1.1

1.2

Gemeinde Kressbronn a.B. Bebauungsplan "Bodan Werft - Bereich Hotel" und die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten hierzu

Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 01.12.2021  Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
24.11.2023

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.07.2022 zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme zur
Entwurfsfassung vom 01.12.2021 bis zum 19.08.2022 aufgefordert.

Von folgenden Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind keine Anregungen zur Abwagung relevant:
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 21 - Raumordnung, Baurecht (keine Stellungnahme)
Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, Ravensburg (keine Stellungnahme)
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben, Ulm (keine Stellungnahme)

LUBW Landesamt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdirttemberg, Institut fir Seenforschung, Langenargen (keine Stellung-
nahme)

Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, AuBenstelle TUbingen (keine Stellungnahme)
Landratsamt Bodenseekreis, Gewerbeaufsicht (keine Stellungnahme)

Landratsamt Bodenseekreis, Vermessungsamt (keine Stellungnahme)

Landratsamt Bodenseekreis, StraBenbauamt (keine Stellungnahme)

Landratsamt Bodenseekreis, StraBenverkehrsbehorde (keine Stellungnahme)
Landratsamt Bodenseekreis, Forstamt (keine Stellungnahme)

Landratsamt Bodenseekreis, Landwirtschaftsamt (keine Stellungnahme)

Amt fUr Flurneuordnung und Landesentwicklung, Ravensburg (keine Stellungnahme)
StraBenbauamt Uberlingen (keine Stellungnahme)

Arbeitsamt Ravensburg (keine Stellungnahme)

Arbeitsgemeinschaft der Naturfreunde in Baden-Wdirttemberg, Stuttgart (keine Stellungnahme)
Handwerkskammer UIm (keine Stellungnahme)

Landesnaturschutzverband Baden-Wdirttemberg e.V., Stuttgart (keine Stellungnahme)
Netze BW GmbH, Regionalzentrum Oberschwaben, Biberach (keine Stellungnahme)
TeleData GmbH, Friedrichshafen (keine Stellungnahme)
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Teléfonica 02 (Germany) GmbH & Co. OHG, Minchen (keine Stellungnahme)

T-Mobile Deutschland GmbH, Minchen (keine Stellungnahme)

Unitymedia BW GmbH, Zentrale Planung Kassel (keine Stellungnahme)

Wassergenossenschaft Betznau, Kressbronn a.B. (keine Stellungnahme)

Wasserwerk Kressbronn, Kressbronn a.B. (keine Stellungnahme)

Zweckverband Abwasserreinigung, Kressbronn a.B.-Langenargen Kressbronn a.B. (keine Stellungnahme)
Zweckverband Wasserversorgung Unteres Schussental, Meckenbeuren (keine Stellungnahme)
Gemeinde Langenargen (keine Stellungnahme)

Stadt Tettnang (keine Stellungnahme)

Gemeindeverwaltungsverband Eriskirch-Kressbronn a.B.-Langenargen, Baurechtsamt, Langenargen-Oberdorf (keine Stellungnahme)
Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Esslingen (Stellungnahme ohne Anregung)
Polizeiprasidium Ravensburg, Sachbereich Verkehr (Stellungnahme ohne Anregung)

Bauhof Kressbronn (Stellungnahme ohne Anregung)

Industrie- und Handelskammer Bodensee-Oberschwaben, Weingarten (Stellungnahme ohne Anregung)
Deutsche Telekom Technik GmbH, Donaueschingen (Stellungnahme ohne Anregung)

Regionalwerk Bodensee Netze GmbH & Co. KG, Tettnang (Stellungnahme ohne Anregung)

Thiga Energienetze GmbH, Singen (Stellungnahme ohne Anregung)

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Stuttgart (Stellungnahme ohne Anregung)

Gemeine Nonnenhorn (Stellungnahme ohne Anregung)

Gemeinde Wasserburg (Stellungnahme ohne Anregung)

Stadt Lindau (Stellungnahme ohne Anregung)

1.3 Von folgenden Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind Stellungnahmen zur Abwagung relevant. Diese werden wie folgt behan-
delt:
1.3.1 |Regierungsprasidium |Unter Verweis auf unsere weiterhin gultige Stellung- Abwagung/Beschluss:

Freiburg, Landesamt nahme mit dem Aktenzeichen 2511//21-07593 vom
fiir Geologie, Rohstoffe | 29.07.2021 sind von unserer Seite zum offengelegten

Planvorhaben keine weiteren Hinweise oder Anreaun- 29.07.2021 wird zur Kenntnis genommen. Die genannte Stel-
und Bergbau gen vorzubringen 9 lungnahme wird unten kursiv aufgenommen. Auf die entspre-

Stellungnahme vom chende Abwégung wird verwiesen. Die empfohlenen Hinweise
03.08.2022: Anlage: Merkblatt

Der Verweis auf die weiterhin gultige Stellungnahme vom
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wurden bereits in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe
Hinweis zur "Geotechnik").

Es erfolgt keine Plananderung.

Stellungnahme vom 29.07.2021:

Im Rahmen seiner fachlichen Zusténdigkeit fir geowis-
senschaftliche und bergbehdrdliche Belange duBert sich
das Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf
der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und
seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen, die im Regelfall nicht Giberwunden werden kén-
nen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die
den Plan berUhren kbnnen, mit Angabe des Sachstan-
des

Keine

Abwégung/Beschiluss vom 01.12.2021:
Die einleitenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren
des LGRB als Trager 6ffentlicher Belange keine fach-
technische Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Auszligen daraus erfolgt. Sofern flr das Plangebiet ein
ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrund-
gutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen
die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbe-
reich des gutachtenden Ingenieurblros.

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt,
wird andernfalls die Ubernahme der folgenden geotech-
nischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Abwdégung/Beschluss vom 01.12.2021:

Die Hinweise zur Geotechnik werden zur Kenntnis genommen
und in den Hinweisen des Bebauungsplanes erganzt.
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Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am
LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
von Hasenweiler-Schotter. Mit lokalen Aufftllungen vo-
rangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der wei-
teren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragféhigkeit des Grtindungshorizonts, zum Grund-
wasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen geméB DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro emp-
fohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hin-
weise, Anregungen oder Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vor-
zubringen.

Grundwasser

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer
Sicht keine Hinweise oder Anregungen vorzubringen.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbauge-
biet.

Nach den beim Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet
nicht von Altbergbau oder Althohlrdumen betroffen.

Geotopschutz

Abwégung/Beschluss vom 01.12.2021:

Die Hinweise zum Boden, zu mineralischen Rohstoffen, zum
Grundwasser, zum Bergbau und zum Geotopschutz werden zur
Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung.
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Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissen-
schaftlichen Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kén-
nen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine
Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) ent-
nommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster,
welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.
de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-
Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Anlage: Merkblatt

Abwégung/Beschluss vom 01.12.2021:

Die allgemeinen Hinweise zu den lokalen geologischen Unter-
grundverhéltnissen und dem Geotop-Kataster werden zur
Kenntnis genommen und im neuen Hinweis zur Geotechnik er-
génzt.

1.3.2 |Regierungsprasidium |Im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Bodan-Werft- | Abwagung/Beschluss:
Freibu[‘g, . Bereich Hotel" liegt kein Wald im Sinne von §2 LWaldG. Der Hinweis, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans kein
Forstdirektion Eine indirekte Betroffenheit von Waldfldchen (z.B. Wald im Sinne von § 2 LWaldG liegt und das auch keine indi-
Stellungnahme vom Waldabstand, AusgleichsmaBnahmen) ist in den zur rekte Betroffenheit von Waldflachen erkennbar ist wird zur
17.08.2022: Verfligung gestellten Unterlagen ebenfalls nicht erkenn- | Kenntnis genommen.
bar. Insofern sind forstrechtliche/-fachliche Belange von Es erfolat keine Planinderun
dem im Betreff bezeichneten Bauleitplanverfahren nicht 9 9
beruhrt.
1.3.3 |Regierungsprasidium |l. Raumordnung Abwagung/Beschluss:

Tiibingen

Stellungnahme vom
11.08.2022:

Die Abwagungen der Gemeinde Kressbronn a.B. vom
01.12.2021 werden zur Kenntnis genommen. Es wird
nochmals vollumfanglich auf die Stellungnahme des Re-
gierungsprasidium Tdbingen vom 12.08.2021 verwiesen.

