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Satzung
der Gemeinde Kresshronn am Bodensee

zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»Argenstralde Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*

Auf Grund von & 10 des Baugesetzbuches, in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | 2017, 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), in Verbindung mit 8 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Warttemberg, in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v. 01.07.2023, hat der Gemeinderat
der Gemeinde Kressbronn a.B. am ........... folgende Satzung zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,ArgenstralRe Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt* beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom 25.
November 2024 maRgebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz
gestrichelt umrandet.
§2
Bestandteile

Bestandteile dieser Satzung ist der Bebauungsplan mit:
1. Zeichnerischem Teil (Planzeichnung), in der Fassung vom 25.11.2024,
2. Textteil, in der Fassung vom 22.11.2024,
3. Vorhaben- und ErschlieBungspléane VEP01-04 gem. § 12 Abs. 3a BauGB in der Fassung vom
25.11.2024.
§3
Inkrafttreten

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

Ausgefertigt:
Kressbronna.B.,den .....................

Daniel Enzensperger Burgermeister
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https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2023+S.+229

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Naturschutzgesetz (NatSchG) fur
Baden-Wirttemberg

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG)

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)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Novem-ber
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

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

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

vom 23. Juni 2015, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26) m.W.v.
11.02.2023

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 Absatz 3 des
Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
202)

TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Argenstraf3e Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt®

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

(88 9 BauGB und 8§ 1-23 BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung

§12 (1) BauGB

Drogerie- | 1-1.1  Fur die Bebauung vorgesehene Flachen und deren Art der

markt baulichen Nutzung:

Der gekennzeichnete Bereich dient der Unterbringung von

Gebauden und Anlagen eines Drogeriemarktes, weiteres

Gewerbe sowie Wohnnutzungen.

Zulassig sind:

- die Verkaufsflache darf eine Flache von 800 m2 nicht

uberschreiten;

- Untergeschoss: Tiefgarage;

- Erdgeschoss: Raume zum Verkauf und zur Lagerung
eines Drogeriemarktes zzgl. Neben- und

Sozialraume;

- 1. Obergeschoss: Verwaltung und Gewerbeflache fur
dienstleistende Gewerbeeinheiten
und/oder Administrationen und
Biroeinheiten und/oder Mitarbeiter-
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GR 1.000

GH 423,50

EFH 409,30

—

1.1.2

1.2

121

1.2.2

13

131

14

14.1

15

151

wohnen fur Drogeriemarkt und/oder
Verbrauchermarkt
- 2. Obergeschoss: Wohnen mit Terrassen.

Nicht zulassig sind:
- Ferienwohnungen

GemaR § 9 Abs. 2 BauGB sind grundsatzlich nur solche
Nutzungen zulassig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Mal3 der baulichen Nutzung
Hochstzulassige Uberbaubare Grundflache in m2

Die zulassige Grundflache darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90
Uberschritten werden.

Hochstzuldssige Gebaudehdhe in Meter Giber NN

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulédssigen
GH der Hauptgebdude und HOhe sonstiger baulicher
Anlagen ist beim Flachdach bis Oberkante (OK) Attika.
Uberschreitungen der hdchstzulassigen Gebaudehohe sind
durch Photovoltaikanlagen bis max. 1,0 m und durch
sonstige untergeordnete, technische Anlagen (wie z.B.
Liftungsanlagen, Liftungszentralen, Aufziige etc.) bis zu 3,0
m zulassig.

Bze'l ..de'l E'E”GI'IGH“g voR |I|e| BUSIEL SRR A

einzuhalten:

Hohenlage der Gebaude
ErdgeschossrohfuRbodenh6he (EFH) in m 0. NN
Uberschreitungen der EFH sind bis 0,25 m zulassig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zuléssig.
Bauweise

offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen

§9(2)

§9 (1)1

§16 (2) 1
§ 19 (4) 2

§16 (2) 4
§ 18 (1)

§9(3)

§9 (1) 2

§22(2)

§9 (1) 2

§23(1,3)

BauGB

BauGB

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauGB

BauGB

BauNVO

BauGB

BauNVO
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1.5.2  Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen §23(5) BauNVO
i.V.m.8§812,14 BauNVO
In der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:
- Zufahrten und Wege,
- untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die
dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen
- Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO.

1.6 Sichtflachen 89 (1) 10 BauGB

Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtflachen sind von
baulichen Anlagen und von Sichtbehinderungen zwischen
0,80 m und 2,50 m Hohe uber Fahrbahnoberkante
freizuhalten. Einzelne Baume (Hochstamme mit Ast-Ansatz
Uber 2,80 m) sind zulassig.

[~ 7 17 Flachen fur Stellplatze / Zufahrt Tiefgarage (TGa) und 8§9(1)4 BauGB
B N Anlieferbereich

Stellplatze sowie die Zufahrten fur Tiefgarage und
Anlieferung sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. in den hierfir festgesetzten
Flachen zulassig.

