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Satzung
der Gemeinde Kresshronn am Bodensee

zur Aufstellung des Bebauungsplanes
»Sondergebiet — VABA Center Bodensee*

Auf Grund von & 10 des Baugesetzbuches, in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | 2017, 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Warttemberg, in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. S. 98) m.W.v. 23.11.2024 bzw. 01.01.2025, hat
der Gemeinderat der Gemeinde Kressbronn a.B. am ........... folgende Satzung zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Sondergebiet — VABA Center Bodensee* beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom 03. Juli
2025 mafgebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt
umrandet.

82
Bestandteile

Bestandteile dieser Satzung ist der Bebauungsplan mit:
1. Zeichnerischem Teil (Planzeichnung), in der Fassung vom 03.07.2025,
2. Textteil, in der Fassung vom 03.07.2025,

83
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemal’ § 10 Absatz 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
Kressbronn am Bodensee, den
Daniel Enzensperger Burgermeister
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
(BNatSchG) geadndert durch Art. 48 G v. 23.10.2024 | Nr.
323

Naturschutzgesetz (NatSchG) fur vom 23. Juni 2015 (GBI. S. 585), in Kraft
Baden-Wirttemberg getreten am 14.07.2015, zuletzt geandert

durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26)
m.W.v. 11.02.2023,

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.

(BImSchG) Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123),
zuletzt gedndert durch Art. 1 G v. 24.2.2025 |
Nr. 58

TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG
zum Bebauungsplan ,Sondergebiet — VABA Center Bodensee*

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(88 9 BauGB und 8§ 1-23 BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB

so 1.1.1  Sonstiges Sondergebiet (SO) §11 BauNVO
VARA Certe Bederen

Zweckbestimmung: VABA Center Bodensee

1.1.1.1 Fuir die Bebauung vorgesehene Flachen und deren Art der
baulichen Nutzung sind zulassig:

- Bistro, Biergarten,

- Bar, Lounge,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Veranstaltungsraumlichkeiten (Innenbereich und
Aul3enbereich),

- Stellplatze / Lagerhalle fur Boote, Wohnmobile und
Campingfahrzeuge als  Ubernachtungsmadglichkeit,
insofern sie  der  Dbetrieblichen Nutzung  des
Gewerbebetriebes an Ort und Stelle untergeordnet sind,

- Waschplatz fur Fahrzeuge aller Art,

- Kfz-Werkstatt,
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- Handwerk,

- Verkaufsladen / Handel,

- Lackiererei,

- Biros,

- Wohnungen fur Aufsichts-, Bereitschaftspersonen sowie
fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

1.2 MaR der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
GRZ 08 1.2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl 8§16 (2) 1 BauNVO
’ §19 (4) BauNVO

GH 11.00 1.2.2 Hochstzuldssige Gebaudehdhe in Meter Uber vorhandenem § 16 (2) 4 BauNVO
’ Gelande §18(1) BauNVO

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulédssigen
GH der Hauptgebaude und der Hohe sonstiger baulicher
Anlagen ist beim geneigten Dach Oberkante (OK) Firstziegel
bzw. OK sonstiger baulicher Anlagen, beim Flachdach bis
Oberkante (OK) Attika.

Bei Flachdachern gilt die maximal zulassige Wandhohe als
Firsthohe.

Im Bereich der Hallen sind Uberschreitungen der
hdchstzulassigen Gebaudehthe durch Photovoltaikanlagen
und andere technische Anlagen (Aufzug) bis zu 2,0 m
zulassig.

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen ist zu den
GebaudeauRenkanten ein Abstand von mindestens 1 m

einzuhalten.
1.3 Bauweise 8§9(1)2 BauGB
3 1.3.1 abweichende Bauweise §22(4) BauNVO
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebdudelangen
tiber 50 m zulassig.
1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen 8§89(1)2 BauGB
E 1.4.1 Baugrenzen § 23 (1,3) BauNVO
1.4.2  Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen §23(5) BauNVO
i.V.m.8§812,14 BauNVO
In der nicht Uberbaubaren Grundstiucksflache sind folgende
bauliche Anlagen zul&ssig:
- Stellplatze und Garagen,
- Zufahrten und Wege,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO.
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1.6

1.7

1.7.1

Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten

Stellplatze und Garagen mit deren Zufahrten sind innerhalb
und aulBlerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig.

MaRnahmen fir die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

In den fiur die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
anfallendes Oberflachenwasser auf dem Grundstuck uber
die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung,
Flachenversickerung) in den Untergrund zu versickern.

Dachflachenwasser, welches Uber die zu erstellende
Dachbegrinung mit einer Substratschicht von mind. 10 cm
geflossen ist und somit eine Vorreinigung erfahren hat, kann
unterirdisch  lUber Zisternen-/Rigolensysteme versickert
werden.

Das auf allen weiteren Flachen anfallende
Oberflachenwasser, welches keine Vorreinigung erfahren
hat, ist in geeigneter Weise vor der Versickerung zu
reinigen. Die Versickerung ist beispielsweise breitflachig und
Uber eine mind. 0,30 m maéachtige und vollflachig
bewachsene Oberbodenzone durchzufihren.

Sickerschachte und Rigolen ohne Vorreinigung wie oben
beschrieben sind unzulassig.

Die Versickerungs-Anlagen sind nach den (blichen
Vorgaben zu bemessen, zu planen und auszufiihren.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachig mit
Niederschlagswasser in  Berilhrung kommen  (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander
etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten
anderen Materialien  (z.B. Kunststoff-Beschichtung)
dauerhaft abgeschirmt werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Pflanzgebot von Baumen und Strauchern

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten
sind standortgerechte Baume und Straucher zu pflanzen und
bei Abgang zu ersetzen. Der Pflanzstandort kann der
gegebenen Situation angepasst werden.

Im Plangebiet sind Uber die festgesetzten Baumstandorte
hinaus 3 weitere mittel- bis grof3kronige Baume zu pflanzen

§9 (1) 13 BauGB

§9(1) 14 BauGB

§9 (1) 20 BauGB
§9 (1) 25 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
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1.7.2

1.7.3

und dauerhaft zu unterhalten (Bepflanzung gem. Pflanzliste).
Der Standort ist frei wahlbar.