Der Verweis auf die weiterhin gultige Stellungnahme vom
12.08.2021 wird zur Kenntnis genommen. Die genannte Stel-
lungnahme wird untenstehend kursiv aufgenommen. Seit Ein-
gang der Stellungnahme vom 12.08.2021 haben umfangreiche
Abstimmungen mit den Regierungsprasidium Tubingen, der Ge-
meinde Kressbronn und dem privaten Investor stattgefunden,
welche in einem raumordnerischen Vertrag festgehalten sind
(Anlage 4 zu dieser Abwagungs- und Beschlussvorlage). Durch
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den Abschluss dieses Vertrages kdnnen die in der Stellung-
nahme vom 12.08.2021 vorgebrachten Bedenken zu den Belan-
gen der Raumordnung geldst werden. Vor diesem Hintergrund
wird hinsichtlich der Stellungnahme nicht auf die damals ge-
troffene Abwagungsentscheidung verwiesen, sondern es er-
folgt eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den vorgebrach-
ten Belangen auf Grundlage des genannten Vertrages. Die In-
halte des Vertrages werden sodann auch in die Begrindung
Ubernommen.

Stellungnahme vom 12.08.2021:

Die Gemeinde Kressbronn beabsichtigt die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Bodan Werft - Bereich Hotel".

Im westlichen Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes
der Bodan Werft soll auf einer rund 1 ha groBen Flache
zwischen dem westlich gelegenen Strandbad und der
ostlich gelegenen Bebauung des rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Bodan Werft —
Bereich Wohnen" direkt am Bodenseeufer ein "Sonsti-
ges Sondergebiet Hotel" ausgewiesen werden, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulédssig-
keit einer touristischen Nutzung in Form eines Hotels
mit Wellness- und Tagungsmdglichkeiten zu schaffen.

Durch das Vorhaben und seine Auswirkungen sind meh-
rere Ziele der Raumordnung berthrt. Wir verweisen in-
soweit auf die Ausfihrungen in unserer Stellungnahme
vom 29.05.2020: "...

1. Landesentwicklungsplan 2002, PS 6.2.4: "Besondere
regionale Entwicklungsaufgaben flir den Bodensee-
raum". Diese sind (u.a.)

« "die Weiterentwicklung des Bodensee-Uferbereichs
als Freizeit-, Erholungs- und Tourismusraum unter Be-

Abwagung/Beschluss:

Die einleitende Darstellung des Sachverhaltes sowie die einzel-
nen zitierten Ziele der Raumordnung werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Den einzelnen Zielen werden durch den Abschluss eines raum-
ordnerischen Vertrages (Anlage 4 zu dieser Abwagungs- und
Beschlussvorlage) Rechnung getragen und magliche Konflikte
gelost.

Zunachst ist festzuhalten, dass der Planung eine Hotelkonzep-
tion (Anlage 5 zu dieser Abwagung- und Beschlussvorlage) zu
Grunde liegt, welche zum Inhalt des raumordnerischen Vertra-
ges erklart wird.

Diese verbindliche Konzeption wird Gber den gegenstandlichen
Bebauungsplan ermoglicht und verdeutlicht die Grundzige der
Planung. Ausnahmen von diesem Konzept sind nicht vorgese-
hen. Der Investor ist gemaB dem Vertrag verpflichtet, diese
Konzeption zu realisieren und einzuhalten. Diese ist im Bauan-
trag aufzunehmen und vorab der Gemeinde und dem Regie-
rungsprasidium zur Prifung vorzulegen, welche vor Einreichung
des Bauantrages bei der unteren Baurechtsbehorde ihr Einver-
nehmen/ ihre Zustimmung geben mussen. Auf Kosten des In-
vestors ist zur Sicherung der vertraglichen Regelungen ein jahr-
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wahrung der Kultur- und Naturlandschaft und unter Be-
achtung limnologischer und naturschutzfachlicher Erfor-
dernisse,

- die Freihaltung der engeren Uferzone von weiterer
Bebauung und Verdichtung."

2. Bodenseeuferplan 1984 PS 4.1i.V.m. Regionalplan
1996 PS 2.3.2:

« "Am Bodenseeufer sind nur solche Erholungseinrich-
tungen zuzulassen, die auf einen Standort am Wasser
angewiesen sind." (Bodenseeuferplan PS 4.1)

« "Die Uferzone ist von weiteren Campingplatzen und
nicht seegebundenen Freizeiteinrichtungen freizuhal-
ten." (Regionalplan 1996, PS 2.3.2, S. 24)

3. Regionalplan 1996 PS 3.2.2:

Das fur eine Hotelnutzung vorgesehene Plangebiet liegt
im rechtsverbindlichen Regionalplan Bodensee-Ober-
schwaben festgesetzten Regionalen Griinzug Nr. 12 "die
zusammenhangende Landschaft des Bodenseeufers im
Raum Eriskirch, Langenargen, Kressbronn am Bodensee
sowie das Argental bis zum Zusammenfluss beider Ar-
gen einschlieBlich des nérdlich und sddlich angrenzen-
den Hugellandes".

Gem. Plansatz 3.2.2 des Regionalplans Bodensee-Ober-
schwaben sind Regionale Griinziige von Bebauung frei-
zuhalten.

1%

In den Planungsunterlagen sind zwar umfangreiche Aus-
fuhrungen zur Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen
der Raumordnung enthalten, diese sind flr die héhere
Raumordnungsbehérde allerdings im Kern weder ausrei-
chend noch nachvoliziehbar. Teilweise werden Be-
standteile von Plansatzen ignoriert (z.B. PS 6.2.4 "die

liches Monitoring mit Berichtsvorlage bei dem Regierungsprasi-
dium und der Gemeinde vorgesehen, nach Ablauf von 4 Jahren
auf Aufforderung.

Diese Konzeption kann auf der Basis einer Einigung der Ver-
tragspartner angepasst werden, sofern das Konzept nachweis-
lich auf Grund der konjunkturellen Entwicklung oder aus Grun-
den, die mit dem allgemeinen Urlaubsverhalten zusammenhan-
gen in wesentlichem Umfang nicht eingehalten werden kann.
Durch die Anderung muss die genannte Konzeption weitestge-
hend unter BerUcksichtigung der Vermeidung negativer wirt-
schaftlicher Folgen erhalten bleiben.

Die Hotelkonzeption beinhaltet detaillierte Vorgaben zum einen
zum Baukorper an sich (inklusive Hohe, Lange, Gastezimmer,
Veranstaltungs-/Restaurantraume, Tagungs-/Konferenzraume,
Fitness-/Wellnessbereich und AuBenanlagen), wodurch die
bauliche Dichte und Art der Nutzungen abschlieBend in diesem
bereits versiegeltem Bereich geregelt wird. Hierdurch werden
die Blickbeziehungen der nachbarschaftlichen Wohnbebauung
zum See freigehalten. Die Aufstanderung tragt zum einen dem
Hochwasserschutz am Bodensee Rechnung und ermdglicht
gleichzeitig einen Durchblick zum See. Auf Grund des abge-
schlossenen raumordnerischen Vertrages liegt das Einverstand-
nis des Regierungsprasidiums Tubingen mit der vorgesehenen
Kubatur und Verdichtung vor.

In Verbindung mit einem mdglichen, direkten Seezugang fur
Gaste und die Offentlichkeit férdert die einzigartige Lage am
Ufer des Bodensees in erheblichem MaBe den spezifischen,
touristischen Charakter des geplanten, zukinftigen Hotelstan-
dortes. Die Einbettung des neuen Hotelgebdudes in eine grine
Landschaft unmittelbar am Seeufer mit einem parkahnlichen
Charakter erhoht die touristische Wertigkeit des Standortes und
schafft fur die Gaste mit der Begehbarkeit des Uferbereiches
und der Zugangsmoglichkeit zum Bodensee eine ansprechende
Gesamtanlage. Ein Standort abseits der Uferzone wird dem Be-
darf der vorhandenen Gastepotenziale und den Anforderungen

Kressbronn a.B. { Bebauungsplan "Bodan Werft — Bereich Hotel" und die &rtlichen Bauvorschriften hierzu
Abwéagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 01.12.2021  Seite 7 von 42 Seiten




Weiterentwicklung des Bodensee-Uferbereichs als Frei-
zeit-, Erholungs- und Tourismusraum unter Bewahrung
der Kultur- und Naturlandschaft und unter Beachtung
limnologischer und naturschutzfachlicher Erforder-
nisse"), teilweise falsch interpretiert (der PS 4.1 Boden-
seeuferplan bezieht sich nicht nur auf Campingplétze,
sondern auf alle Erholungseinrichtungen). Insbesondere
ist dem Bebauungsplan keine Regelung zu entnehmen,
die festlegt, dass das zu realisierende Vorhaben auf ei-
nen Standort am See angewiesen sein muss. Dies ist
aber wesentliche Voraussetzung fur die Zulassigkeit der
Planung. Nach der derzeitigen Planung wére hingegen
auch ein reines Tagungshotel ohne nennenswerte Frei-
zeit- und Erholungsangebote mit Bezug zum Wasser
maoglich, was aber dem Bodenseeuferplan widerspra-
che.