1.8 Verkehrsflachen 8§89 (1) 11 BauGB

1.8.1 Ein- und Ausfahrtbereich 8§89 (1) 11 BauGB

vy

E 1.8.2  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 89 (1) 11 BauGB

1.9 Versorgungsleitungen, unterirdisch 8§89 (1) 13 BauGB

hier: vorhandener Regenwasserkanal (wird teilweise verlegt)

1.10 Mallnahmen fir die Rickhaltung und Versickerung von 8§89 (1) 14 BauGB
Niederschlagswasser

In den fir die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
anfallendes Oberflachenwasser auf dem Grundstiick (z.B.
Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den
Untergrund zu versickern.

Dachflachenwasser, welches Uber die zu erstellende
Dachbegrinung mit einer Substratschicht von mind. 10 cm
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geflossen ist und somit eine Vorreinigung erfahren hat, kann
unterirdisch  Gber 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. 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 einen privaten auf dem Grundsttick
des EDEKA-Marktes liegenden Regenwasserkanal.

Ist eine Versickerung nicht realisierbar, kann alternativ
anfallendes Niederschlagswasser in einem unterirdischen
Stauraumkanal gesammelt und gedrosselt an den
angrenzenden Regenwasserkanal abgegeben werden.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachig mit
Niederschlagswasser in  Berihrung 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.

1.11 Malnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien 89 (1) 23b BauGB

Photovoltaikanlagen:

Dacher sind entsprechend der gesetzlichen Regelungen mit
Photovoltaikanlagen zu versehen.

Ausnahmen: Vordacher, Terrassen, Technikflachen und
Oberlichter.

1.12 Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen 8§89 (1) 24 BauGB
Umwelteinwirkungen

Immissionsschutz-Auflagen

- 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 zul&ssig.

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

1.13 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen 89 (1) 20 BauGB
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur 89 (1) 25 BauGB
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
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@ 1.13.1 Pflanzgebot - Baumpflanzung § 9 (1) 25b BauGB

Die Artenauswahl erfolgt gemaf Pflanzliste.
1.13.2 MaRRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung 89 (1) 20, 25 BauGB

V1: Als Vorsorgeprinzip und zum Ausschluss der
Verbotstatbestdnde nach & 44 Abs. 1 Nr. 1-3 sind die
erforderlichen Abrissarbeiten aufRerhalb der Reproduktionszeit
der Brutvogel sowie der Hauptaktivitatszeit der Fledermause im
Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar
durchzufthren.

V2: Schnitt- und RodungsmafRnahmen des Gehdlzbestandes
sind gemal3 8§ 39 Absatz 5 Nr. 2 BNatSchG nur in dem
Zeitfensters vom 1. Oktober bis 28./29. Februar und somit
auRRerhalb der Brutphase durchzufthren.

V3: Die AuRenbeleuchtung ist in Orientierung an 8 21 NatSchG
insektenfreundlich zu gestalten. Hierbei ist zu beachten, dass
die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 2700 Kelvin
betragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die Lampen
oberhalb vom 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und
staubdicht eingekoffert sind. Zusatzlich ist die
Aulenbeleuchtung in den Nachtstunden zu reduzieren oder
abzuschalten, alternativ.  ist die Verwendung von
Bewegungsmeldern méglich.

1.13.3 Vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) § la BauGB
i.V.m.
Zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden nach § 44 8 44 (5) BNatSchG

BNatSchG sind konfliktvermeidende MafRRnahmen (CEF-
MalRnahmen) erforderlich.

Haussperling:

Anbringung von einem Koloniekasten in unmittelbarer Nahe
am Edeka Markt Gebdude im Bereich des
Dachuberstandes/Traufe. MalRBnahmenumsetzung in
maoglichst groRer Hohe (mindestens 3 m) glnstig ware an
der Fassade der Ostseite oder an der Siudseite unter dem
Dachvorsprung. Keine Wirkung von Lichtemissionen auf den
Kasten. Anbringung kann sofort erfolgen.

1.13.4 Pflanzlisten 8§ 9 (1) 25a BauGB
Laubbaume 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'
GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,ARGENSRASSE FLST.NR. 193/1 - DROGERIEMARKT*

Seite 6 von 22



Gleditschie Gleditsia triacanthos 'Skyline

Zerreiche Quercus cerris
Gemeine Robinie Robinia pseudoacacia
Silber Linde Tilia tomentosa "Szeleste'

Laubbaume Wuchsklasse |l

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

Obstbdume

Purpur-Erle Alnus x spaethii
Hahnenspor-Weil3dorn Crataegus crus-galli
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Aufgrund der Nahe zu Intensivobstanlagen ist bei der
Pflanzung darauf zu achten, dass keine Arten verwendet
werden, die als Wirtspflanzen fir die Feuerbrandkrankheit
gelten, wie z.B. Felsenbirne, Feuerdorn, Lorbeermistel,
Mehlbeere, Eberesche, WeiRdorn und Zwergmispel.
Nadelbaume, Straucher und Formgehdlze (z.B. Kugelahorn,
Kugelrobinie oder Formschnitte) erfillen das Pflanzgebot
nicht. Die Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit vom 20.12.1985 i.d.F. v. 13.12.2007 ist
zu beachten. An Kinderspielplatzen sind ungiftige Arten zu
verwenden. Die Pflanzgebote sind spatestens 1 Jahr nach
Fertigstellung der Baumaflinahmen vorzunehmen.

