Gemeinde
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Beschlussvorlage Gemeinderat

Vorlage Nr.: GR/2026/071
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Sachgebiet: Stadtplanung
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Gemeinderat 29.07.2026 offentlich

Befangenheit: Gemeinderatin Martha Dauth (Anliegerin).
Sachverstindige: Robert Marzini (Marzini Architekten), Helmut Teuber (PMG).

Thema:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "ArgenstralRe - Drogeriemarkt"
- Wechsel des Vorhabentragers

- Vorstellung der neuen Planung

- Stadtebaulicher Vertrag (Finanzierungsvertrag)

I. Sachverhalt:

1. Ausgangslage

Die Gemeinde Kressbronn a. B. verfligt bislang Uber keinen Drogeriemarkt. Die nachsten
Drogeriemarkte finden sich in Friedrichshafen, Tettnang oder Enzisweiler (Bodolz). Samtliche
Versuche in der Vergangenheit einen Drogeriemarkt in Kressbronn a. B. anzusiedeln, sind
immer wieder gescheitert. Grund dafiir war insbesondere, dass die Vorhabentrdger den
Grunderwerb nicht tatigen konnten bzw. die Grundstiicke fiir ein solches Vorhaben zu klein
oder ungeeignet waren. Die Esslinger Immobilien GmbH hatte ein geeignetes Grundstiick
stidlich des bestehenden EDEKA’s erworben und sich von der Gemeinde (berzeugen lassen,
dort ein entsprechendes Bauvorhaben zu realisieren. Das Bauleitplanverfahren hierzu war
bereits weit vorangeschritten und der letzte Beteiligungsschritt (formliche Beteiligung)
durchgefiihrt worden. Hierbei war vorgesehen, einen Drogeriemarkt (EG), evtl.
Gewerbeeinheiten und/oder Mitarbeiterwohnen (1. OG), allgemeines Wohnen (2. OG) und
eine Tiefgarage (UG) zu realisieren. Mitte 2026 wurde der Gemeinde mitgeteilt, dass die
Esslinger Immobilien GmbH das Projekt nicht weiterfihren wird und ein anderer
Vorhabentrager eine neue Planung fiir einen Drogeriemarkt verfolgt. Am 3. Juli 2026 fand



eine erste Besprechung mit dem neuen Vorhabentrdager statt. Projektsteuerer und
Ansprechpartner fir die Gemeinde ist die Firma PMG aus Spaichingen. Investor wird die Nipp
AG aus Pfullendorf. Ebenfalls war der Bereichsleiter Expansion von der Drogeriemarktkette
dm in der Besprechung dabei, womit auch klar ist, welcher Drogeriemarkt angesiedelt
werden soll. Die Gemeinde hat dabei stets das Ziel verfolgt, ein gehobenes
Drogeriefachgeschéaft anzusiedeln, das liber ein umfangreiches Sortiment verfliigt. Das vom
Investor gewdhlte Unternehmen entspricht diesen Anforderungen. Der nun im ersten
Besprechungstermin  mit den Beteiligten vereinbarte Zeitplan sieht vor, die
Bebauungsplanung méglichst noch im Jahr 2026 abzuschliefen und mit dem Bau bereits im
Friihjahr 2027 zu beginnen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fiir das Bauvorhaben hat sich etwas erweitert, sodass sich die Planung
auch Gber die Flst. Nr. 193/7 und 193/8 erstrecken soll. Damit sind von der Uberplanung die
Flst. Nr. 193/1, 193/7, 193/8 sowie ein Teilbereich des Flst. Nr. 193/17 betroffen. Insgesamt
umfasst das Plangebiet damit ca. 2.180 m? Flache. Die Grundstiicke liegen direkt nordlich des
Bahniibergangs. Im Norden der Grundstiicke schliet die Parkfliche vom EDEKA an. Die
Flache bietet sich auf Grund der zentralen 6rtlichen Lage, den 6rtlichen Gegebenheiten und
der GrundstlickgrofRe hervorragend fir die Umsetzung des Vorhabens, insbesondere fiir die
Etablierung eines Drogeriemarkts, an.

3. Antrag zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Um die rechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des Bauvorhabens zu schaffen,
hatte der Bauherr die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.
Damit verbunden ist die Erstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie eines
Durchfiihrungsvertrags. Uber diese Instrumentarien behilt die Gemeinde die
Steuerungsmoglichkeit der kinftigen Bebauung und kann hier gezielte Regelungen
vornehmen.