Derzeit ist das Gebiet zwar mit Lagergebduden bebaut
und durch die Lagerflachen versiegelt, jedoch sind die
Bestandsgebdaude verhaltnisméBig niedrig und nehmen
nur einen untergeordneten Teil des gesamten Bereichs
ein. Wie die Gemeinde zu der Einschdtzung kommt,
dass ein Gebduderiegel, welcher im nérdlichen Bereich
eine H6he von nahezu 20 m und im Sdden von Uber
10 m aufweisen darf, verbunden mit der Méglichkeit ei-
ner Tiefgarage bzw. offener Stellpldtzen auf 80 % der
Fléche, eine Verbesserung der Verdichtung darstellt, er-
schlieBt sich nicht.

Auf Grundlage des nun vorgesehenen Angebotsbebau-
ungsplans kann nicht beurteilt werden, ob ein auf dieser
Grundlage geplantes Vorhaben mit den Festlegungen
des Regionalplans und des LEP vereinbar ist. Aufgrund
der umfangreichen Méglichkeiten, die der Bebauungs-
plan im Hinblick auf Baumasse und Versiegelungsgrad
bietet, geht die hbhere Raumordnungsbehdrde davon

der Zielgruppen nicht gerecht. Ausschlaggebend ist hier das
Nachfrageverhalten der Zielgruppen, die bei einem Aufenthalt in
Kressbronn a. B. den Bodensee erleben mochten, was eine di-
rekte Anbindung an den See erfordert. Aufgrund der Lage des
Standortes am Rande des Ortskerns mit direkter Anbindung an
das Seeufer kdnnen durch die stadtebauliche Verbindung Sy-
nergieeffekte zwischen dem Grundstick, dem Bodensee und
dem Ortskern der Gemeinde Kressbronn a. B. geschaffen wer-
den. Der Standort ist innerhalb des Ortsgebietes sehr gut auf-
findbar und durch die neugestaltete, attraktive Uferpromenade
im Bereich der ,Bodan Werft - Bereich Wohnen” kédnnen wich-
tige Verbindungen zwischen dem Ortskern und dem Hotel-
standort eingerichtet werden.

Des Weiteren ist aber auch die Zielgruppe definiert, als Ferien-
hotel mit mittlerer Aufenthaltsdauer. Der Personenkreis soll sich
insbesondere aus Familien mit Kindern, Wassersporttreibenden,
Wanderer und Radfahrer sowie Wintersportlern zusammenset-
zen. Es sollen Gaste mit einer langeren Urlaubszeit am Boden-
see angesprochen werden, die die zahlreichen attraktiven Frei-
zeitmoglichkeiten des Bodenseeraumes erkunden wollen. Auch
der direkte Zugang zum See und der einfache Zugang zu einer
Vielzahl von Wassersportaktivitaten in direkter Umgebung sind
maBgeblich (Segeln, Rudern, Windsurfen, Kajakfahren, Stand-
Up-Paddeln). Die erforderliche Ausristung kann in unmittelba-
rer Nahe ausgeliehen werden. Das Hotel ist mit der hafenaffi-
nen Konzeption des Nord-Sud-Flugels fur diese Zielgruppe be-
sonders attraktiv. Auch fur Wanderungen und Erkundungstou-
ren mit dem Fahrrad ist das Hotel ein guter Ausgangspunkt.

Tagungen sind nur eingeschrankt vorgesehen, indem hier
grundsatzlich die Zeitraume auBerhalb der typischen Boden-
see-Urlaubszeiten im Fokus stehen: In der Hauptsaison (01.04.-
31.10.) sind maximal 20 % der Ubernachtungskapazitaten fur
Tagungen, Seminare und Konferenzen als Belegung zuléssig. In
der Nebensaison sind hierflr bis zu 40 % zulassig.
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aus, dass die Planung mit den raumordnerischen Vorga-
ben nicht vereinbar ist.

Angesichts der sensiblen und raumordnerisch kritischen
Lage des Vorhabens direkt am Bodenseeufer kann nach
Ansicht der hbheren Raumordnungsbehdrde hier — wie
urspriinglich vorgesehen - eine Uberplanung nur mittels
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen,
der die Dimensionierung und Ausgestaltung des Vorha-
bens klar umreiBt und eine Vertraglichkeit mit den Zielen
der Raumordnung dauerhaft gewahrleistet.

Hinsichtlich der Kollision des Vorhabens mit Plansatz
3.2.2. des aktuell geltenden Regionalplanes weist die
héhere Raumordnungsbehdrde zur Vollstédndigkeit
nochmals ausdrticklich darauf hin, dass die Festlegun-
gen im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996)
solange beachtlich sind, bis die Gesamtfortschreibung
des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben verbind-
lich ist. Eine Umsetzung der Planung wére aus diesem
Grund erst moglich, wenn der Fortschreibungsentwurf
des Regionalplanes mit der Genehmigung durch das zu-
standige Ministerium fir Landesentwicklung und Woh-
nen und der Bekanntmachung verbindlich geworden ist.

Durch diese Vorgaben, die nach dem raumordnerischen Vertrag
verbindlich sind, kann das geplante Vorhaben den genannten
Zielen der Landesplanung entsprechen und gleichzeitig weiter-
hin als Angebots-Bebauungsplan aufgestellt werden.

Durch das Verfahren zur Anderung des Regionalplanes Boden-
see-Oberschwaben wurden die Regionalen Grinzlige neu ab-
gegrenzt bzw. durch Grinzasuren ersetzt, sodass das Plange-
biet zuklnftig nicht mehr in einem Bereich eines Regionalen
Grinzuges liegt.

Die Begrindung wird und die zuvor gemachten Ausflihrungen
erganzt.

[l. Fischereiaufsicht

Der Fischereibehérde liegen keine Information Uber eine
Anderung der Bebauungspléne vor, welche eine Neube-
wertung des Vorhabens rechtfertigen. Von daher ver-
weisen wir auf unsere Stellungnahme vom 29.05.2020.

Abwagung/Beschluss:

Der Verweis auf die Stellungnahme vom 29.05.2020 wird zur
Kenntnis genommen. Diese wird unten kursiv aufgenommen.
Auf die entsprechende Abwagung wird verwiesen. An der aktu-
ellen Planung wird festgehalten.

Es erfolgt keine Planédnderung.

Stellungnahme vom 29.05.2020:

Eine fischereiliche Betroffenheit ist in zwei Punkten ge-
geben:

Abwéagung/Beschluss vom 01.12.2021:

Der Hinweis auf die unverédndert glltige Stellungnahme vom
29.05.2020 wird zur Kenntnis genommen. Die genannten fi-
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Erstens: der Bau der neuen Brucke. Hier wird der Pla-
nung zugestimmt, wenn folgende Auflagen erflllt wer-
den:

« Sofern im Zuge der vorgesehenen BaumaBnahmen
Wasserhaltungen mit einer temporédren Trockenlegung
des Gewassers vorgesehen sind, oder die Bachsohle
befahren werden muss, sind die hiervon betroffenen
Bereiche unmittelbar vor dem Eingriff elektrisch abzufi-
schen und die Fische in andere geeignete Gewésserab-
schnitte umzusetzen. Die Gewdéssersohle ist wieder ent-
sprechend ihrem urspringlichen Zustand herzustellen.
Es darf kein Wanderhindernis flr die Gewdasserfauna
entstehen

« Der Fischereiaustbungsberechtigte, ist rechtzeitig vor
Beginn der MaBnahme (mindestens 14 Tage) schriftlich
zu informieren. Die Abfischung ist vor dem Eingriff ins
Gewdsser mit ihm abzustimmen und rechtzeitig vorab
(mindestens 3 Wochen) bei der Fischereibehdrde des
Regierungsprésidiums Tubingen zu beantragen.