Um den Bereich der Baumstandorte soll eine Flache von 10
- 15 m2 mit einer regen- und luftdurchlassigen Oberflache
versehen sein (Baumscheibe). Der Abstand von Ver- und
Entsorgungsleitungen soll mindestens 2,5 m betragen. Bei
geringeren Abstanden sind Vorkehrungen
(Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz
vor Baumwurzeln erforderlich.

Dachbegriinung

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

Sedum album Weil3er Mauerpfeffer
Sedum floriferum Fetthenne
Sedum hybridum Immergrines Fettblatt
(Mongolen-Sedum)
Sedum reflexum Tripmadam
Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Dianthus carthusianorum Karthausernelke
Dianthus deltoides Heide-Nelke
Dianthus plumarius Fede-Nelke
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Koeleria glauca Blaues Schillergras
Petrorhagia saxifraga Stein-Nelke
Saxifragea paniculata Rispen-Steinbrech
Saponaria ocymoides Polster-Seifenkraut
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Sempervivum-Hybriden Dachwurz, Hauswurz
Thymus serpyllum Kriechender Thymian

1.14 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
I 1.14.1 Planbereich 89 (7) BauGB
h Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
1.14.2 Nutzungsschablone

Fullschema der Nutzungsschablone

PIanungsrechtIiChe Festsetzungen 1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — hochstzulassige uberbaubare Grundflache (GR) in m2
3 — hochstzulassige Gebaudehéhe (GH) in m Uber NN
3 4 .
— ' vorhandenem Gelande
Grtliche Bauvorschriften 4 — hochstzulassige ErdgeschoRrohfuRbodenhdhe (EFH)
1 in Meter Gber NN

1 — Dachform

2. Kennzeichnung und Hinweise
2.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
A vorhandene Grundstlicksgrenzen
\\
Flursticknummern (beispielhaft
456/1 (beispielnaft
% vorhandene Haupt- und Nebengebaude
Z
vorhandene Retentionsmulden
| <7 geplanter Geb&audeabbruch
-2 _>d
2.2 Baufeldfreimachung (Rodungsarbeiten, Gelandemodellierung,

Gebaudeabriss- und sanierungen) aull3erhalb der Vegetationsperiode
Um erhebliche Beeintrachtigungen von Tierarten zu vermeiden, welche die
Geholze oder Gebaude als Lebensraum nutzen (z.B. Vogel und
Flederméuse), ist bei Rodungs- und Abraumarbeiten sowie Geb&udeabriss
und -sanierungen 8§ 39 BNatSchG zu beachten.
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Samtliche Arbeiten zur Baufeldfreimachung sind auBerhalb der
Vegetationsperiode im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar
durchzufihren.

2.3 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 fur
Baden-Wurttemberg (WG) unverziglich 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) bedurfen 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 weille 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. Loschwasser oder Flissigkeiten, die
von den dort parkenden Fahrzeugen abtropfen, dirfen nicht in den
Untergrund und das Grundwasser versickern. Fir die wasserdichte
Ausfihrung des Tiefgaragenbodens durfen nur hierfir zugelassene
Bauprodukte verwendet werden.

Starkniederschlagsereignisse

Das Plangebiet kann bei einem extremen Starkregenereignis betroffen
werden.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter ,Unser Service — Publikationen“) zur Hochwasservorsorge,
hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie
der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen erhaltlich.

Es ist auf eine starkregenangepasste Bauweise zu achten.

Bei Unterkellerung: Lichtschachte  hochnehmen, hochgesetzte
Kellerabgéange, wasserdichte Kellerfenster oder Turen Allgemein: EG uber
Starkregenwasserspiegel, Beachtung der FlieRwege

2.4 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.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unverédndert
im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,ARGENSRASSE FLST.NR. 193/1 - DROGERIEMARKT*

Seite 9 von 22


http://www.hochwasserbw.de/

2.5 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 MaRl reduziert
werden.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte
ausschlielich 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 temporéarer 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.

2.6 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
auBBenliegenden Sonnenschutz) zu ergreifen. Transparente Scheiben
werden fur Voégel 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 Basismalinahme und allein kein wirksamer Schutz. Es wird auf die
Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Vogelwarte
Sempach verwiesen. Auf das Totungs- bzw. Verletzungsverbot von wild
lebenden Tieren, gemalR 8 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG} wird hingewiesen.
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2.7 StralR3enverkehr
Bei Neuanschlissen an die Argenstrale wird auf das erforderliche
Sichtfeld hingewiesen: An Knotenpunkten, Rad- / Gehweguberfahrten und
Querungsstellen mussen fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuRganger Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Ho6he von
standigen Sichthindernissen und Bewuchs freigehalten werden.