4. Projektbeschreibung

Vorgesehen ist der Neubau eines Drogeriemarkts im Bereich der Grundsttick Flst. Nr. 193/1,
193/7, 193/8 und 193/17 (teilweise), also sldlich vom bestehenden EDEKA Markt
Kressbronn a. B. Im Unterschied zur bisherigen Planung, sieht die neue Planung ,lediglich”
einen Ublichen, eingeschossigen Drogeriemarkt vor, ohne Kombination mit Wohnen oder
Gewerbe. Auf Grund der grofReren Flache des Plangebietes lassen sich die notwendigen
Parkplatze oberirdisch herstellen. Die Zufahrt soll Uber die bestehende Zufahrt zum EDEKA
erfolgen. Eine weitere Zu- und Abfahrt soll (iber die ArgenstralRe bzw. HeidachstraRBe geprift
werden. Der Investor wird mit dem dm-Drogeriemarkt einen langfristigen Mietvertrag
abschlieRen. Die Vorabstimmungen hierzu sind bereits erfolgt. Das Projekt dient als
Ergdnzung der zentralen Nahversorgung fiir die Kressbronner Birgerinnen und Birger in
unmittelbarer Nahe zum bestehenden EDEKA-Markt.

5. Erforderlichkeit der Planung

Nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies ist der Fall,
wenn es verninftigerweise geboten ist, die bauliche Entwicklung durch eine vorherige
Planung zu ordnen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen folgende Ziele verfolgt
werden:



» Die Gemeinde Kressbronn a. B. beabsichtigt zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, um die rechtlichen
Voraussetzungen dafiir zu schaffen.

» Die Verbesserung der Nahversorgung mit Artikeln des taglichen Bedarfs.

6. Art des Verfahrens

Nach § 13a BauGB kann bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung ein beschleunigtes
Verfahren durchgefiihrt werden. Dies ist moglich, da die zuldssige Grundflache unter 20.000
m? liegt und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete vorliegen.

7. Art der baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird als Art der baulichen
Nutzung die tatsachlich geplante Nutzung — Drogeriemarkt — festgeschrieben. Diese Nutzung
entspricht der umgebenden Mischgebietsnutzung entsprechend der BauNVO. Mischgebiete
dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

8. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt in dem betroffenen Bereich insbesondere eine
Mischbaufliche dar. In dem Teilbereich des bestehenden bereits rechtskraftigen
Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan ein Sondergebiet Lebensmittel-SB-Markt
dargestellt. Folglich kann die vorgesehene Entwicklung grofStenteils aus dem
Flachennutzungsplan erfolgen. Eine Berichtigung wird im Nachgang fir den Teilbereich
vorgenommen.

9. Planaufstellungsbeschluss

Gem. § 2 Abs. 1 BauGB sind Bauleitplane von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen. Zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens ist ein Planaufstellungsbeschluss
notwendig, der den politischen Willen des Gemeinderates zur Aufnahme eines
Planungsverfahrens bekraftigt und festhdlt. Am 27. April 2022 wurde der
Aufstellungsbeschluss vom Gemeinderat gefasst. In der Sitzung vom 22. November 2023
hatte der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erneut gefasst, da anstatt einer urspriinglichen Anderung und Teilaufhebung
des Bebauungsplans ,VHB ArgenstraRe Fist. Nr. 197/17 (Anderung und Teilaufhebung)“ ein
eigenstandiger vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgesetzt werden sollte. Nachdem die
Planung lediglich in geanderter Form und mit einem neuen Vorhabentrager fortgefiihrt
werden soll, ist kein neuer Aufstellungsbeschluss erforderlich. Die Bezeichnung des
Bebauungsplans soll jedoch etwas gedandert werden, da die alte Bezeichnung nicht mehr
passt und zur Verwirrung fiihren kénnte. Das Plangebiet wird durch den Lageplan in der
Anlage definiert.

10. Friihzeitige Beteiligung

Gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sind die Offentlichkeit sowie die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange moglichst frithzeitig (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung sowie deren voraussichtliche Auswirkungen zu informieren. Dabei muss
ihnen die Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung ermoglicht werden. Die
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie eine friihzeitige Unterrichtung der



Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum
Dezember 2023 bis Januar 2024 durchgefiihrt, um Stellungnahmen zu den Planunterlagen zu
erhalten. Eine erneute friihzeitige Beteiligung ist nicht notwendig.

11. Férmliche Beteiligung

Auch wenn bzgl. der alten Planunterlagen bereits die formliche Beteiligung im Zeitraum von
Dezember 2024 bis Februar 2025 durchgefihrt wurde, muss diese auf Grund der geanderten
Planung wiederholt werden. Hierzu soll vor dem Beschluss im Gemeinderat, ein
Scopingtermin bzw. eine Vorabstimmung mit den Gbergeordneten Behorden erfolgen. Nach
der Sommerpause soll dann die Planung im Gemeinderat vorgestellt werden und der
Beschluss zur Veroffentlichung des Planentwurfs im Internet sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgenommen werden.