« Der freie und gleichméBige Abfluss der ankommenden
Wassermengen muss wéhrend der Bauzeit gewahrleis-
tet sein. Es darf kein Wasser in Stauanlagen zurlckge-
halten und stoBweise abgelassen werden.

» Das Einbringen von Schadstoffen, insbesondere Ze-
mentabwdsser, Betonzusatzmittel, Ole, Schmierstoffe
und sonstige wassergefdhrdende Stoffe wéhrend der
Bauzeit sowie alle Gewésserverunreinigungen sind zu

unterlassen.

« Alle Bauarbeiten in der Gewd&ssersohle sowie alle
sonstigen Bauarbeiten, die eine starke Tribung des
Wassers hervorrufen kénnen, dirfen nicht in der Laich-
zeit und der Zeit des Brutaufkommens der vorhandenen
Fischfauna (Oktober bis Mai) durchgeflihrt werden.

schereilichen Auflagen werden in den Hinweisen zum Arten-
schutz ergénzt und von der Gemeinde Kressbronn a. B. bertick-
sichtigt und angewendet. Dartber hinaus wird die FFH-
Vertraglichkeitsprifung zum Bebauungsplan "Bodan Werft - Be-
reich Hotel" in der Fassung vom 30.04.2021 um die genannten
Auflagen unter Ziffer 6 (Vermeidungs-, Minimierungs- und
SchadensbegrenzungsmaBnahmen) als neue Fassung mit Da-
tum von 01.12.2021 ergénzt.

Der Hinweis zur Einhaltung des Gewadasserrandstreifens entlang
des Nonnenbaches wird zur Kenntnis genommen. Der Verlauf
des Gewadasserrandstreifens wird in die Planzeichnung aufge-
nommen und die Umgrenzung der éffentlichen Grinfldche ent-
sprechend angepasst. So wird eine Bebauung des Gewé&sser-
randstreifens verhindert und dessen Freihaltung gewahrleistet.
Die stdlich des Nonnenbaches stockenden uferbegleitenden
Gehdlzstreifen liegen bereits jetzt ganzlich innerhalb der fest-
gesetzten 6ffentlichen Griinflache mit Uberlagerter Pflanzbin-
dung, wodurch deren Erhaltung gewéahrleistet wird.

Um mégliche Beeintrachtigungen auf das FFH-Gebiet "Boden-
seeuferlandschaft éstlich Friedrichshafen" zu beurteilen, wurde
durch die Sieber Consult GmbH eine FFH-
Vertréglichkeitsprifung ausgearbeitet (siehe FFH-
Vertréaglichkeitsprifung zum Bebauungsplan "Bodan Werft - Be-
reich Hotel" in der Fassung vom 30.04.2021, ergénzte Fassung
vom 01.12.2021). In dieser werden neben méglichen Auswirkun-
gen auf die Lebensrdume des Anhang | auch jene auf die Arten
nach Anhang Il der FFH-Richtlinie untersucht. Unter letztge-
nannte fallen auch die beiden Fischarten Groppe und Strémer.
Um erhebliche Beeintrachtigungen auf die genannten Arten zu
vermeiden, wurde im Rahmen des Bebauungsplanes der ge-
samte sldliche uferbegleitende Gehdlzstreifen als zu erhalten
festgesetzt (Pflanzbindung). Durch die oben bereits genannte
nachrichtliche Ubernahme des Gewdsserrandstreifens und des-
sen vollsténdige Festsetzung als 6ffentliche Griinflache werden
die wasserrechtlichen Vorschriften zum Gewdéasserrandstreifen
geménB § 29 WG und § 38 WHG eingehalten. Dartber hinaus
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« Alle Bauarbeiten, die mit starken Erschitterungen im
Gewdsser verbunden sind (Einsatz von Rammen), ddr-
fen nicht in der Laichzeit und der Zeit des Brutaufkom-
mens der vorhandenen Salmonidenfauna (November bis
Februar) durchgefihrt werden.

Zweitens: die Planung der Parkpldtze bzw. sonstiger
Baulicher Anlagen entlang des Nonnenbachs. Soweit
dies aus den PDF-Plénen ersichtlich ist, geht die Bebau-
ung bis an die Béschungsoberkante des Nonnenbaches.
Dies ist insbesondre auf Bild 06 auf Seite 51 der Prdsen-
tation erkennbar.

Von Seiten der Fischereibehoérde wird darauf bestan-
den, dass es keine Bebauung im Uferrandstreifen des
Nonnenbachs gibt und der schitzende Gehdlzsaum er-
halten bleibt. Der Nonnenbach liegt im FFH-Gebiet
8423-341 "Bodenseeuferlandschaft dstlich Friedrichs-
hafen" und ist Lebensraum der FFH-Fischarten Groppe
und Strémer. Sein Gehdlzsaum erflllt eine wichtige 6ko-
logische Funktion flir diese Arten und die gesamte
Fischfauna (Beschattung, Unterstdnde, Deckung). Die
wasserrechtlichen Vorschriften zum Gewdésserrandstrei-
fen gemaB § 29 WG und § 38 WHG sind daher zwingend
einzuhalten.

AuBerdem muss die Entwédsserung der Parkpldtze so
ausgestaltet werden, dass eine Verunreinigung oder
Schadstoffbelastung des Gewdssers (z.B. durch austre-
tende Schmier- und Treibstoffe oder Reifenabrieb) aus-
geschlossen ist. Dies gilt auch flr Oberfldchenabflisse,
die folglich gesammelt werden missen und nicht diffus
in das Gewdsser abgeleitet werden ddrfen.

werden die im Zuge der neu zu bauenden Brlicke tUber den
Nonnenbach entstehenden Beeintréchtigungen in Form von
Ausgleichspflanzungen entlang des bestehenden Gehdlzstrei-
fens mit dem Faktor 2 ausgeglichen, wodurch sich die Gehélz-
flache mittel- bis langfristig deutlich vergréBern wird. Der nérd-
liche uferbegleitende Gehdlzstreifen liegt auBerhalb des Gel-
tungsbereiches und bleibt daher von der Planung unberihrt.
Insgesamt bleiben so die ékologischen Funktionen des Gehodlz-
saums erhalten.

Dartiber hinaus wurden bei der Erstellung der FFH-
Vertraglichkeitsprdfung Vermeidungs-, Minimierungs- und
SchadensbegrenzungsmaBnahmen festgelegt, die im Zuge der
Umsetzung des Vorhabens zwingend zu beachten und anzu-
wenden sind (siehe Ziffer 6 der o.g. FFH-
Vertréglichkeitsprifung). Hierunter fallt auch folgende MaB-
nahme:

"Um die Auswirkungen der Bauarbeiten an der Uferbéschung
auf die Arten des Anhangs |l der FFH-RL so gering wie méglich
zu halten, ist flr die Bauphase der Zeitraum ab Mitte Juni bis
Ende September ideal. Hierdurch vermeidet man Uberschnei-
dungen mit der Laichzeit der Groppe. Vor BaumalBnahmen, von
denen ein potenzielles Risiko flr die Fische ausgeht, wird emp-
fohlen Strémer und Groppe abzufischen und lokal umzusie-
deln.”

In Kombination mit der Aufnahme der genannten Auflagen ist
das Fazit der FFH-Vertraglichkeitsprifung mit dem Schluss,
dass unter Einhaltung der MaBnahmen zur Schadensverringe-
rung, Vermeidung und Minimierung das Vorhaben nicht im Wi-
derspruch zur Sicherung und Weiterentwicklung des FFH-
Gebietes "Bodenseeuferlandschaft éstlich Friedrichshafen”
steht und in den flir den Schutzzweck und die Erhaltungsziele
maBgeblichen Bestandteilen (Lebensraumtypen, Arten, Funkti-
onsbeziehungen) nicht vom Vorhaben erheblich beeintrachtigt
wird, fachlich vertretbar.
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Die Entwésserungsplanung sieht vor, das Niederschlagswasser
der Parkplatze und Hoffladchen oberflachig in begriinte Mulden
zu leiten und Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern.
Eine Ableitung in den Nonnenbach ist nicht vorgesehen.

[ll. StraBenwesen

Keine Anmerkungen.

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Planéanderung.

IV.Gewasser und Boden

Von Seiten des Referats 52 bestehen gegen den Be-
bauungsplan Bodan Werft - Bereich Hotel keine Einwen-
dungen.

Abwagung/Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwendungen be-
stehen.