2.8 Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3
Erdaushub anfallen, bei verfahrenspflichtigen Abbruchmafnahmen, sowie
bei einer verfahrenspflichtigen BaumaRBnahme, 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
Abfallrechtsbhehdrde zu prifen.

2.9 Vorhabenplan
Die Vorhaben- und ErschlieBungspléane VEPO1 - 03 vom 25.11.2024 sind
Bestandteil der Satzung.

2.10 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Hasenweiler-Schottern. Mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als
Trager offentlicher Belange von Seiten der Landeshydrogeologie und -
geothermie (Referat 94) keine fach-technische Prifung vorgelegter
Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.

Sofern fur das Plangebiet ein hydrogeologisches Ubersichtsgutachten,
Detailgutachten oder hydrogeologischer Bericht vorliegt, liegen die darin
getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbiiros.

Aktuell findet im Plangebiet keine hydrogeologische Bearbeitung durch das
LGRB statt.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse koénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (https://www.Igrb-
bw.de) entnommen werden.

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

3.1 Begriindung in der Fassung vom 25.11.2024

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

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "ArgenstralRe Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*

INHALT

Raumlicher Geltungsbereich
R&umliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse
Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass der Planung / Planungsziele / Verfahren

o g bk~ w N e

Auswirkungen der Planung
6.1 ErschlieBung
6.2 Ver- und Entsorgung

6.3 Immissionsschutz
6.4 Klima
6.5 Artenschutz
6.6 Hochwasser
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 vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Gesamtflache von ca. 0,15 ha, mit dem Flurstiick Nr. 193/1 und Teilflachen Flurstiick Nr.

193/17.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

Im Nordosten vom Grundstiick des EDEKA-Marktes, Teilflachen Flurstiick Nr. 193/17
Im Siden durch die Argenstraf3e (K7705), Flurstlick Nr.183,

Im Nordwesten durch das Flurstiick Nr. 193/7.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Grundstick liegt direkt nordlich des Bahniibergangs. Im Norden des Grundstiicks
schlief3t die Parkierungsflache vom EDEKA an.

Luftbild Bestand (unmaf3stablich)

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundsticke des Plangebietes befinden sich teilweise im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Argenstrae Fist. Nr. 193/17 — EDEKAS,
rechtskraftig seit 2017, als auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.
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Ubersichtsplan (unmafstablich)

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Eriskirch - Kressbronn am Bodensee - Langenargen stellt innerhalb des Geltungsbereichs

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gemischte Bauflache dar.

Die Planung kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als entwickelt

angesehen werden.
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Flachennutzungsplan - Ausschnitt (unmaRstéblich)
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5.  ANLASS DER PLANUNG / PLANUNGSZIELE / VERFAHREN

Die Gemeinde Kresshronn a. B. verfugt bislang tber keinen Drogeriemarkt. Die nachsten
Drogeriemérkte finden sich in Friedrichshafen, Tetthang oder Enzisweiler. Samtliche
Versuche in der Vergangenheit einen Drogeriemarkt in Kressbronn a. B. anzusiedeln sind
immer wieder gescheitert. Grund daflr war insbesondere, dass die Vorhabentrager den
Grunderwerb nicht tatigen konnten bzw. die Grundstiicke fir ein solches Vorhaben zu
klein oder ungeeignet waren. Die Esslinger Immobilien GmbH hat ein geeignetes
Grundstiick sldlich des bestehenden EDEKA’s erworben und beabsichtigt nun ein
entsprechendes Bauvorhaben. Hierbei ist vorgesehen einen Drogeriemarkt,
Gewerbeeinheiten, Wohnen und eine Tiefgarage zu realisieren.

Projektbeschreibung:

Neubau eines Drogeriemarkts auf dem Flurstiick Nr. 193/1 und Teilflachen des
Flurstiickes Nr. 193/17 des angrenzenden bestehenden EDEKA Markt Kressbronn.
Geplant ist folgendes Nutzungskonzept:

UG - Tiefgarage
- Tiefgarage unter dem Geb&ude

EG - Drogeriemarkt

- Der Drogeriemarkt befindet sich im EG mit Zugang vom bestehenden Parkplatz
- Verkaufsflache ca. 700 m2 zzgl. Neben- und Sozialraumen

- Anlieferung an der siidwestlichen Gebaudeseite

OG1

- Verwaltung und Gewerbeflache fur dienstleistende Gewerbeeinheiten und/oder
Administrationen und Biroeinheiten und/oder Mitarbeiterwohnen fiir Drogeriemarkt
und/oder Verbrauchermarkt

0G2
- Wohnen mit vorgelagerten Terrassen (keine Ferienwohnungen!)