Pflanzerhalt

Die im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Bestandsbaume
sind zu erhalten, zu pflegen bzw. bei Abgang durch
Neupflanzung zu ersetzen.

Mafnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Offentliche und private Stellplatze, private FuRwege
sowie Grundstiicks- und Garagenzufahrten und
weitere geeignete Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen, z.B. Schotterrasen,
Kiesbelag oder Rasenpflaster zu erstellen.
Einfriedungen mit  Zaunen missen einen
Mindestabstand zur Geléandeoberflache von 10 cm
aufweisen, um den Durchlass fir Kleintiere zu
gewabhrleisten.

Ausschluss von unbeschichteten Blechen

Fur die Dachdeckung sowie Dachrinnen zulassiger
Nebenanlagen sind unbeschichtete Metalle (Kupfer,
Zink, Blei) unzulassig.

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

Fur die AufRenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare
insektenschonende Lampentypen zuldssig, welche
ein  bernsteinfarbenes bis warmweiles Licht
(Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit
geringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die
Aulengehause von Leuchten dirfen maximal eine
Betriebstemperatur von 40°C erreichen.

Vogelschutz

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an
Fensterfronten mit grol3en Glasflachen Maflinahmen,
wie z.B. die Sichtbarmachung von transparenten
Scheiben und die Verminderung von Reflexionen
(z.B. durch aufRenliegenden Sonnenschutz) zu
ergreifen. Transparente Scheiben werden fur Vogel
durch geprifte Markierungen am Glas z.B. durch
Siebdruckverfahren oder Folien sichtbar gemacht.
Insbesondere bei Glasbriistungen, Eckverglasungen,
Glasverbindungsgéngen oder Windschutzwanden ist
es wichtig, nicht transparente Bauteile zu wéhlen.
Wichtig:

UV-reflektierendes Glas sowie Aufkleber oder
aufgeklebte Vogelsilhouetten sind nicht ausreichend.
Reflexionsarmes Glas ist lediglich eine
BasismalRnahme und allein kein wirksamer Schutz.
Es wird auf die Broschire ,Vogelfreundliches Bauen

§ 9 (1) 25b BauGB

§ 9 (1) 20, 25 BauGB
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mit Glas und Licht" der Vogelwarte Sempach
verwiesen.

Auf das To6tungs- bzw. Verletzungsverbot von
wildlebenden Tieren, gemalR 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird
hingewiesen.

1.7.4  Weitere Pflanzgebote 89 (1) 25a BauGB

- Die nicht Uberbauten Restflachen, die weder als Zufahrt,
Stellplatze, Lagerflachen oder betriebsbedingt genutzt
werden, sind zu bepflanzen.

- Generell unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell
die in der Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20. 12.
1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, geédndert am 27. 10. 1999,
BGBI. I, S. 2070) genannten.

-Es sind dabei ausschlieBlich Gehotlze aus der
nachfolgenden Liste zu verwenden:

1.7.5 Pflanzliste
Laubbdume Wuchsklasse |

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Esskastanie Castanea sativa
Gemeine Walnuss Juglans regia
Schwarzerle Alnus glutinosa
Trauerweide Salix alba ,Tristis'
Gleditschie Gleditsia triacanthos 'Skyline'
Zerreiche Quercus cerris

Gemeine Robinie Robinia pseudoacacia
Silber Linde Tilia tomentosa "Szeleste'

Laubbdume Wuchsklasse I

Vogelkirsche Prunus avium
Hainbuche Carpinus betulus
Sandbirke Betula pendula
Hochstammobstb&ume

Obstbaume

Purpur-Erle Alnus x spaethii
Hahnenspor-WeiRdorn  Crataegus crus-galli
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Dachbegrinung

Die hier aufgefuhrte Artenliste fir die extensive Dach-
begriinung ist nicht abschlieRend und soll nur einen
generellen Uberblick tiber die wichtigsten Arten geben:

Weil3er Mauerpfeffer Sedum album
Fetthenne Sedum floriferum
Immergrines Fettblatt Sedum hybridum
GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
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(Mongolen-Sedum)

Tripmadam Sedum reflexum

Milder Mauerpfeffer Sedum sexangulare
Karthdusernelke Dianthus carthusianorum
Heide-Nelke Dianthus deltoides
Fede-Nelke Dianthus plumarius
Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella
Blaues Schillergras Koeleria glauca
Stein-Nelke Petrorhagia saxifraga
Rispen-Steinbrech Saxifragea paniculata
Polster-Seifenkraut Saponaria ocymoides
Dachwurz, Hauswurz Sempervivum-Hybriden
Kriechender Thymian Thymus serpyllum

v

v v vd 18 Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen 8§89 (1) 24 BauGB
Umwelteinwirkungen

w

1.8.1 Immissionsschutz-Auflagen

e Das Be- und Entladen von Waren einschlie3lich dem
Rangieren sowie der An- und Abfahrt von LKW's ist
auf dem Betriebsgelande nur im Tagzeitraum
zwischen 6:00 Uhr bis 20:00 Uhr zulassig.

e Gerausch erzeugende Anlagen und Anlagenteile sind
nach dem Stand der Larmschutz-Technik
auszufihren, zu betreiben und zu warten.

1.9 Altlastenverdachtsflachen 8§9(5)3 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im
Bodenschutz- und Altlastenkataster Teilflichen als
Altstandorte erfasst, in denen mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen wurde. Auf diesen Teilflaichen ist mit
erhdohten Schadstoffbelastungen des Untergrunds zu
rechnen bzw. wurden diese bereits nachgewiesen. Bei
Bauvorhaben in diesen Bereichen, die mit Eingriffen in den
Untergrund verbunden sind, ist die untere Bodenschutz- und
Altlastenbehdrde im Genehmigungsverfahren zu beteiligen.
Bei Baumaflinahmen ist mit erhdhten Kosten fir

Altlastengutachter, Untersuchungskosten und die
Entsorgung von schadstoffbelasteten Materialien zu
rechnen.