Es erfolgt keine Planédnderung.

V. Landesbetrieb Gewasser (Referat 53.2) sowie Hoch-
wasserschutz (Referat 53.1)

Von Seiten des Referates 53.2 und in Absprache mit Re-
ferat 53.1 bezuglich der Betroffenheit in Bezug auf
HWGK, bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.
Anhand der vorgelegten Unterlagen wird nachgewiesen,
dass die Hochwassergefahr durch den Hotelneubau
nicht negativ beeinflusst wird.

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und begruft.

Es erfolgt keine Planénderung.

VI. Naturschutz

Im artenschutzrechtlichen Fachgutachten werden
Baumhdhlenkontrollen hinsichtlich dem potenziellen
Vorkommen von Végeln, Fledermausen und Holzkafern
beschrieben. Es fehlen weiterhin die Ergebnisse dieser
Kartierung bzgl. des Vorkommens von Fledermausen
und Holzkafern sowie evtl. daraus resultierende Restrik-
tionen.

Abwagung/Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im artenschutz-
rechtlichen Gutachten wird bereits darauf hingewiesen, dass
die Geholze erhalten bleiben und demnach keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Die bislang getroffene
Formulierung "Hohlenbriter und weitere Arten" wird konkreti-
siert zu "HohlenbrUter, Fledermause und weitere Arten (z. B. xy-
lobionte Kafer".
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In die Hinweise zum Bebauungsplan wurden Vermei-
dungsmaBnahmen bzgl. Vogelschlag an Glas aufgenom-
men. Aufgrund der Nahe zu naturnahen Flachen und
Gehdlzen besteht allerdings ein hohes Risiko fur Vogel-
schlag, wodurch die aufgeflhrten MaBnahmen nicht
ausreichend sind. Das angeflUhrte Beispiel eines Vogel-
schutzglases ("Ornilux" der Firma Arnold Glas) ist nach
den Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen
mit Glas und Licht", hier geprtift "Ornilux Mikado
Neutralux 1.1") wenig geeignet zur Verhinderung von
Vogelschlag an Glas. Es ist ein Vogelschutzglas mit ho-
her Wirksamkeit zu verwenden. Zudem kann die Innen-
beleuchtung auch von niedrigen Bauwerken zu Vogel-
zugzeiten rastende Zugvogel anlocken. Diese Beleuch-
tung ist daher abzudunkeln und/oder in der 2. Nacht-
halfte abzuschalten.

Abwagung/Beschluss:

Die Hinweise bzgl. Vogelschlag werden konkretisiert bzw. er-
ganzt. Das bislang als Beispiel angeflhrte "Vogelschutzglas von
Arnold Glas" wird nicht mehr aufgeflhrt.

Hinsichtlich nachtziehender Vogelarten I&sst sich aber klarstel-
len, dass aufgrund der Uberall bestehenden Beleuchtung im
Siedlungsbereich Irritationen bestehen und die geplanten zu-
satzlich auftretenden Lichtquellen keine Signifikanzschwelle
Uberschreiten werden. Zudem findet der nachtliche Vogelzug in
hoheren Schichten statt. Ergénzend sei darauf hingewiesen,
dass Vogel nicht exakt an der Uferlinie entlangziehen, sondern
entlang des Nordufers des Bodensees ein Flugkorridor besteht,
welcher sicherlich mehrere hundert Meter breit ist. Dabei wer-
den Uberall beleuchtete Siedlungsbereiche Uberflogen. Die Er-
ganzungen im artenschutzrechtlichen Gutachten zu Fleder-
mausleitlinien geben Aufschluss dartber, dass diese abseits
des geplanten Neubaus verlaufen und durch bestehende Ge-
holze abgeschirmt werden. Die Hinweise zu weiteren MaBnah-
men, wie Jalousien, kleinflachige Fenster, Abdunklung von In-
nenbeleuchtungen etc. werden als mogliche weitere MaBnah-
men aufgenommen.

In die Hinweise zum Bebauungsplan wurden zwar Ver-
meidungsmaBnahmen bzgl. Beeintrachtigungen von
Fledermausen durch Licht erganzt, diese sind aber zu
unbestimmt formuliert. Es sind MaBnahmen zu ergrei-
fen, die verhindern, dass Licht in die Bereiche des Bo-
denseeufers und des Nonnenbachs abgestrahlt wird.
Auch eine Abstrahlung von Licht aus Gebduden ist zu
vermeiden.

Abwagung/Beschluss:

Artenschutzrechtlich erforderliche MaBnahmen sind bereits im
Bebauungsplan aufgefihrt. Die 0. g. MaBnahmen (z. B. Abdun-
keln von Innenbeleuchtungen, Anbringung von Jalousien etc.)
werden erganzt. Wie oben bereits dargelegt und im arten-
schutzrechtlichen Gutachten nun erganzt, bestehen Leitlinien
fur Fledermause auBerhalb des Konfliktbereiches. Die Aktivitat
lichtempfindlicher Fledermausarten ist aktuell jedoch bereits
eher gering und das Plangebiet spielt fur diese Arten keine gro6-
Bere Rolle.
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1.3.4

Landratsamt
Bodenseekreis

Stellungnahme vom
19.08.2022:

A. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfall nicht Uberwunden werden
konnen

Art der Vorgabe
|. Belange des Planungsrechts:

Den Ausflihrungen zum Entwicklungsgebot in der Ab-
wagungs- und Beschlussvorlage vom 01.12.2021 kann
nicht gefolgt werden. Wir halten daher unsere Stellung-
nahme vom 06.08.2021 aufrecht und weisen daruber
hinaus nochmals daraufhin, dass aus einer gewerblichen
Bauflache im rechtskraftigen Flachennutzungsplan kein
sonstiges Sondergebiet entwickelt werden kann.

Abwagung/Beschluss:

Die AusflUhrungen zur Abwagungsentscheidung sowie der Ver-
weis auf die Stellungnahme vom 06.08.2021 werden zur Kennt-
nis genommen. An der damals getroffenen Abwagungsent-
scheidung sowie der Einschatzung, dass mit der Reduzierung
der gewerblichen Nutzung auf ein Sondergebiet Hotel die Ent-
wicklung aus dem Flachennutzungsplan gewahrt wird, wird wei-
terhin festgehalten und eine Anderung des Fldchennutzungs-
planes wird weiterhin als nicht erforderlich eingestuft. In diesem
Zusammenhang sei auch auf einen Besprechungstermin zur
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes am 01.02.2016 (Er-
gebnisvermerk vom 12.02.2016) hingewiesen, wonach mit Ver-
tretern des Landratsamtes Bodenseekreis Folgendes festgehal-
ten wurde: "Im Bereich des geplanten Bodan-Hotels wird eine
gewerbliche Bauflache im Bestand dargestellt. Die Darstellung
kann auch hergenommen werden fur die Herleitung des geplan-
ten Hotels. Bedingung hierbei ist allerdings, dass das beabsich-
tigte Hotel keine reine Feriennutzung verfolgt sondern auch
Nutzungen wie Tagungsraume oder Wellnessbereich aufge-
nommen werden. Sollte eine reine Feriennutzung angestrebt
werden, ist die Anderung der gewerblichen Bauflache in eine
Sonderbauflache notwendig." Da die genannte Bedingung
durch die Verbindlichkeit des Hotelkonzeptes eingehalten wird,
wird auch vor diesem Hintergrund eine Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes als nicht erforderlich angesehen. Vielmehr wird
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, wie oftmals
ublich, das weite gewerbliche Spektrum durch die Konkretisie-
rung als Sondergebiet Hotel eingegrenzt.

Es erfolgt keine Planénderung.

Stellungnahme vom 06.08.2021:

Bebauungspléne sind aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln. Der rGumliche Geltungsbereich des o. g. Be-
bauungsplanentwurfes ist im rechtswirksamen Fldchen-
nutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes

Abwégung/Beschluss:

Die Hinweise zu den Belangen des Planungsrechts werden zur
Kenntnis genommen. Das hier ausgewiesen Sondergebiet stellt
eine bewusste Beschrankung der gewerblichen Nutzung auf die
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Eriskirch - Kressbronn - Langenargen als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Wie in 7.2.3.8 der Begrtindung
treffend erlautert, ist die Unterbringung eines Hotels,
welches wie hier vorliegend lediglich eine kurze Aufent-
haltsdauer festschreibt, méglich. Ansonsten sind Beher-
bergungsbetriebe mit Wohncharakter in einem Gewer-
begebiet nicht zuldssig.