Verkaufsflache
- die Verkaufsflache darf eine Flache von 800 m2 nicht tiberschreiten;

Vorgesehen ist eine Massivbauweise mit hohem Anteil an transparenten Fassaden; ggf.
Aufnahme der StralRenkrimmung als Segmentbogen auf die Studfassade. Die Dachform
ist als Flachdach angedacht. Jede Wohneinheit im OG2 erhalt eine vorgelagerte
Terrasse. Das Projekt dient als Ergdnzung der zentralen Nahversorgung fur die
Kressbronner Birger und Blrgerinnen in unmittelbarer Nahe zum bestehenden EDEKA-
Markt.

Vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaf § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, fur die Nachverdichtung oder anderer Manahmen der Innenentwicklung.

Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren“:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a
Absatz 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt. Voraussetzung hierflr 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. 0,1 ha.
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Nach 8§ 13a Abs.1 Satz 4 und Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sind im Rahmen des Bebauungsplanes
keine  Grinde gegeben, die einer Pflcht zur  Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, es liegen ebenfalls keine Pflichten nach § 50
BImSchG vor. Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir die betroffenen Schutzgiter insgesamt zu beflrchten.

Eine Uberprifung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschranken, erfolgte in Form einer artenschutzrechtlichen Einschéatzung.

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
8§ 3 Abs. 1 BauGB sowie einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Darlber hinaus
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar 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
durchgeflhrt.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 ERSCHLIESSUNG

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt fir die Kunden von Suden oder Norden
kommend wie im Bestand von der Argenstral3e (K 7705) uber die bestehende Zufahrt
zum EDEKA-Markt.

Die zufahrt fuir Warenanlieferungen / Bewohner / kunftige Gewerbenutzungen des
Drogeriemarktes erfolgt Gber die HeidachstralRe. Hier gilt folgende Besonderheit bzgl.
LKW-Anlieferung: von Suden her kommend, Uber die Argenstraf3e abbiegend in die
HeidachstralRe, gilt eine Fahrzeuglangenbeschrankung von 13 m, um einen Riickstau in
den Bahniibergang zu vermeiden.

Bauliche MalRnahmen im Bereich des 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.
6.2 VER- UND ENTSORGUNG

Durch die geplante bauliche Erweiterung sind keine Anderungen in der Ver- und
Entsorgung erforderlich.

GEMEINDE KRESSBRONN AM BODENSEE SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,ARGENSRASSE FLST.NR. 193/1 - DROGERIEMARKT*

Seite 17 von 22



Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.
Die Entwasserung fiur das Plangebiet erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Grundsticksentwasserung:

Die Grundsticksentwasserung 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. Geplant sind Kunststoffrigolen zur
Versickerung (Breite 2.4m, Lange 8.80m) mit Notuberllauf in den angrenzenden
Mischwasserkanal. Den Rigolen vorgeschaltet wird ein Vorreinigungsschacht. (Die exakte
Ausfuhrung und Lage ist im Baugenehmigungsverfahren mit dem LRA Friedrichshafen
abzustimmen).

Anfallendes Schmutzwasser wird im Mischwasserkanal abgeleitet.

6.3 IMMISSIONSSCHUTZ

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung Stral3enverkehrslarm, schall.tech
Ingenieurbiiro Fend, Friedberg vom 25.11.2024)

Die Hohe der Larmauswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft und das
Bauvorhaben, die bei der Andienung des Drogeriemarkts (Lkw und Warenumschlag) und
von der Tiefgaragenzufahrt (Pkw) verursacht werden, wurde durch das Ingenieurbiro
Fend (schall.tech) ermittelt und beurteilt (Bericht Nr. 232-122/04 vom 22.11.2024). Dabei
zeigte sich, dass keine Konflikte aus schalltechnischer Sicht zu erwarten sind. Die
Andienung des Drogeriemarkts (Lkw-Fahrbewegungen und Warenumschlag) ist jedoch
auf den Tagzeitraum zu beschranken (werktags 6-22 Uhr)

6.4 KLIMA

Da die geplante Bebauung nach Norden und Siden durchlassig gehalten ist, kommt es
vermutlich nicht zu relevanten negativen lokalklimatischen Auswirkungen. Es ist nicht
erkennbar, dass kleinklimatische Luftaustauschbahnen durch die Planung beeintrachtigt
werden. In der Planung sind keine riegelartigen Gebaude enthalten. Auf eine vertiefende
gutachterliche Untersuchung wird verzichtet.

