingriff in die Schutzgiter Arten /
Lebensgemeinschaften sowie Boden wird ein Defizitvon 9.295 Okopunkten ermittelt.
Das rechnerische Defizitwird Giber das Okokonto der Gemeinde Kressbronn ausgegli-
chen. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes.

Okokonto

Dem Eingriff kann als AusgleichsmalRnahme der Ruckbau eines Wehrs im Nonnen-
bach zugeordnet werden. Es handelt sich um das Flurstiick Nr. 6051/1. Dort konnten
insgesamt 56.642 Punkte generiert werden. Davon sind nach bereits erfolgter Zuord-
nung des Eingriffs aus dem Bebauungsplan ,Strandparkplatz“ noch 21.642.0Okopunkte
verblieben. Nach Zuordnung des Bebauungsplans ,Bachtobel, 1. Anderung (Defizit
9.295 Okopunkte) verbleiben 12.347 Okopunkte auf dem Okokonto erhalten.
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Ergebnisse der
Offentlichkeitsbeteiligung

2.1. Verfahrensablauf

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgte in kontinuierlicher Abstimmung mit Be-
horden, Tragern offentlicher Belange und der Offentlichkeit. Der Verfahrensablauf ist
nachfolgend tabellarisch dargestellt.

14.06.2023

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

22.06.2023

ortsubliche Bekanntmachung

23.06.2023 bis

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

03.07.2023 gem. 8 3 (1) BauGB

26.07.2023 Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans und Auslegungsbeschluss
durch den Gemeinderat

27.07.2023 Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. 83 (2) BauGB

04.08.2023 bis

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung

04.09.2023 gem. § 3 (2) BauGB
27.09.2023 Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat
gem. 8 10 BauGB und § 74 (7) LBO
05.10.2023 Rechtsverbindlich durch ortsubliche Bekanntmachung

gem. § 10 (3) BauGB

2.2. Eingegangene,abwagungsrelevante Stellungnahmen

Nachfolgende relevante Stellungnahmen sind in den beiden Beteiligungsphasen von
der Offentlichkeit bzw. von Behorden und Tragern offentlicher Belange im Rahmen
der 1. Anderung eingegangen.

o Offentlichkeit (im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung /

offentlichen Auslegung)

— Keine Stellungnahmen im Rahmen des Anderungsverfahrens

e Landratsamt Bodenseekreis (im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung)

— Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
= Priafung der Veranderung des begrinten Anteils im Gebietim Vergleich
zum bestehenden Planungsrecht
» Erlauterung der Uberschneidungen von Baufenstern und Stellplatzen
= Erlauterung zur Bilanzierung der oberirdischen Stellplatze
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— Belange des Wasser- und Bodenschutzes
» Filrdie Entwasserung des Feuerwehrareals istausreichend Platz in der
weiteren Planung vorzusehen
— Belange des Verkehrsrechts/StralRenbaus
= Aneinzelnen Kreuzungsbereichen fehlen Sichtdreiecke und die Bema-
Bung an einzelnen Sichtdreiecken ist zu korrigieren
= Oberirdische Stellplatze diirfen zu keinen Sichtbeeintrachtigungen fiihren
= Bei der Tiefgaragenzufahrt der Planstrale F ist kein Tiefgaragen-
Einfahrtsbauwerk festgesetzt
= Uberpriifung der Flache fiir Tiefgaragen im Bereich des Kinder- und Fa-
milienzentrums, welche teilweise in 6ffentliche Gehwege hineinragt
= Korrektur der Bezeichnung der Tetthanger Stral3e als KreisstralRe K7776

Auf die vorherigen Stellungnahmen wurde wie folgt reagiert:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass von Seiten der Offentlichkeit keine Stellung-
nahmen im Rahmen der 1. Anderung eingegangen sind.

Die Hinweise und Anregungen des Landratsamts Bodensee wurden weitestgehend
in den Bebauungsplan aufgenommen und fir die weitere Planung bertcksichtigt. Hin -
sichtlich der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes wird der Verlust der Griin-
flache bilanziertund flieRtin den Ausgleich durch entsprechende Okopunkte mit ein.
Die oberirdischen Stellplatze Gberschneiden sich teilweise mit den Bauraumen fir
Tiefgargagen, welche meist den GrofR3teil des Grundstiicks einnehmen. Daher wird
hier zwischen bereits unterbauten und unversiegelten Flachen differenziert, wobei er-
hebliche Uberschneidungen zu erwarten sind und vergleichsweise wenig unversiegel-
te Flache entfallt. Aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit auf den privaten
Grundstticken, auf denen alle Stellplatze unterzubringen sind, wird keine zusatzliche
ErschlieBungsflache notwendig, da die Stellplatze direkt an 6ffentlichen Erschlie-
BungsstralRen angeordnet werden missen. Um insgesamt ein geeignetes Mald zur
Bilanzierung der oberirdischen Stellplatze zu finden, wurde der entsprechende Mittel-
satz je Stellplatz, wie im Umweltbericht erlautert, berechnet: ,In jedem Bauraum wer-
den plausible maximal oberirdische Stellplatze in Ansatz gebracht. Fir diese zusatzli-
chen oberirdischen Stellplatze wird ein Eingriff von ca. 8 Okopunkten pro Quadratme-
ter Grunflaiche angenommen. Oberirdische Stellplatze, die anstelle erdiberdeckter
Tiefgaragen errichtet werden, verursachen einen zusatzlichen Eingriff von ca. 2 Oko-
punkten pro Quadratmeter. Es wird daher ein gemittelter durchschnittlicher Eingriff
von 65 Okopunkten pro Stellplatz angenommen.” (Umweltbericht, S. 2). Je STP ist bei
Senkrechtparkbuchten ein Mal3 von 2,5 x 5 m anzunehmen. Somit ergibt sich bei ei-
nem Durchschnitt von 5 Okopunkten je Quadratmeter die bilanzierte Anzahl von auf-
gerundet 65 Okopunkten je STP.
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Der Hinweis zur Entwasserung der Feuerwehrflache wird zu Kenntnis genommen. Die
Entwasserungsplanung wird in den weiteren Schritten vertieft und im Zuge der Ge-
nehmigungsplanung gepruft.