Uns erschlieBt sich nicht, weshalb von der im Flachen-
nutzungsplan vorgegeben Art der baulichen Nutzung
abgewichen und ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11
BauNVO festsetzt wird, obwohl im Gewerbegebiet ein
Hotel zuldssig ist. Wir méchten deshalb darauf hinwei-
sen, dass ein Bebauungsplan, welcher als Art der bauli-
chen Nutzung ein sonstiges Sondergebiet "Hotel" im
Sinne des § 11 BauNVO festsetzt, daher gegenwartig
nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt wére.

(einzig zuldssige) Hotel Nutzung dar, um einerseits andere ge-
werbliche Nutzungen aufgrund der Struktur der Wohnumge-
bung auszuschlieBen, andererseits die Hotelnutzung durch dif-
ferenzierte Festsetzungen zu konkretisieren.

Es erfolgt keine Plandnderung.

ll. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes:

1. Die Aussagen in der Abwagung treffen nicht die In-
tention der Stellungnahme. Der Vertrag, der Grundlage
fur die Anderung des dortigen Landschaftsschutzge-
biets war, wurde bereits zwischen u. a. der Gemeinde
und der Unteren Naturschutzbehodrde geschlossen. Es
wird nach wie vor fur erforderlich gehalten, die Festset-
zungen an die vertragliche Regelung anzupassen. Auf
die in den Stellungnahmen des Regierungsprasidiums
(nur Vorhabenbezogener Bebauungsplan) sowie des
Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (Seege-
bundenheit) genannten Bedingungen wird verwiesen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu den Belangen des Natur- und Land-
schaftsschutzes wird zur Kenntnis genommen. Den damaligen
Vorgaben zur Errichtung eines Hotels wird mit der gegenstand-
lichen Planung und Festsetzung eines Sondergebietes Hotel
nachgekommen.

In der Zwischenzeit haben Abstimmungen mit dem Regierungs-
prasidium TUbingen stattgefunden, welche in einem raumord-
nerischen Vertrag mit verbindlichen Hotelkonzept festgehalten
werden. Vor diesem Hintergrund kann an der gegenstandlichen
Planung in der gewahlten Form festgehalten werden.

Es erfolgt keine Planédnderung.
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2. Unmittelbare und mittelbare Gefahrdungen des ge-
setzlich geschutzten Biotops des Nonnenbachs sind
auszuschlieBen. Die MaBnahmen zum Schutz des Bio-
tops sind entsprechend festzusetzen. Befahren, Parken,
Ablagerungen im Wurzelbereich/Krautsaum des Biotops
etc., wahrend der Baufeldraumung, Baustelleneinrich-
tung, des Baus, als auch nach Fertigstellung sind auszu-
schlieBen. Einschlagige Reglungen sind einzuhalten (DIN
18920, RAS-LP 4, ZTV-Baumpflege, ggf. Merkblatt
DWA-M 162). Festsetzung 2.25 letzter Spiegelstrich ist
entsprechend zu konkretisieren.

Im Zusammenhang mit dem Biotopeingriff im Bereich
der neuen Zufahrtsbricke ist der Erhalt des transplan-
tierten stehenden Totholzes (Ahorn mit Mulm gefUliter
Hohle) sicherzustellen, (vgl. wasserrechtliches Erlaub-
nisverfahren).

Far die 6kologische Baubegleitung sind neben dem Ar-
tenschutz zusatzlich Aufgaben zum Biotopschutz fest-
zusetzen. Konkretisierend ist zu beachten, dass das ge-
setzlich geschutzte Biotop teilweise erheblich breiter ist
als der Gewasserrandstreifen (vgl. S. 83 FFH). Die Texte
der Hinweise 6.10 und 6.13 sind entsprechend zu erwei-
tern und zwingend als Festsetzung aufzunehmen, wie in
der Abwagung, S. 25 zugesagt.

Abwagung/Beschluss:

Um unmittelbare und mittelbare Gefahrdungen des gesetzlich
geschutzten Biotops auszuschlieBen, werden die in der Stel-
lungnahme genannten Inhalte aufgegriffen und in der Festset-
zung zur Pflanzbindung unter Ziffer 2.25 erganzt.

Der Hinweis zur "6kologischen Baubegleitung" ist zur Uberwa-
chung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ersatz-
maBnahmen verpflichtend umzusetzen. Artenschutzrechtliche
Vorgaben sind einer Abwagung nicht zuganglich. Aus diesem
Grund ist ein Hinweis zur Notwendigkeit einer 6kologischen
Baubegleitung ausreichend. Der Hinweis ist entsprechend zwin-
gend formuliert. Die Gemeinde wird die Einhaltung dieser MaR-
nahmen gewahrleisten. Durch die Erganzung der MaBnahmen
zum Schutz des (faktischen) Biotops unter Ziffer 2.25, dass Be-
eintrachtigungen sowohl wahrend der Baufeldrdumung, der
Baustelleneinrichtung, der BaumaBnahmen, als auch nach Fer-
tigstellung und Inbetriebnahme des Hotelbetriebes auszuschlie-
Ben sind, ist der Schutz des (faktischen) Biotops ausreichend
gewahrleistet. Eine Vermengung mit der 6kologischen Baube-
gleitung zum Artenschutz ist weder zielfUhrend noch erforder-
lich.

Der Verweis auf die teilweise erheblich breitere Ausgestaltung
des Biotops in Relation zum Gewasserrandstreifen kann nicht
ganz nachvollzogen werden. Der Bestand des (faktischen) Bio-
tops geht zwar — wie richtigerweise bemerkt — mit seinem
Traufbereich geringfligig Uber die Grenzen der festgesetzten
Grunflache und damit Uber den Gewasserrandstreifen hinaus,
hierbei von "erheblich" zu sprechen wird angesichts der unten
eingefligten Uberlagerung vom hinweislich aufgenommenem
Gewasserrandstreifen und einem Auszug des Luftbildes in
Frage gestellt. Des Weiteren wird in der Festsetzung unter Zif-
fer2.25 bereits darauf hingewiesen, dass der Bestand des (fak-
tischen) Biotops durch den aktuellen Traufbereich definiert
wird. Die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaB-
nahmen gelten damit auch fir den Traufbereich, unabhangig

Kressbronn a.B. { Bebauungsplan "Bodan Werft — Bereich Hotel" und die &rtlichen Bauvorschriften hierzu
Abwé&gungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 01.12.2021 9 Seite 16 von 42 Seiten




von der Darstellung in der Planzeichnung. DarUber hinaus
mobchte die Gemeinde darauf hinweisen, dass bereits aktuell
Nutzungen unterhalb des Traufbereiches stattgefunden haben
(die teilversiegelten Flachen im Plangebiet liegen teilweise
deutlich unterhalb des Traufbereiches). Der Schutz des (fakti-
schen) Biotops steht damit in keinem Wiederspruch zur in der
Planzeichnung festgesetzten Grunflache und dem dargestellten
Gewasserrandstreifen.

Wie oben bereits aufgeflihrt, werden die genannten Erganzun-
gen zum Schutz des (faktischen) Biotops in der Festsetzung
unter Ziffer 2.25 erganzt. Damit ist wird der Schutz des (fakti-
schen) Biotops, inklusive des Traufbereiches, gewahrleistet.

Uberlagerung des Gewé&sserrandstreifens mit einem Auszug
des Luftbildes. Der Traufbereich geht in Relation zur Gesamt-
breite des Biotops nur geringflgig Gber den Gewasserrandstrei-
fen hinaus.
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3. Hinsichtlich der Fledermauskartierungen 2021 (S. 15
des Artenschutzgutachten, jeweils eine Woche Ende
April und Ende September/Anfang Oktober) ist der
Standort der Aufnahmegerate zu erganzen und zu er-
ldutert, wie das Fehlen von Aufzeichnungen aus der
Wochenstubenzeit und des Beginns der herbstlichen
Zugzeit kompensiert wird, da auch unter Einbeziehung
der Monitoring Daten "Bodan-Wohnen" 2016-2018 eine
Untersuchungslicke von Ende Mai bis Ende August vor-
handen ist.