Eine geringfiigige Erh6hung der Luftemissionen durch Lkw- und Pkw-Verkehr ist zu
erwarten. Mit einer relevanten Verschlechterung der Lufthygiene durch zuséatzliche
Schadstoffemissionen ist nicht zu rechnen. Empfehlungen fir besondere MalRnahmen
Uber die gultigen Warmedammstandards bzw. Emissionsstandards fir 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 die geringe Flachengrol3e bleibt das giinstige Lokalklima
erhalten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas kann nicht angenommen werden.
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6.5 ARTENSCHUTZ

(siehe Anlage: Artenschutzrechtlicher Kurzbericht, Zimmermann Ingenieurgesellschaft
mbH, Amtzell vom 23.04.2024)

Fazit

Das Grundstick sowie das Wohnhaus mit Garage wurden auf das Vorkommen
artenschutzrechtlich relevanter Tierarten untersucht. Der Fokus lag dabei auf
Zauneidechsen, Fledermaus- und Brutvogelarten. Im Zuge der Prifung des Gebaudes
auf Niststatten von Vogeln, wurde im Giebel ein besetztes Nest vom Haussperling
(Passer domesticus) erfasst. Es konnten keine weiteren Individuen, deren
Besiedlungsindizien oder geschiitzte Ruhe- und Lebensstétten gefunden werden.

Entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sowie eine
ErsatzmaRnahme fiir den Haussperling wurden festgesetzt.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 BNatSchG fiur die europarechtlich
geschitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-RL (Fledermause), europaische
Vogelarten gemaf Art. 1 der VS-RL) kann unter Einhaltung der festgelegten Ersatz- und
Vermeidungsmalnahmen ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend betrachtet sind mit dem geplanten Vorhaben ,Hinter den Tannen Il- 2.
Anderung* nach Einbeziehung der festgesetzten Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen, keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden.

6.6 HOCHWASSER

Unten dargestellt; aulRergewohnliches Ereignis:

Hellblaue Flache ab 5 cm Einstau. Orange
Flache von 2 bis 5 cm. Beim bestehenden
\ Markt staut sich das Wasser an der
T nordostlichen Seite. Vor dort flieBt dieses
& in Richtung Norden und dann Westen, auf
die geplante Baumalnahme zu. Der
Zustrom ist mit 3 bis 4 cm als gering
anzusehen. Dennoch staut sich das
Wasser vor dem Planungsbereich und dem
nordwestlichen Nachbargebaude an. Dies
in einer H6he von 20 bis 25 cm. Zwischen
den Gebauden erfolgt der Abfluss mit einer

FlieRtiefe von ca. 10 cm.

o

Es ist auf eine starkregenangepasste Bauweise zu achten.

Bei Unterkellerung: Lichtschachte hochnehmen, hochgesetzte Kellerabgéange,
wasserdichte Kellerfenster oder Turen Allgemein: EG uber Starkregenwasserspiegel,
Beachtung der FlieRwege

7. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach 8 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.
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8. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zur Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird mit dem
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Im Durchfiihrungsvertrag werden im Wesentlichen folgende Punkte vertraglich geregelt:
e Verpflichtung zur Durchflihrung des Vorhabens mit Fristenregelungen

e Verpflichtung zur Durchflihrung der ErschlieBungsmalnahmen (falls erforderlich)

e Regelung der Kostentragung

9. 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 vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist in dem festgesetzten
Umfang erforderlich, um fir die geplanten Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu
schaffen.

Neben dem Flurstiick Nr. 193/1 wird auf dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 193/17 des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Argenstrale Fist. Nr. 193/17 — EDEKA®,
rechtskraftig seit 2017, eine kleinere westliche Teilflache aus dem Geltungsbereich des
Bestands-Bebauungsplanes  durch den  vorhabenbezogenen Bebauungsplan
JArgenstraflde Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt neu Uberplant.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
entsprechend der geplanten Nutzung Gebaude und Anlage fir einen Drogeriemarkt mit
zusatzlichen Gewerbeflachen und/oder Wohnnutzungen fest — ausgenommen sind
Ferienwohnungen.

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 Uberbaubare Grundflache (GR) in m? und die Hohe der baulichen
Anlagen fur das Bauquartier in Form einer hochstzuldssigen Gebdudehdhe (GH)
festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Erweiterung des
bestehenden angrenzenden EDEKA-Marktes unter Berlicksichtigung der angrenzenden
Wohnbebauung erzielt werden.

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal § 19 (4) BauNVO Satz 2 darf die zulassige Grundflache bis zu einer
GRZ von 0,9 Uberschritten werden. Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht
beeintrachtigt.

Hohenlage der Gebaude
Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) orientiert sich am vorhandenen Gelande.
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Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen
In Anpassung an die geplante Gebaudestruktur wird im Plangebiet eine ,offene
Bauweise“ mit einer Langenbeschrankung des Gebaudes bis zu 50 m festgesetzt.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter zurtickbleiben. 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.

Aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Zufahrten und Wege,
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des
Vorhabens dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen und Nebenanlagen gem.
§ 14 (2) BauNVO zulassig.

Verkehrliche ErschlieRung
Die ErschlieBung des kinftigen Gewerbegrundstiickes erfolgt von der Heidachstralle aus.
Der geplante Ein- und Ausfahrtbereich wird im Plan festgesetzt.