Eintrage im Altlastenkataster sind vorhanden fir:
1. Flst. Nr. 218 - Argenstral3e 78
2. Flst. Nr. 213 - Argenstral3e 76

1.10 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

1.10.1 Planbereich 89 (7) BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes
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1.10.2 Nutzungsschablone

P[anungsrecht“che Festsetzungen Fullschema der NUtzungSSChablone
1 2 1 — Art der baulichen Nutzung
2 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
3 - 3 — hochstzulassige Gebaudehéhe (GH) in m Uber
ortliche Bauvorschriften vorhandenem Gelande
1 4 — Bauweise

1 — Dachform / Dachneigung

2. Kennzeichnung und Hinweise
2.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
Planbereich
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bestands-
Bebauungsplanes
O vorhandene Grundstiicksgrenzen
-
138/3 Flurstiicknummern (beispielhaft)
4 9.00 Mallinie (beispielhaft)
,~" 'j bestehende Gebaude (beispielhaft)
il
|l l I : Stellplatze (geplant)
12 | 15/

2.2 Baufeldfreimachung (Rodungsarbeiten, Gelandemodellierung,
Gebaudeabriss- und sanierungen) aul3erhalb der Vegetationsperiode
Um erhebliche Beeintrachtigungen von Tierarten zu vermeiden, welche die
Gehdlze oder Gebdude als Lebensraum nutzen (z.B. Voégel und
Flederméuse), ist bei Rodungs- und Abraumarbeiten sowie Gebéudeabriss
und -sanierungen § 39 BNatSchG zu beachten.
Samtliche Arbeiten zur Baufeldfreimachung sind auf3erhalb der
Vegetationsperiode im Zeitraum vom 01 . Oktober bis zum 28./29. Februar
durchzufihren.

2.3 Artenschutz
Bezlglich des Lebensstattenschutzes im Sinne des§ 44 Abs. 1 Nr. 3, Abs.
5 BNatSchG ist im Vorfeld von Baumrodungen, Gebaudeabrissen,
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Gebaudesanierungen, Gelandemodllierungen  oder  anderweitigen
Baufeldfreimachungen sind artenschutzrechtliche Betroffenheiten gemani §
44 Abs. 1 Nr. 1 (Téten und Verletzen) und Nr. 3 (Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) BNatSchG durch Fachpersonal auszuschlief3en.

Es ist zu prifen, ob durch das Vorhaben zum einen Lebensstéatten von
Vogeln und streng geschitzten Arten (z.B. Fledermause) verloren gehen.
Ist dies der Fall, so ist ggf. durch geeignete MalRBhahmen (z.B. zeitliche
Vorgaben, Anbringen von Nisthilfen oder Ersatzquartieren in der
Umgebung) der Erhalt der 0©kologischen Funktion im raumlichen
Zusammenhang zu sichern.

Sollten wahrend der Rodungs-/ Abrissarbeiten Flederméuse gefunden
werden, sind die Arbeiten am entsprechenden Baum/Gebaude zu
unterbrechen und ein Mitarbeiter der AG Fledermausschutz zur Bergung
der Tiere zu informieren.

Auf die Artenschutzrechtliche Untersuchung (meixner Stadtentwicklung,
2020) gem. Anlage 3.2 wird verwiesen.

2.4 Wasserschutz, Umgang mit dem Grundwasser

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und
3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 43 Abs. 6 Wassergesetz fir
Baden-Wurttemberg (WG) unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis,
Amt fir Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und
das Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich (z. B. Fundamente,
Kellergeschoss, Leitungen) bedtrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die
bei der unteren Wasserbehdérde zu beantragen ist. Unterhalb des héchsten
Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des
Grundwassers mit dauernder Ableitung/ Absenkung des Grundwassers im
Sinne des § 9 WHG nicht zulassig. Bauwerksteile im Grundwasser- und
Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach DIN 18
195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weile Wanne auszufihren. Kanal- und
Leitungsgréaben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser
abgefuhrt wird. Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage
wasserundurchlassig auszufiihren. Léschwasser oder Flissigkeiten, die
von den dort parkenden Fahrzeugen abtropfen, dirfen nicht in den
Untergrund und das Grundwasser versickern. Fir die wasserdichte
Ausfihrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur hierfir zugelassene
Bauprodukte verwendet werden.

2.5 Integration von Fledermaus- und Vogelquartieren
Es besteht die Mdglichkeit zur Integration von Fledermausquartieren und
Brutmoglichkeiten fir Vogelarten in Gebaudefronten sowie die Schaffung
weiterer Brut- und Unterschlupfmdglichkeiten, z.B. Nistmdglichkeiten fir
Hohlenbruter.

2.6 Denkmalschutz
Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist die Archdologische Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen.
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Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unverandert
im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzuraumen.

Auf 8 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen. Auf § 20
Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

2.7 Bodenschutz

Erdmassenbewegungen sollten soweit als mdglich reduziert werden. Es ist
ein Massenausgleich vor Ort anzustreben. Anfallender Bodenaushub sollte
daher auf dem Baugrundstick - etwa zur Gelandegestaltung -
wiederverwendet werden. Ist dies nicht vollstandig mdglich, ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens darzulegen, welche
Entsorgungsmdglichkeiten fir die im Rahmen der Neubebauung
anfallenden, nicht auf dem Grundstick selbst verwendbaren
Aushubmassen vorgesehen werden.

Die Versiegelung sollte auf das unbedingt notwendige MaR reduziert
werden.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte
ausschlie3lich von bereits Uberbauten, versiegelten Flachen oder aber von
Flachen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch
genommen werden, erfolgen.

Sachgemalie Behandlung von Oberboden bei temporérer Enthahme und
Zwischenlagerung, bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau.
Fachgerechter Umgang mit Bodenmaterial bei Umlagerungen. Die DIN
19731 ist anzuwenden.

Flachensparende  Ablagerung von  Baustoffen,  Aufschittungen,
Ablagerungen unter Beachtung der DIN 18915 ,Bodenarbeiten”.
Bodenverdichtung und die Minderung von Deckschichten sind zu
vermeiden.

Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen,
z.B. Ol, Benzin etc. wahrend der Bauphase und danach ist sicherzustellen.