Wahrend in der Synopse (S. 14) im Zusammenhang mit
der Avifauna u. a. auf ubiquitare Gebaudebruter verwie-
sen wird, sind im Artenschutzgutachten (S. 3) mehrere
Arten u. a. der Vorwarnliste Baden-Wdrttemberg be-
nannt, davon der Grauschnapper als unmittelbar betrof-
fen. Aufgrund der inzwischen vorgenommenen Veran-
derungen im Geltungsbereich, wie dem Abbruch der
Bootshallen und MaBnahmen im Baugrund, ist eine wie-
derkehrend genutzte Fortpflanzungsstatte des Grau-
schnéppers (Artenschutzgutachten S. 36) beseitigt wor-
den. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte
wurden sechs Nistkdsten angeordnet und aufgehangt.
Deren sachgemaBer Erhalt, Ersatz und Pflege sowie das
Versetzen der Exemplare an den Baucontainern ist si-
cherzustellen, dauerhafte Standorte festzusetzen. Der
im Zusammenhang mit den begonnenen MaBnahmen
errichtete Schutzzaun fur Zauneidechsen ist bis zur
festgesetzten Eingrinung zu erhalten, so dass keine
Verst6Be gegen Artenschutz zu beflirchten sind (eben-
falls Aufgabe der 6kologischen Baubegleitung).

Nach neuen Erkenntnissen sind UV-Markierungen zum
Schutz vor Vogelschlag an Glasflachen nur einge-
schrankt wirksam und mussen durch weitere festzuset-
zende MaBnahmen erganzt werden. Insbesondere die
besondere Lage am Bodenseeufer und die mégliche

Abwagung/Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das arten-
schutzrechtliche Gutachten wurde erneut mit bestehenden Da-
ten und gutachterlichen Bewertungen zu einer moglichen Be-
troffenheit von Fledermausen erganzt. Dabei werden in einem
gesonderten Kapitel neben Angaben zur Methodik auch Ergeb-
nisse von Untersuchungen im Bereich des Nonnenbachs er-
ganzt und eine konkrete Aussage zu bestehenden Leitlinien ge-
troffen. Die Informationen zeigen, dass Leitlinien nérdlich und
westlich auBerhalb des Plangebietes bestehen und durch den
Erhalt der westlichen Baumreihe ausreichend abgeschirmt wer-
den. Da das Vorkommen von lichtempfindlichen Fledermausar-
ten (vornehmlich Myotis spec.) sehr gering ist, lassen sich zu-
dem artenschutzrechtliche Konflikte ausschlieBen. Weiterhin
wurden die Standorte der Erfassungsgerate im Jahr 2021 inner-
halb des Plangebietes naher beschrieben.

Die Hinweise zum Vorkommen von Grauschnappern werden zur
Kenntnis genommen, wenngleich darauf hingewiesen wird, dass
der Grauschnapper ein haufiger Siedlungsvogel und im Bestand
keineswegs gefahrdet ist. Es wurde durch bereits erfolgte Ar-
beiten keine wiederkehrende Fortpflanzungsstatte beseitigt,
sondern ein einstiger Brutplatz wurde durch die Installation von
Nistkasten in ausreichendem MaB kompensiert. Ebenso etab-
lierte sich ein Brutpaar allein aufgrund der Aufstellung der BU-
rocontainer (Entwicklung angrenzender Bebauung) im Plange-
biet — auch dieses wurde kompensiert. Die neuen und dauerhaf-
ten Standorte der Ersatznistkdsten werden dann durch die 6ko-
logische Baubegleitung ausgewahlt und mit der Unteren Natur-
schutzbehorde abgestimmt.

Die Hinweise zum Schutzzaun flr Zauneidechsen werden zur
Kenntnis genommen, der Forderung wird nachgekommen.

Die Hinweise zum Thema Vogelschlag an Glas werden zur
Kenntnis genommen. Die Ausfuihrungen werden erganzt. Eine
abschlieBende Festlegung der erforderlichen MaBnahmen muss
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Hohe der Gebaude erfordern eine Spezifizierung der
Festsetzungen (z. B. Vermeidung von Durchsichten,
transparente Gebdaudeecken, vegetationsspiegelnde
Glasflachen, etc.), Hinweise (aktuell 6.9) sind nicht aus-
reichend. Eine Verlagerung ausschlieBlich in Baugeneh-
migungsverfahren ist nicht sachgerecht.

Inwieweit die Verwendung von Milchglas eine ausrei-
chende Minderung des Lichtaustritts aus den Gebauden
heraus ergeben soll, um Irritationen im Vogelzug zu ver-
meiden und die Leitlinien lichtempfindlicher Fleder-
mausarten in ihrer Funktion zu erhalten, ist nicht nach-
vollziehbar. Weitere architektonischen Mdglichkeiten
(z.B. Jalousien mit angepasster Steuerung, geringe
FenstergroBen), um die Abstrahlung aus den Gebaduden
zu verringern, sind vorstellbar. Es ist darzulegen, wie
diffuse Beleuchtung von Bodenseeufer und Gehdlzen
verhindert werden, insbesondere bei der maximal magli-
chen Lichtpunkthdhe von 8 m. Ferner ist die Formulie-
rung, "so weit als maglich", zu unbestimmt (Hinweis
6.9). Insgesamt ist der Schutz der lichtempfindlichen
Fledermausarten durch bestimmtere Festsetzungen si-
cherzustellen. Der Aufstellungsort fur das Schwalben-
haus benotigt ausreichend (ca. 10 m) Abstand zu verti-
kalen Strukturen (z. B. Geholzen, Gebaude) der Standort
ist anzupassen.

jedoch auf Baugenehmigungsebene erfolgen, da erst zu diesem
Zeitpunkt konkrete Planungen bestehen.

Milchglas kann in erster Linie dazu dienen, tagziehenden Arten
"Glasflachen" leichter erkennbar zu machen, da weder Spiege-
lungen auftreten noch durchsichtige Glasflachen bestehen. Des
Weiteren wird durch die Verwendung von Milchglas weniger
Licht in angrenzende Strukturen gestrahlt, was nachtaktiven Ar-
ten zugutekommen kann. Das dies Konflikte nicht abschlieBend
I0st, ist obsolet. Hinsichtlich nachtziehender Vogelarten I&dsst
sich aber klarstellen, dass aufgrund der Uberall bestehenden
Beleuchtung im Siedlungsbereich Irritationen bestehen und die
geplanten zusatzlich auftretenden Lichtquellen keine Signifi-
kanzschwelle Uberschreiten kdnnen. Zudem findet der nachtli-
che Vogelzug in héheren Schichten statt. Erganzend sei darauf
hingewiesen, dass Vogel nicht exakt an der Uferlinie entlang-
ziehen, sondern entlang des Nordufers des Bodensees ein
Flugkorridor besteht, welcher sicherlich mehrere hundert Meter
breit ist. Dabei werden Uberall beleuchtete Siedlungsbereiche
Uberflogen. Die Erganzungen im artenschutzrechtlichen Gut-
achten zu Fledermausleitlinien geben Aufschluss darUber, dass
diese abseits des geplanten Neubaus verlaufen und durch be-
stehende Gehdlze abgeschirmt werden. Die Hinweise zu weite-
ren MaBnahmen, wie Jalousien, kleinflachige Fenster etc. wer-
den als mdgliche weitere MaBnahmen aufgenommen.

Der Hinweis zum Standort des Schwalbenhauses wird zur
Kenntnis genommen. Wie bereits in den Festsetzungen darge-
legt, kann der endgultige Standort des Schwalbenhauses vom
zeichnerisch dargestellten abweichen. Die erforderlichen ab-
stdnde werden berlcksichtigt werden, der finale Standort wird,
wie auch bereits erwahnt, mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt.

4. Die MaBnahmen des FFH-Vertraglichkeitsprifung
(FFH-VP) sind in die Festsetzungen einzuarbeiten.
Punkt 6.3.2 der FFH-VP ist hinsichtlich der Bechsteinfle-
dermaus zu erganzen, besonders die Bedeutung des

Abwagung/Beschluss:

Die MaBnahmen der FFH-Vertraglichkeitsprifung werden in der
Festsetzung unter Ziffer 2.17 erganzt.
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Baumerhalt und eines sog. "Dunkelkorridors" sind zu be-
schreiben und o. g. erforderliche MaBnahmen festzuset-
zen. In die Summationsbetrachtung ist auch der inzwi-
schen in Aufstellung befindliche Vorhabenbezogener
Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften "lrisstraBe
West" einzubeziehen.