Die Sichtdreiecke wurden entsprechend erganzt bzw. korrigiert. In der Genehmi-
gungsplanung istdie Anordnung der Stellplatze hinsichtlich mdglicher Sichtbehinde-
rungen zu prifen. Durch die eingezeichneten Sichtdreiecke im Bebauungsplan sind
die freizuhalten Bereiche markiert. Eine Tiefgargagenzufahrtim Bereich der Planstra-
Be F wurde bewusst nicht festgelegt, da hier eine Flexibilitat fir die Erschliefung zu-
gelassen werden soll. Moglich ist auch zwei separate Tiefgaragen vorzusehen und
somit ist eine abschlieRende Verortung der Einfahrt(en) nicht moglich. Im Textteil des
Bebauungsplans ist lediglich eine Festsetzung formuliert, dass die ErschlieRung der
Tiefgarage von der Planstral3e F aus erfolgen muss, in welche Richtung bzw. Ausfor-
mung bleibtdem Planenden Uberlassen, um eine sinnvolle Situierung zu ermoéglichen.
Der Bauraumfur die Tiefgarage beim Kinder- und Familienzentrum wurde angepasst,
sodass dieser jetzt vollstandig innerhalb des Privatgrundstiicks liegt. Die redaktionelle
Anpassung des StraBennamens der KreisstralRe K 7776 wurde ebenfalls tibernom-
men.

Seite 7 GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE -
BEBAUUNGSPLAN ,BACHTOBEL — 1. ANDERUNG

zusammenfassende Erklarung mit 8 Seiten, Fassung vom 20.11.2023

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



3. Grunde, welche zur vorliegenden
Planung geflihrt haben

Ziel ist es eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung mit qualitatsvoller, wirt-
schaftlicher und nachhaltiger Neubebauung zu etablieren, die bezahlbaren
Wohnraum ermdoglicht.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen und zu &an-
dern, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplansistes, eine wirtschaftlich,
Okologisch und sozial nachhaltige Bebauung zu ermdglichen. Dabei stand die Schaf-
fung von Wohnraum sowie von Gemeinbedarfsflachen flr ein langfristig belebtes
Quatrtier zur Versorgung und Leben im Fokus. Die Ausweisung von genossenschaftli-
cher Wohnnutzung tragt dabei in besonderem Mal3e zur Realisierung von bezahlba-
ren Wohnungen und Bereitstellung von Angeboten fur unterschiedliche Bevilkerungs-
gruppen bei. Da im Rahmen der Objektplanung eine wirtschaftliche und technisch
sinnvolle Realisierung des Stellplatznachweises zu einer un iiberwindbaren Barriere
wurde, soll die Anderung des Bebauungsplans dieser nun entgegenwirken. Dies be-
grindetsich vorrangig auf die stark gestiegenen Baukosten und damiteinhergehend
das nicht erreichbare Ziel bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Zwei Ansatze sollen
dabei eine wirtschaftliche Realisierung ermdglichen. Einerseits die Reduzierung des
Stellplatzschlissels bei geférdertem Wohnraum und andererseits die Zulassigkeitvon
oberirdischen Stellplatzen. Der vorherige Bebauungsplan setzte beim Geschosswoh-
nungsbau einen vollstandigen Stellplatznachweise innerhalb der Tiefgaragen fest. Der
uberwiegende Anteil an Stellplatzen ist nach der Anderung unterirdisch nachzuwei-
sen, sodass weiterhin ein moglichst hoher Grinanteil im Quartier Qualitaten schaffen
kann. Ziel ist es auch ein 6kologisch wertvolles Viertel zu entwickeln. Durch mogliche
oberirdische Stellplatze konnen die Tiefgaragen kleiner dimensioniert werden, was
weniger Beton im Boden und somit eine geringere Versiegelung mit sich fihrt. Die
oberirdischen Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen und kénnten bei zukunf-
tigen Veranderungen im Mobilitdtsverhalten auch kurzfristig rickgebaut und dem
Grunraum zugefiuhrt werden. Die verringerte Stellplatzanzahl bei geférderten Woh-
nungen begrundetsich durch die aus der Praxis erkennbaren in geringerem Umfang
bendétigen Parkplatzangebote und spiegelt sich somit in dem geéanderten Stellplatz-
schlissel wider.

Die Anderungen des Bebauungsplans starken eine nachhaltige, zukunftsfahige Ent-
wicklung und fordern bezahlbaren Wohnraum. Zuséatzliche vorwiegend redaktionelle
Anderungen dienen der Klarstellung und Verdeutlichung, sodass nachvollziehbares,
eindeutiges Planungsrecht geschaffen wird.
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