2.8 Vogelschlag an Glas

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an Fensterfronten mit grol3en
Glasflachen MalRnahmen, wie z.B. die Sichtbarmachung von transparenten
Scheiben und die Verminderung von Reflexionen (z.B. durch
aul3enliegenden Sonnenschutz) zu ergreifen. Transparente Scheiben
werden fur Vogel durch geprifte Markierungen am Glas z.B. durch
Siebdruckverfahren oder Folien sichtbar gemacht. Insbesondere bei
Glasbriistungen, Eckverglasungen, Glasverbindungsgdngen  oder
Windschutz-wanden ist es wichtig, nicht transparente Bauteile zu wéhlen.
AulRerdem sind Reflexionen des Glases durch gepriifte Markierungen am
Glas oder durch bauliche MalRnahmen wie z.B. aulRenliegender
Sonnenschutz zu vermindern.

Wichtig: UV-reflektierendes Glas sowie Aufkleber oder aufgeklebte
Vogelsilhouetten sind nicht ausreichend. Reflexionsarmes Glas ist lediglich
eine BasismalRnahme und allein kein wirksamer Schutz. Es wird auf die
Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Vogelwarte
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Sempach verwiesen. Auf das Totungs- bzw. Verletzungsverbot von wild
lebenden Tieren, gemall § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG} wird hingewiesen.

2.9 Umgang mit Niederschlagswasser
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist darzulegen, dass die
Niederschlagswasserbehandlung entsprechend den rechtlichen Vorgaben
(modifizierte Entwasserung entsprechend dem Wassergesetz) erfolgt.
Hierfir sind konkrete Plane bzw. Flachennachweise mit Angaben zur
Behandlung des Niederschlagswassers vorzulegen (z.B. ausreichend
dimensionierte Versickerungsanlage mit Bodenfilter).

2.10 Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3
Erdaushub anfallen, bei verfahrenspflichtigen Abbruchmafnahmen, sowie
bei einer verfahrenspflichtigen BaumaBnahme, die einen Teilabbruch
umfasst, ist der Baurechtsbehorde im Rahmen des Verfahrens ein
Abfallverwertungskonzept nach 8 3 Abs. 4 Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehdrde zu prifen.

3. Anlagen zum Bebauungsplan
3.1 Begrindung in der Fassung vom 03.07.2025

3.2 Artenschutzrechtliche Untersuchung, meixner Stadtentwicklung, von 2020

Kressbronn am Bodensee, den
Daniel Enzensperger Burgermeister
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Sondergebiet — VABA Center Bodensee®

INHALT

Raumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren
Auswirkungen der Planung

6.1 Verkehr

6.2 Ver- und Entsorgung

o g bk~ w N ke

6.3 Immissionsschutz
6.4 Klima

7. Altlasten

8. Begriindung Festsetzungen

9. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (1+2) BauGB

10. Anlagen
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1. RAUMLICHER ANDERUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 0,63 ha mit Teilflachen der Flurstiicke Nr. 213 und 218.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Bahnflachen, Flurstiick Nr. 215,

Im Osten durch Teilflachen des Flurstiickes Nr. 213 und durch das Flurstiick Nr.
2141,

Im Siden durch die Argenstraf3e (K7705), Flurstlick Nr. 237

Im Westen durch Teilflachen des Flurstiickes Nr. 218.
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2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet ist im Bestand von grof3flachiger Versiegelung durch die vorhandenen
Gebdaude, Zufahrten und Parkplatze etc. gepragt.

Luftbild Bestand (unmalf3stéblich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundsticke des Plangebietes befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Std®, rechtskraftig seit 03.11.2022.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes

Eriskirch - Kressbronn a.B. - Langenargen stellt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Gewerbliche Bauflache“ dar.

Die Planung eines Sondergebietes kann aus den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes als entwickelt angesehen werden. Der FNP ist zeithah zu
berichtigen.

Flachennutzungsplan - Ausschnitt (unmaRstéblich)
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5. PLANERFORDERNIS / VERFAHREN

Die im Plangebiet ansassige Firma VABA Center Bodensee beabsichtigt Umbauten der
bestehender Gebaudesubstanz vorzunehmen.

Der bereits bestehende Gebaudekomplex soll in verschiedene Nutzungen unterteilt
werden. Im westlichen Bereich (Gebaudeteil 1) soll die vorhandene Kfz-Werkstatt
erhalten bleiben. Im sudwestlich anschlieRenden Gebaudeteil (Gebaudeteil 2) befindet
sich der Verkaufsladen auf zwei Ebenen mit Lager. Auch hier soll die Nutzung
unverandert bleiben.

Die wesentlichen Anderungen sind fiir den Gebaudeteil 3 (stdlicher Querriegel von West
nach Ost) vorgesehen. Der Vorhabentrdger beabsichtigt hier im Wesentlichen eine
Eventlocation mit Gastronomie. Die Raumlichkeiten sind in drei Bereiche untergliedert.
Einem Restaurant/Bistrobereich, ein Biergarten im Auf3enbereich und ein Saal fiir groRere
Veranstaltungen. Die Location soll dabei méglichst multifunktional genutzt werden und
soll ein vielseitiges Angebot bieten.

Im Zuge der Umplanung soll auch eine Strukturierung der Stellplatze erfolgen. Die
Flachen vor und hinter dem Haus bieten ausreichend Platz.

Im &stlichen Teil des Querriegels (Gebaudeteil 3) befinden sich im OG Wohnungen und
Buroflachen. Der Geb&audeteil 4 stellt den Bereich zwischen dem sudlichen und dem
nordlichen Querriegel dar. Dieser Bereich soll als Eventhof (Innenhof) genutzt werden. Er
soll Uber die Gastronomie zuganglich sein und angedient werden. Der Gebaudeteil 5 stellt
den nordlichen Querriegel dar. Es handelt sich dabei um eine Industriehalle, welche als
Bootshalle genutzt wird. Sie verfiigt ber einen Schwerlastkran. Die geplante Nutzung der
Halle soll zum einen auch weiterhin diese Nutzungsform beinhalten, aber auch
gleichzeitig als Eventlocation zur Verfligung stehen.

e O e | Vorgesehen sind folgende Nutzungen:

‘,___----L:,F‘I_; 5 - Bistro, Biergarten,
Rea e / PR - Bar, Lounge,
"\'\“, =X - Schank- und Speisewirtschaften,
1 i ,'4.:_ [ 4y | OG - Veranstaltungsraumlichkeiten
R oy A (Innenbereich und Aul3enbereich),

- Stellplatz/Lagerhalle fir Boote, Wohnmobile
und Campingfahrzeuge als
Ubernachtungsméglichkeit, insofern sie der
betrieblichen Nutzung des Gewerbebetriebes
an Ort und Stelle untergeordnet sind,

- Waschplatz fir Fahrzeuge aller Art,

[:] Verkaul : Werksta Cacavan - Bros - Kfz-Werkstatt

B Restaurant [T Wierkstatt privat Wohnungen - Handwerk ’

- Verkaufsladen / Handel,

- Lackiererei,

- Biros,

- Wohnungen far Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind
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Gebéaudeteil 1

Die Raumlichkeiten werden derzeit als Kfz- Werkstatt genutzt. Die Werkstatt umfasst eine
GroRe von 590 gm (inkl. Lager, Buro- und Personalrdume) und beinhaltet vier
Hebeblhnen sowie einen Bremsenprifstand. Dieser Gebéaudeteil soll weiterhin als KfZ-
Werkstatt genutzt werden. TUV soll im Angebot bleiben. Eine weitere Nutzung als
Produktionshalle oder anderweitige gewerbliche Nutzung soll offen bleiben.

Gebéaudeteil 2

Die bestehende Flache erstreckt sich tUber 700 gm auf zwei Ebenen mit Lager und
Anlieferung. Diese Raumlichkeit soll zuklnftig als Verkaufsfliche genutzt werden.
Vorstellbar ware die Nutzung ebenfalls als Getrankemarkt o0.4.

Gebéaudeteil 3

Die Nutzung des Gebéaudeteils drei soll sich im Wesentlichen als Eventlocation mit
Gastronomie genutzt werden. Die Raumlichkeit ist in drei Teilen zu betrachten.
Restaurant/Bistrobereich dieser bietet 40-50 Sitzplatze. Der Biergarten bietet weitere
Sitzplatze fur bis zu 50 — 80 Gaste. Der Saal mit einer Flache von 230 gm flr gréere
Veranstaltungen. Die Raumlichkeiten sollen den Einwohnern von Kressbronn viele
Mdglichkeiten bieten. Die Location soll fir Veranstaltungen, Hochzeiten und
Versammlungen genutzt werden. Es soll ebenso fir kulturelle Veranstaltungen, Konzerte
oder diverse Kurse zur Verfligung stehen. Die Gastronomie soll je nach Wirtschaftlichkeit
taglich als Restaurant/ Bistro oder nur zu Terminen genutzt werden. Der neu gestaltete
Biergarten soll eine weitere Anlaufstelle fir die Einwohner sein. Die Nutzung der
Raumlichkeiten ist vielfaltig. Ausreichend Parkplatze bietet der vordere Teil sowie im
hinteren Teil des Flst. 213. Eine Nutzung des Saals als Verkaufsflache ist ebenfalls
maoglich.

Im Gebaude befinden sich derzeit Wohnungen und Biiroflache.

Gebaudeteil 4
Innenhof, dieser kann als Eventhof zuganglich von der Gastronomie genutzt werden,
weitere Nutzung je nach Gesamtgeschehen mdglich.

Gebéaudeteil 5

Die Industriehalle wurde als Bootshalle genutzt und verfligt tGber einen Schwerlastkran.
Die geplante Nutzung der Halle steht je nach Wirtschaftlichkeit zur Nutzung offen.
Vorstellbar ist, dass der Gebaudeteil extern zur Vermietung angeboten wird fir die
Nutzung als Gewerbe- oder Industriehalle. Vorstellbar ist auch die Nutzung als weitere
Location fur Events und dergleichen.

Der Bauherr mochte das Areal zum Ortsausgang durch die beschriebene Nutzung
attraktiver machen und den Einwohnern einen weiteren Anlaufpunkt in Kressbronn
schaffen. Die vielfaltige Nutzung lasst viel Spielraum fir Méglichkeiten aller Art. Die
Flachen um die Gebdude sollen mit weiterer Begrinung, eine Chance auf eine
gestalterische Aufwertung sein und sich an das Ortsbild von Kressbronn anpassen.

Das geplante Bauvorhaben ware nach dem geltenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Sud“ nicht méglich. Hierfur sollen die rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.
Dies soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen.

Vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemalR § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung oder anderer Malinahmen der Innenentwicklung.
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Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren*:

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB
durchgefuhrt. Voraussetzung hierfir ist, dass im Geltungsbereich des Plangebietes eine
zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine
GroRe der Grundflache festgesetzt wird, die insgesamt kleiner als 2,0 ha ist.

Das ist hier gegeben — die max. Uberbaubare Grundflache betragt ca. 1,0 ha.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Darliber hinaus
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach &8 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Zur besseren Birgerinformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten Grundlagen
und Anregungen wird dennoch eine zweistufige Blrger- und Behdrdenbeteiligung
durchgefuhrt.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 VERKEHR

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie im Bestand Uber die bestehende sudlich
angrenzende Argenstrafe (K7705). Bauliche MaRnahmen im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

6.2 VER- UND ENTSORGUNG

Durch die geplanten baulichen MaRRnahmen sind keine Anderungen in der Ver- und
Entsorgung erforderlich.

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.

Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwasserung fur das Plangebiet erfolgt im modifizierten Mischsystem.

Grundstiicksentwasserung:

Die Grundsticksentwadsserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser. Das genannte Niederschlagswasser ist (mit Ausnahme der Uber die Not-
Entlastungen anfallenden Wassermengen) auf dem Grundstick durch speziell
herzustellende Versickerungs-Anlagen zu versickern. Notuberlaufe erfolgen in die im
angrenzenden Stral3enraum vorhandene Kanalisation.

Anfallendes Schmutzwasser wird im Mischwasserkanal abgeleitet.

Ist eine Versickerung nicht realisierbar, kann alternativ anfallendes Niederschlagswasser
in einem unterirdischen Stauraumkanal gesammelt und gedrosselt an die angrenzende
Kanalisation abgegeben werden.
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6.3 IMMISSIONSSCHUTZ

(siehe Schalltechnische Untersuchung, meixner Stadtentwicklung GmbH, Bericht vom
03.03.2021 — Quelle: Begrindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud“, meixner
Stadtentwicklung GmbH 10.08.2022)

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen sowie die vom Plangebiet ausgehenden
Gewerbeldarmimmissionen untersucht.

Durch die Verkehrsldarmimmissionen der Bahnlinie ,Lindau-Friedrichshafen" werden die
zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) fir ein
Gewerbegebiet tagsiber (6:00 bis 22:00 Uhr} in einem Abstand von bis zu 22 m und
wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) in einem Abstand von bis zu 87 m im
Gewerbegebiet Uberschritten.

Da das Gebiet bereits bebaut ist und keine Flache zwischen Bebauung und Bahnlinie fir
aktive LarmschutzmafBhahmen vorhanden ist, wird der Konflikt durch passive
SchallschutzmalRnahmen (Ausstattung mit raumlufttechnischen Anlagen, Festsetzung
eines Mindestschallddmmmal der AuR3enbauteile) gelost.

Fur die Berechnung der gewerblichen Gerauscheinwirkungen wurde der genehmigte
Bestand im Gebiet untersucht und die Immissionen an der bestehenden
Umgebungsbebauung gemanR TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
ermittelt und bewertet. Im Ergebnis zeigt sich, dass die zuldassigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm an allen Einwirkorten eingehalten werden. Larmschutzmaf3nahmen sind
nicht erforderlich.

6.4 KLIMA

Da die geplanten baulichen Veranderungen auf den Bestand beschrankt bleiben, kommt
es nicht zu relevanten negativen, lokalklimatischen Auswirkungen. Es ist nicht erkennbar,
dass kleinklimatische Luftaustauschbahnen durch die Planung beeintrachtigt werden. Auf
eine vertiefende gutachterliche Untersuchung wird verzichtet.

Eine geringfiigige Erhthung der Luftemissionen durch Lkw- und Pkw-Verkehr ist
ebenfalls nur geringfiigig zu erwarten. Mit einer relevanten Verschlechterung der
Lufthygiene durch zusétzliche Schadstoffemissionen ist nicht zu rechnen. Empfehlungen
fur besondere MalRnahmen (ber die gultigen Warmedammstandards bzw.
Emissionsstandards fur Heizungsanlagen, Produktionsanlagen und Kfz hinaus, sind fir
das Plangebiet nicht erforderlich.

Beeintrachtigungen der gesunden Wohnverhdltnisse in der Nachbarschaft sind nicht zu
erwarten. Die klimatischen Auswirkungen beschrdnken sich auf das Kleinklima im
Plangebiet selbst. Durch geringe Flachengrofie, die verbleibenden Griunflachen und der
Erhalt vorhandener Baumstandorte bleibt das gtinstige Lokalklima erhalten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas kann nicht angenommen werden.

7. ALTLASTEN

(Quelle:  Begrindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud“, meixner
Stadtentwicklung GmbH 10.08.2022)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster
folgende Teilflachen als Altstandorte erfasst, in denen mit umweltgefahrdenden Stoffen

GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET — VABA CENTER BODENSEE®

Seite 18 von 22



umgegangen wurde. Auf diesen Teilflachen ist mit erhéhten Schadstoffbelastungen des
Untergrunds zu rechnen bzw. wurden diese bereits nachgewiesen. Bei Bauvorhaben in
diesen Bereichen, die mit Eingriffen in den Untergrund verbunden sind, ist die untere
Bodenschutz- und Altlastenbehérde im Genehmigungsverfahren zu beteiligen. Bei
Baumafinahmen ist mit erhdhten Kosten fiir Altlastengutachter, Untersuchungskosten und
die Entsorgung von schadstoffbelasteten Materialien zu rechnen.

Eintrage im Altlastenkataster sind vorhanden fir:
1. Fist. Nr. 218 - Argenstrale 78
2. Flst. Nr. 213 - Argenstral3e 76

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich,
um fUr das geplante Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO fest, fur die Unterbringung von
Gebauden und Anlagen der Firma VABA Center Bodensee.

Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich
von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

Es liegt ein Unterschied im gewollten Festsetzungsgehalt des Plangebiets zu den in 88§ 2
bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen vor. Aus diesem Grund ist eine Zuordnung unter
den dort aufgefiihrten Gebietstypen nicht méglich und lasst sich sachgerecht auch mit
einer auf sie gestltzten Festsetzung nicht erreichen. Auch ist es in diesem Fall nicht
mdoglich, die gewollten Festsetzungen im Plangebiet mit den Festsetzungen eines
Baugebiets nach 88§ 2 bis 10 BauNVO in Kombination mit den Gestaltungsmaoglichkeiten
nach § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO zu erreichen. Die speziell gewollten Nutzungen kénnen
daher nur tber ein Sondergebiet geregelt werden.

Im Plangebiet sollen keine Verwaltungsgebdude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Vergnugungsstéatten oder Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und
GroRRgaragen zuldssig sein. Dafir sollen jedoch eine Eventlocation sowie Schank- und
Speisewirtschaften ermdglicht werden. Durch die speziell gewollten Nutzungen bzw. nicht
gewollten Nutzungen sind die Zielsetzungen eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO oder
einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO so verandert, dass die Gebietstypen nicht mehr
greifbar waren. Deshalb sollen die gewollten Nutzungen lber ein Sondergebiet nach § 11
BauNVO geregelt werden.

Im Weiteren soll der Unterschied zwischen einem Kerngebiet nach § 7 BauNVO oder
einem Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO dargestellt werden.

Im geplanten Sondergebiet sind keine Nutzungen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 4 - Anlagen fur
kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke - sowie gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 7/
Abs. 3 Nr. 2/ Abs. 4 Nr. 1+2 — (sonstige) Wohnungen — zulassig oder ausnahmsweise
zulassig.
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Im geplanten Sondergebiet sind keine Nutzungen gem. 8 8 Abs. 2 Nr. 1 — 6ffentliche
Betriebe — und gem. 8 8 Abs. 2 Nr. 4 - Anlagen fur sportliche Zwecke — sowie gem. § 8
Abs. 3 Nr. 2 - Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke - zulassig oder
ausnahmsweise zulassig.

Fur die Bebauung vorgesehene Flachen und deren Art der baulichen Nutzung sind
zulassig:

Bistro, Biergarten [/ Bar, Lounge [/ Schank- und Speisewirtschaften /
Veranstaltungsraumlichkeiten (Innenbereich und AuBRenbereich) / Stellplatze / Lagerhalle
fir Boote, Wohnmobile und Campingfahrzeuge als Ubernachtungsmdglichkeit, insofern
sie der betrieblichen Nutzung des Gewerbebetriebes an Ort und Stelle untergeordnet sind /
Waschplatz fur Fahrzeuge aller Art / Kfz-Werkstatt / Handwerk / Verkaufsladen / Handel /
Lackiererei / Blros / Wohnungen fir Aufsichts-, Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

MalR3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen fir die
Bauquartiere in Form von hdchstzulassigen Gebaudehodhe (GH) festsetzt.

Insgesamt soll hierdurch eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Ergénzung zu den
angrenzenden gewerblichen Nutzungen erzielt werden.

Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen
Im Plangebiet wird in Anbetracht méglicher gro3volumiger Baukdrper die Gebaudelange
nicht eingeschrankt und somit eine ,abweichende Bauweise* festgesetzt.

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tGber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter zuriickbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen missen eingehalten
werden.

AulRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen sind Zufahrten und Wege, Lagerplatze,
und Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO zul&ssig.

Verkehrliche ErschlieRung
Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Gber die vorhandene sudlich angrenzende
Argenstralie.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze
Die Anordnung der Flachen fur Garagen und Stellplatze ist im gesamten Plangebiet
zulassig.

Zur Ruckhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser werden geeignete
Malnahmen getroffen.
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Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden fur das Plangebiet im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ,Gewerbegebiet Std“ die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen sowie die vom Plangebiet ausgehenden
Gewerbeldrmimmissionen in 2021 untersucht.

Da das Gebiet bereits bebaut ist und keine Flache zwischen Bebauung und Bahnlinie fir
aktive LarmschutzmalBnahmen vorhanden ist, wird der Konflikt durch passive
Schallschutzmaflinahmen (Orientierung der Aufenthaltsraume, Ausstattung mit
raumlufttechnischen  Anlagen, Festsetzung eines Mindestschalldammmal der
AulRenbauteile) geldst.

Im Ergebnis zeigte sich, dass aktive Larmschutzmaf3nahmen nicht erforderlich sind.

Altlastenverdachtsflachen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster
Teilflachen als Altstandorte erfasst. Dies wurde im Plan entsprechend festgesetzt.

Grinordnung

Die Festsetzung zur Griunordnung — Pflanzerhalt - entlang der ErschlieRungsstralie ist
zur StraBenraumgestaltung erforderlich. Dartber hinaus sind weitere Pflanzgebote
festgesetzt.

9. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am ........ hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Sondergebiet - VABA Center Bodensee® gefasst.

Die Burger werden Uber die Planungsziele friihzeitig informiert. Vom ............ bis
............ werden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
durchgeflhrt.

Am ........ hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Sondergebiet - VABA Center Bodensee® gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am ........ liegt der Bebauungsplan ,Sondergebiet -
VABA Center Bodensee“ vom ........ bis ........ zur offentlichen Einsichtnahme aus.
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BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET — VABA CENTER BODENSEE*

Seite 21 von 22



Plan aufgestellt am: 03.07.2025

Planer:

Langenargen, den

PLAN
WERK
STATT

Rainer WaBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

BahnhofstraBe 9
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 8812
Mobil +49 (0) 173 599 23 75
E-Mail rainer.wassmann@

planwerkstatt-bodensee.de

Kressbronn am Bodensee, den

Rainer WalRmann, Stadtplaner

Daniel Enzensperger Bilrgermeister

GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE

BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET — VABA CENTER BODENSEE*

Seite 22 von 22

SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN



(¥

Satzung
der Gemeinde Kresshronn am Bodensee

tber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Sondergebiet —
VABA Center Bodensee*

Auf Grund von § 74 Absatz 1 und Absatz 7 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.08 1995 (GBI. S. 617), in Kraft getreten am 01.01.1996,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. S. 25) m.W.v. 28.06.2025, in Verbindung
mit 8 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wlrttemberg, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. S. 98)
m.W.v. 23.11.2024 bzw. 01.01.2025, hat der Gemeinderat der Gemeinde Kressbronn a.B. am
............. folgende Satzung Uuber die ortlichen Bauvorschrifften zum Bebauungsplanes
»Sondergebiet — VABA Center Bodensee* beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften ist mit dem
raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Sondergebiet — VABA Center
Bodensee" deckungsgleich. Fur den raumlichen Geltungsbereich ist der zeichnerische Teil in
der Fassung vom 03. Juli 2025 mafigebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan
schwarz gestrichelt umrandet.
§2
Bestandteile

Bestandteile dieser Satzung sind die 6rtlichen Bauvorschriften mit:
1. Zeichnerischem Teil (Planzeichnung), in der Fassung vom 03.07.2025,
2. Ortliche Bauvorschriften, in der Fassung vom 03.07.2025.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den aufgrund
von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

84
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemanR § 10 Absatz 3 BauGB mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
Kressbronn am Bodensee, den e
Daniel Enzensperger Burgermeister
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RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur
Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) fur

i. d. F. vom 08.08 1995 (GBI. S. 617), in Kraft
getreten am 01.01.1996, zuletzt geandert durch

Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. S. 25) m.W.v.

28.06.2025

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.

Baden-Wirttemberg 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom
12.11.2024 (GBI. S. 98) m.W.v. 23.11.2024

bzw. 01.01.2025

TEIL Il: ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Sondergebiet — VABA Center Bodensee*

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

11

1.2

1.3

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Bei Neubebauungen sind als Fassadenmaterialien Putz,
Sichtbeton,  Verkleidungen mit Faserzement oder
Holzschalungen zulassig.

Klinkerfassaden sind - auch in Teilflachen - unzulassig.

Sichtbetonflachen und Holzschalungen sind nur in ihrer
natirlichen Farbigkeit zulassig.

Grelle, leuchtende Fassaden-Farben und verspiegelte
Glasflachen sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.
Es sind gedeckte Farben zu verwenden.

Dachform / Dachgestaltung / Dachaufbauten

Zuldssig sind Flachdacher (FD), Satteldacher (SD) und
Pultd&acher (PD) mit einer Dachneigung von 0° - 35°.