12. Stadtebaulicher Vertrag

Im Zuge eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird von der Gemeinde Kressbronn a. B.
Ublicherweise ein stadtebaulicher Vertrag mit Finanzierungsregelung zwischen dem
Vorhabentrager und der Gemeinde abgeschlossen. Dies soll auch in diesem Fall erfolgen,
sodass samtliche Kosten auf den Vorhabentrager Ubertragen werden. Der in der
Sitzungsvorlage zur Gemeinderatssitzung vom 29. Juli 2026 beigefiigte Entwurf des Vertrags
soll, sofern der Gemeinderat zustimmt, zur Unterzeichnung gebracht werden.

13. Artenschutzgutachten

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass das Baugrundstlick auf Grund der bisherigen
Nutzung nur ein sehr eingeschranktes faunistisches Artenspektrum aufweist. Ebenfalls
erfolgten Untersuchungen hinsichtlich Zauneidechsen, Brutvogelarten, Fledermause und
anderen geschiitzten Tierarten. In Folge dessen wurden entsprechende Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen sowie ErsatzmaBnahmen fir den Hausperling festgesetzt.
Dadurch kdnnen die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Ggf.
muss die Untersuchung noch auf den Bereich der Plangebietserweiterung ausgeweitet
werden. Dies soll mit den Behorden vorab geklart werden.

15. Lirmschutzgutachten

Auf Grundlage der alten Planung wurde ein Larmschutzgutachten eingeholt. Dabei wurde 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, durch das Ingenieurblro Fend (schall.tech)
ermittelt und beurteilt. Ergebnis der Untersuchung war, dass keine Konflikte aus
schalltechnischer Sicht zu erwarten sind. Die Andienung des Drogeriemarkts (Lkw-
Fahrbewegungen und Warenumschlag) ist jedoch auf den Tagzeitraum zu beschrdanken
(werktags 6 bis 22 Uhr). Im Scopingtermin soll ebenfalls geklart werden, ob eine neue
schalltechnische Untersuchung auf Grund der neuen Planung erforderlich ist.

16. Verkehrsregelung

Das Baugrundstilick liegt im Bereich eines infrastrukturellen wichtigen Knotenpunktes.
Ebenfalls liegt hier eine hohe Verkehrsfrequenz vor. Die ortliche Situation mit Bahnlibergang,
Wegeverbindung in Richtung Langeargen, Zufahrt Uber die Heidachstralle fiir einige
Gewerbebetriebe sowie Wohnhauser, Zufahrt (iber den Nonnenbacher Weg zum Bahnhof
und Parkplatzeinfahrt eines Lebensmittelgeschaftes ist bereits sehr angespannt. Hinzu



kommt jetzt noch die geplante ErschlieBung des Drogeriemarktes. Die alte Planung wurde
deswegen auch mit der Deutschen Bahn sowie der StraBenverkehrsbehérde (LRA
Bodenseekreis) die zu erwartenden Auswirkungen auf den Bahnibergang untersucht. Auch
diese Thematik ist vorab mit den Fachbehérden und den betroffenen Tragern offentlicher
Belange hinsichtlich der neuen Planung zu beleuchten.

Il. Finanzielle Auswirkungen:

Auf Grund der Durchfihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll ein
stadtebaulicher Vertrag mit Finanzierungsregelung zwischen dem Vorhabentrager und der
Gemeinde abgeschlossen werden. Dadurch kénnen samtliche Kosten auf den Vorhabentrager
Ubertragen werden. Folglich entstehen der Gemeinde keine Kosten.

I1l. Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat stimmt dem Vorhabentragerwechsel von bisher Esslinger Immobilien
GmbH zu dem Projektsteuerer Helmut Teuber sowie dem Investor Nipp KG zu.

2. Der Gemeinderat stimmt der groben Planung des Vorhabentragers zu, welche bis zur
Beschlussfassung im Gremium weiter auszuarbeiten ist.

3. Der Gemeinderat stimmt der Unterzeichnung des stadtebaulichen Vertrages
(Finanzierungsvertrag) zu.

IV. Anlagen:

Ansichten, Schnitte (Entw. v. 13.07.2026)

Grundriss Erdgeschoss (Entw. v. 13.07.2026)

621 Antrag auf Einleitung bzw. Fortflihrung eines vorhabenbezogenen
Bebauunsplanverfahrens

621.42 Stadtebaulicher Vertrag zur Finanzierung eines Bebauungsplanverfahrens
(Finanzierungsvertrag)

VHB ArgenstralSe Drogeriemarkt - Geltungsbereich (Anlage 1)

Verglitungsvereinbarung Rechtsanwalte Elser, Dr. Kohnke, Kugler Partnerschaft mbB (Anlage
2)

Auszug Flachennutzungsplan - Bereich Bebauungsplan VHB ArgenstralRe - Drogeriemarkt
(Anlage 3)

V. Sonstige Hinweise:

Keine.