Entlang des sldlichen Plangebietsrandes, entlang der Argenstraf3e wurde ein Ein- und
Ausfahrtverbot festgesetzt.

Im Ausfahrtbereich auf die ArgenstralBe sind aus Grinden der Verkehrssicherheit
entsprechende Sichtwinkel festgesetzt, die von baulichen Anlagen freizuhalten sind.

Zur Einhaltung von Immissionsschutz-Auflagen wurden entsprechende Festsetzungen
getroffen, so ist das Be- und Entladen von Waren einschlieRlich dem Rangieren sowie
der An- und Abfahrt von LKW's auf dem Betriebsgelande nur im Tagzeitraum zwischen
6:00 Uhr bis 20:00 Uhr zulassig und Gerausch erzeugende Anlagen und Anlagenteile
sind nach dem Stand der Larmschutz-Technik auszufiihren, zu betreiben und zu warten.

Versorgungsleitungen
Die im Plangebiet kreuzende, vorhandene Regenwasserleitung wird auf das Grundstlick
des EDEKA-Marktes teilweise verlegt.

Nutzung erneuerbarer Energien
Als energetische Malinahme zur Nutzung von erneuerbaren Energien sind auf den
Flachdachbereichen Photovoltaikanlagen und/oder Solaranlagen zu errichten.

Grunordnung
Die Festsetzung zur Grunordnung — Pflanzgebot - entlang der ErschlieRungsstralie ist
zur StralRenraumgestaltung erforderlich.

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

Am 22.11.2023 hat der Gemeinderat in Offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Argenstralle Fist. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*
gefasst.
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Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 08.12.2023 bis
08.01.2024 wurden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
durchgefuhrt.

Am 11.12.2024. hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Argenstrae Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt®
gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 09.01.2025 erfolgt die 6ffentliche Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Argenstrale Fist. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*
vom 17.01.2024. bis 24.02.2025

11. ANLAGEN

11.1 Artenschutzrechtlicher Kurzbericht, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, Amtzell
vom 28.02.2023

11.2 Schalltechnische Untersuchung StrafRenverkehrslarm, schall.tech Ingenieurbiro
Fend, Friedberg vom 25.11.2024

11.3 Entwasserungsplanung, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, Amtzell vom
25.11.2024

Plan aufgestellt am: 25.11.2024

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 ...........
Rainer WalRmann, Stadtplaner

Kressbronn am Bodensee, den
Daniel Enzensperger Burgermeister
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a1

Satzung
der Gemeinde Kressbronn am Bodensee

uber die drtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,,Argenstral3e Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*

Auf Grund von § 74 Absatz 1 und Absatz 7 der Landesbauordnung Baden-Wrttemberg, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20. November 2023 (GBI. S. 422), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg, in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBIl. S. 581), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v. 01.07.2023, hat der Gemeinderat
der Gemeinde Kressbronn aB. am ............. folgende Satzung Uber die Ortlichen
Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Argenstrale Flst. Nr. 193/1 —
Drogeriemarkt* beschlossen:
1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften ist mit dem
raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Argenstraf3e FIst. Nr. 193/1 —
Drogeriemarkt" deckungsgleich. Fur den rdumlichen Geltungsbereich ist der zeichnerische Tell
in der Fassung vom 25. November 2024 malRRgebend. Der rdumliche 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 25.11.2024;
2. Ortliche Bauvorschriften, in der Fassung vom 25.11.2024.

§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 gemaR § 10 Absatz 3 BauGB mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
Kressbronna.B.,den ...................

Daniel Enzensperger
Birgermeister


https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2023+S.+229

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
Baden-Wirttemberg geandert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI.
S. 422) mW .V 25.11.2023
Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
Baden-Wirttemberg 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v. 01.07.2023

TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Argenstralle Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*

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

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen 8§74(1)1 LBO
Als Fassadenmaterialien sind Putz, Sichtbeton,
Verkleidungen mit Faserzement oder Holzschalungen
zulassig.

Klinkerfassaden sind - auch in Teilflachen - unzulassig.

Slel_'ntbl_eltel||Iae|||e_n| A II__IeIz_s.ellalungen S

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

1.2 Dachform / Dachgestaltung / Dachaufbauten 8§74(1)1 LBO

Es sind ausschlief3lich Flachdéacher zuléssig.

Dachbegriinung

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

Zur Herstellung einer extensiven Dachbegriinung sollten
niedrig wachsende Pflanzungen gewdahlt werden, Moos-
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Sedum bis Gras-Kraut-Pflanzengesellschaften, die langsam
wachsen und im Sinne einer effizienten Solarnutzung die
Module nicht verschatten.

1.3  Dacheindeckung 8§74(1)1 LBO

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

1.4 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen 8§74(1)3 LBO

Innerhalb des Baugrundstiickes sind sonstige unbefestigte
Flachen, die nicht fir Zugange, Zufahrten oder Lagerflachen
genutzt werden, als Grin- und Freiflachen géartnerisch zu
gestalten.

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

15 Einfriedungen 8§74(1)3 LBO

Im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksgrenze dirfen
bauliche und nicht lebende Einfriedungen nicht héher als
1,80 m sein. Lebende Einfriedungen dirfen nicht héher als
2,50 m sein.

Ansonsten dirfen lebende Einfriedungen in einer Hohe von
0,80 m ab Oberkante StraRe gemessen, nicht Uberschreiten.

Einfriedungen entlang von Rad- und Gehwegen missen
mindestens einen Abstand von 0,5 m ab Grundstlicksgrenze
einhalten.

Nadelgehdlze wie z.B. Thuja sind als Einfriedigung nicht
zugelassen.

Um die Durchléssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen zu
erhalten, missen Zaune einen Mindestabstand von
mindestens 15 cm zum natirlichen Gelande einhalten und
es ist moglichst auf Sockelmauern zu verzichten.

1.6  Werbeanlagen

Es gilt die Satzung der Gemeinde Kressbronn uber 6rtliche
Bauvorschriften (Ortsbauvorschriftensatzung) -
Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten - in ihrer
jeweils aktuellen Fassung. Ausnahmen konnen mit
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Zustimmung der Gemeinde und des Baurechtsamt
zugelassen werden.

Die Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass eine

Verwechslung mit den Signalbildern der Eisenbahn
ausgeschlossen ist.

1.7  Stellplatznachweis 8§74(2)2 LBO

Es qilt die Satzung der Gemeinde Kressbronn uber drtliche
Bauvorschriften (Ortsbauvorschriftensatzung).

Pro Wohneinheit (WE) betragt die erforderliche Zahl der
Stellplatze: 2,0 Stellplatze

2. Anlagen zu den ortlichen Bauvorschriften

2.1 Begrundung der ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
25.11.2024

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

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Argenstralle Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*

INHALT:

Raumlicher Geltungsbereich
R&aumliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Begriindung der oértlichen Bauvorschriften

o > w R

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

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Gesamtflache von ca. 0,15 ha, mit dem Flurstiick Nr. 193/1 und Teilflachen Flurstiick Nr.

193/17.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

Im Nordosten vom Grundstiick des EDEKA-Marktes, Teilflachen Flurstiick Nr. 193/17
Im Suden durch die Argenstral3e (K7705), Flurstiick Nr.183,

Im Nordwesten durch das Flurstiick Nr. 193/7.

1. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Grundstick liegt direkt nordlich des Bahnibergangs. Im Norden des Grundstiicks
schlief3t die Parkierungsflache vom EDEKA an.

A N, 8
Luftbild Bestand (unmalf3stablich)

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich teilweise im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Argenstrale Flst. Nr. 193/17 - EDEKA®,
rechtskraftig seit 2017, als auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.
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4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur duf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachgestaltung,
Dacheindeckung und Werbeanlagen sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen Flachdacher zu in Anlehnung
an die Baustruktur des angrenzenden EDEKA-Marktes.

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

Die ortlichen Bauvorschriften zu bestimmten Arten der zuldssigen Einfriedungen sind
aus Griinden der Stral3enraumgestaltung erforderlich.

Dachbegrinung

Auf den Flachdachbereichen soll eine extensive Dachbegriinung 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 Erwarmung der Gebaude.
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5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 22.11.2023 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Argenstra3e Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt®
gefasst.

Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 08.12.2023 bis
08.01.2024 wurden die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
durchgefihrt.

Am 11.12.2024. hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Argenstrae Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt®
gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 09.01.2025 erfolgt die 6ffentliche Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Argenstrale Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*
vom 17.01.2024. bis 24.02.2025
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TEIL I +1I VERFAHRENSVERMERKE

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Argenstralle Flst. Nr. 193/1 — Drogeriemarkt*

1. Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 22.11.2023
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB am 30.11.2023
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen Bauvorschriften und am 22.11.2023

Beschliisse Uber die friihzeitige Beteiligung

4. Bekanntmachung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 30.11.2023
gem. 8§ 3 (1) BauGB

5. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden gem. vom 08.12.2023
§3 (1) und § 4 (1) BauGB bis 08.01.2024

6. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (1) BauGB / Billigung am 11.12.2024
des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen Bauvorschriften und
Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen gem. 8 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB am  09.01.2025

8. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen vom 17.01.2025
Bauvorschriften mit Begrindungen i. d. Fassung vom 25.11.2024 bis  24.02.2025
gem. 8§ 3(2) und § 4 (2) BauGB

9. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB und am
Satzungsbeschlusse durch den Gemeinderat gem. 8 10 BauGB und § 74 (7) LBO

Kressbronn am Bodensee,den
Daniel Enzensperger, Blrgermeister

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der &rtlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss vom ... ... Uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgemaf durchgefihrt.

Kressbronn am Bodensee, den e
Daniel Enzensperger, Burgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften am

Kressbronn am Bodensee,den
Daniel Enzensperger, Birgermeister
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