Dachbeqriinung
Flachdacher sind extensiv zu begrinen. Ausgenommen
hiervon sind Flachen von Dachterrassen.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung nicht zuldssig sind unbeschichtete
Metalle und Materialien, die wassergefdhrdende Stoffe
enthalten und in ihrer Art und Menge geeignet sind, Uber die
zu versickernden Niederschlage das Grundwasser und den
Boden zu verunreinigen.

§74(1)1 LBO

§74(1)1 LBO

§74(1)1 LBO
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1.4 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen §74(1)3 LBO

PKW-Stellplatze sind in offenporiger Bauweise zu errichten,
z.B. Schotterrasen, Kiesbelag, Rasen, Rasenpflaster,
wasserdurchlassiges Pflaster, u.a.

Sonstige  unbefestigte  Grundsticksflichen sind  mit
Ausnahme von Lagerflachen,  Zufahrtsflachen, fir
betriebliche Zwecke notwendige Hofflachen als Grinflachen
anzulegen und zu pflegen.

Das Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen ist
daher nicht zulassig. Die Anlage einer Kiesrollierung um die
AuBRenwande von Gebauden als Spritzschutz und gegen
Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon ausgenommen.

15 Einfriedungen 8§74 (1)3 LBO

Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein-Ausfahrten sind
zu vermeiden.

Nicht zuldssig sind Einfriedungen mit Gabionen tber 50 cm
Hohe und exotische Gehdlze wie Thuja, Zypressen u.a.
Zulassig sind hierfir nur heimische Pflanzen aus der
Pflanzliste im Bebauungsplan.

Um die Durchlassigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu
erhalten, missen Zaune einen Mindestabstand von
mindestens 10 cm zum natirlichen Gelande einhalten und
auf Sockelmauern muss verzichtet werden.

1.6  Werbeanlagen 8§74 (1)2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Es qilt die Satzung der Gemeinde Kressbronn uber o6rtliche
Bauvorschriften (Ortsbauvorschriftensatzung) -
Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten - in ihrer
jeweils aktuellen Fassung.

1.7 Stellplatznachweis §74(2)2 LBO

Der erforderliche Stellplatzbedarf ist im
Baugenehmigungsverfahren mit der Baurechtsbehdrde
abzustimmen.

GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE SATZUNG - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET — VABA CENTER BODENSEE®

Seite 3von 8



Anlagen zum Bebauungsplan

2.1 Begrindung in der Fassung vom 03.07.2025

Kressbronn am Bodensee, den
Daniel Enzensperger Blrgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan "Sondergebiet — VABA Center Bodensee®

INHALT

Raumlicher Geltungsbereich
R&aumliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Begrindung der o6rtlichen Bauvorschriften

o o~ 0D

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (1+2) BauGB
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1. RAUMLICHER ANDERUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 0,63 ha mit Teilflachen der Flurstiicke Nr. 213 und 218.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Bahnflachen, Flurstiick Nr. 215,
Im Osten durch Teilflachen des Flurstiickes Nr. 213 und durch das Flurstiick Nr.
2141,
Im Siden durch die Argenstraf3e (K7705), Flurstlick Nr. 237
Im Westen durch Teilflachen des Flurstiickes Nr. 218.
VORHAENBEZOGENER BEBALINGERLAN

GEWERBEGESET SUD - VASA CEXTER BO0ENSEE' - =
SESTAND BEBMJUNGSPLAN |
"GEWERBEGERET SUT°
p— - N - -‘"v‘\:"
. f“' BESTAND BESAULNGSPLN .
o [ o ‘GEAEREEQERET 8L -
1 RS )

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet ist im Bestand von grof3flachiger Versiegelung durch die vorhandenen
Gebdaude, Zufahrten und Parkplatze etc. gepragt.

Luftbild Bestand (unmaf3stéblich)

GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE SATZUNG - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET — VABA CENTER BODENSEE"

Seite 6 von 8



3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundsticke des Plangebietes befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Std®, rechtskraftig seit 03.11.2022.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachgestaltung,
Dacheindeckung und Werbeanlagen sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen.

Die drtlichen Bauvorschriften zu den Dachformen und Dachneigungen entsprechen den
vorherrschenden Baustrukturen der umgebenden gewerblichen Bebauungen.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugangen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Einfriedungen sind aus Griinden des Betriebsschutzes
erforderlich. Der Abstand von 10 cm vom Boden tragt dem Artenschutz Rechnung.

Dachbegrinung

Auf den Flachdachbereichen soll eine extensive Dachbegriunung vorgesehen werden.

Die MaRnahme dient der Wiederherstellung einer Vegetationsdecke auf ansonsten
versiegelten  Flachen  sowie der Verminderung und  Verzogerung des
Oberflachenabflusses, der Wiederherstellung klimarelevanter Flachen und der
Verminderung der Erwéarmung der Gebaude.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am ... hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Sondergebiet - VABA Center Bodensee® gefasst.
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Die Burger werden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom ............ bis
............ werden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
durchgefuhrt.

Am ........ hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Sondergebiet - VABA Center Bodensee® gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am ........ liegt der Bebauungsplan ,Sondergebiet -
VABA Center Bodensee® vom ........ bis ........ zur offentlichen Einsichtnahme aus.

Plan aufgestellt am: 03.07.2025

Planer:

PLAN
WERK
STATT

Rainer WalBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

BahnhofstraBe 9
88085 Langenargen

Telefon  +49 (0) 7543 302 8812
Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den ........... e
Rainer WalRmann, Stadtplaner

Kressbronn am Bodensee, den
Daniel Enzensperger Birgermeister
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TEIL1 VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan ,Sondergebiet — VABA Center Bodensee*

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am
3. Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am

gem. § 3 (1) BauGB

4. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden gem. § 3 (1) vom
und § 4 (1) BauGB bis
5. Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen / Billigung des Bebauungsplan- am

entwurfes und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB am

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung vom
i. d. Fassung vom ......... gem. § 3 (2) BauGB bis

8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am

Gemeinde Kressbronn am Bodensee, den .......... L

(BURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung am............

Gemeinde Kressbronn am Bodensee, den .......... L

(BURGERMEISTER)
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