Im artenschutzrechtlichen Gutachten wird eine Einschatzung
zum Vorkommen der Bechsteinfledermaus erganzt. Es beste-
hen trotz zahlreicher Untersuchungen in den letzten zwdélf Jah-
ren keine Nachweise der Art. Aus diesem Grund ist auch eine
Erganzung der FFH-Vertraglichkeitsprifung hinsichtlich der
Bechsteinfledermaus nicht relevant. Zudem sind im Plangebiet
sowie im naheren Umfeld keine Habitate vorhanden, die ein
Vorkommen wahrscheinlich machen. Ein Vorkommen der Art in
diesem Bereich wird daher fachlich bezweifelt. Informationen
aus der artenschutzrechtlichen Begutachtung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan "IrisstraBe West" werden im arten-
schutzrechtlichen Gutachten in einem gesonderten Kapitel er-
ganzt. Genau diese Untersuchungen lassen erkennen, wo Leitli-
nien der vorkommenden Fledermausarten verlaufen. Der Erhalt
der Dunkelkorridore nordlich und nordwestlich des Nonnen-
bachs ist erforderlich, um lichtempfindliche Myotisarten, wenn-
gleich nur eine sehr geringe Aktivitat besteht und das Gebiet
keine gréoBere Bedeutung besitzt, auch zukinftig Leitstrukturen
zu bieten. Die vorliegende Planung widerspricht dieser Anforde-
rung nicht.

In der Summationsbetrachtung wird der inzwischen in Aufstel-
lung befindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan "IrisstraBe
West — FIst. 1788" erganzt. Im Zuge der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Natura 2000-Ver-
traglichkeitsprifung durchgefuhrt (Sieber Consult GmbH, Fas-
sung vom 27.01.2023). GemaR dieser sind von dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan "IrisstraBe West — Flst. 1788" ausge-
hend keine LRT und auch keine FFH-Arten betroffen. Summati-
onswirkungen kénnen diesbezlglich ausgeschlossen werden.

5. Die Entwicklungsprognose flr die externe Aus-
gleichsflache/-maBnahme (Festsetzungen Nr. 3) ist zu
Uberarbeiten - sowohl hinsichtlich des geplanten Zielbi-
otoptyps (inkl. Aufwertungspotentials) als auch der vor-
gesehenen MaBnahmen zur Zielerreichung. Eine Ent-
wicklung von Intensivgrinland zu einem Magergrinland

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
wird zur Kenntnis genommen. Nach Eingang der Stellungnahme
der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Ravensburg
vom 12.08.2022 haben zwischen der Wilhelm Geiger GmbH und
Co. KG und der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt
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ist mit den beschriebenen MaBnahmen kaum erreichbar.
Wir verweisen auf das Informationsmaterial zum ge-
meinsamen Bewertungssystem der Landkreise Boden-
seekreis, Ravensburg und Sigmaringen, u. a. ist das
Standortpotential darzustellen und die Planung darauf
abzustellen.

Rechtsgrundlage
zul: §8ADbs.2 BauGB

zull.  1.: Vertrag als Grundlage fir die AndVO LSG vom
22.01.2021
2.:§ 30 Abs. 2 BNatSchG
3.: §§ 44 Abs. 1, 39 BNatSchG
4.:§ 33 Abs. 1 BNatSchG, § 34 Abs. 1 BNatSchG
5.:8§§ 13, 4c BauGB

Maglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder
Befreiungen)

zul.:  Anderung des Fldchennutzungsplanes im Paral-
lelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
zull. 1. keine

2.:§ 30 Abs. 3 BNatSchG, § 67 BNatSchG

3.:§ 44 Abs. 5 BNatSchG, § 45 Abs. 7 BNatSchG
4.: 8§34 Abs. 3 BNatSchG

5.: siehe Text oben

Ravensburg Abstimmungen zu den Inhalten der MaBnahme
(Pflege und Entwicklung) stattgefunden. Diese wurden berlck-
sichtigt und in das Konzept der OkokontomaBnahme Ubernom-
men. Im Bebauungsplan erfolgt lediglich die Zuordnung der je-
weiligen Teilflache der OkokontomaBnahme und keine detail-
lierte Beschreibung dieser.

Das Ausgleichskonzept wird im Bebauungsplan unter den Zif-
fern3 und 9.2.4.15 entsprechend Uberarbeitet.

B. Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die
den o. g. Entwurf berlhren kénnen, mit Angabe des
Sachstands

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Planénderung.
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C. Stellungnahme aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0. g. Entwurf, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begrindung und ggfls. Rechtsgrundlage

|. Belange des Planungsrechts:

Wir bitten nach wie vor um Voranstellung des Satzungs-
textes (aktuell S. 37), die Rechtsgrundlagen wurden
entgegen der Aussage in der Abwagung in der Satzung
nicht aktualisiert.

Die im Rechtsplanentwurf enthaltenen bestehenden Ge-
baude (Hinweis 6.1) sind nicht vollstandig. Dies betrifft
insbesondere die ostlichen Flachen des Bereiches Bo-
dan Werft- Bereich Wohnen.

In der Begrindung 8.2.4 bitten wir klarzustellen, dass
die anfanglichen Uberlegungen zu § 13a BauGB aufge-
geben und neben dem Wechsel hin zu einem Angebots-
bebauungsplan dieser im Regelverfahren durchgefuhrt
wird. In dem Zusammenhang bitten wir um genaue
Durchsicht und ggf. Uberarbeitung aller Unterlagen. Auf
nicht mehr gegenstandliche Planungen darf nicht mehr
Bezug genommen werden, die Bestandsdaten sind auf-
grund der vorgenommenen Anderungen fortzuschrei-
ben.

Die Aussage in der UVP-Vorprafung unter 1.11 (geringe
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes) kann nicht
nachvollzogen werden. Ausgehend vom angegebenen
Gelande (396,0 bzw. 397,0 G. NHN) i. V. m. der maximal
zuldssigen Hohe von 416,90 m U NHN kann ein 20 m
hohes Gebaude entstehen, welches die vorhandenen
ostlichen Gebaude noch um 6 m Uberragt. Dieser Tatsa-
che wird unseres Erachtens nach in allen Unterlagen
nicht ausreichend Rechnung getragen. Die AusmafBe
wurden vom Regierungsprasidium in der Stellungnahme
vom 12.08.2021 in Frage gestellt, in der Abwagung (S.5)
wurde nicht darauf eingegangen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Textteil
des Bebauungsplanes entspricht dem Layout der Sieber Con-
sult GmbH, in welchem der Satzungstext entsprechend nach
den Festsetzungen und Hinweisen und vor den Begrindungen
platziert wird. Dieser Aufbau ist bekannt und bewahrt und kann
gleichwohl so gewahlt werden, wie das Voranstellen. An der ak-
tuellen Ausgestaltung des Textteiles wird festgehalten.

Die Rechtsgrundlagen werden aktualisiert.

Die Hinweise auf die nicht vollstandigen Gebaudedarstellungen
in der Planzeichnung wird zur Kenntnis genommen. Das zugrun-
deliegende Kataster wird aktualisiert.

Die Begrindung wird wie gewunscht an genannter Stelle um die
urspriinglichen Uberlegungen zur beschleunigten Verfahrens-
wahl (§ 13a BauGB) erganzt und die Unterlagen hinsichtlich Be-
zugnahme auf nicht mehr gegenstandliche Planungen Uber-
praft.

Die fachliche Beurteilung, dass die Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen
nicht als gering bezeichnet werden kdnnen, wird zur Kenntnis
genommen. Die Einstufung der Fachplaner fuBt weitestgehend
auf der Begrindung, dass die Flache durch die bestehende Be-
bauung, die Lagerung groBer Erdmieten und Baucontainer be-
reits erheblich vorbelastet ist. Diese Einstufungen erfolgen
zwangslaufig immer subjektiv und im Kontext der méglichen
Best-Case und Worst-Case-Szenarien. Dennoch wird im Um-
weltbericht unter Ziffer 9.2.3.6 attestiert, dass nach Betrach-
tung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ein mitt-
lerer Eingriff in das Schutzgut verbleibt. Ware das Plangebiet
beispielsweise naturnahe Grunflache mit Gehdlzbestanden,
dann ware eine Einstufung als hoch bzw. sehr hoch die nahelie-
gende Variante. Durch die Wahl der Gebaudehdhen von einem
hohen Eingriff zu sprechen, scheint angesichts der Vorbelas-
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- und Landschaftsschutzes:

Abwagung/Beschluss:

- und Land-
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Abwagung/Beschluss:




