Gemeinde
Kressbronn am Bodensee 71 F

Beschlussvorlage Gemeinderat

Vorlage Nr.: GR/2020/068

Amt: Amt fliir Gemeindeentwicklung und Bauwesen Datum: 02.06.2020
Sachgebiet: Offentliche StraBen, Ver- und Entsorgung

Bearbeiter: Daniel Enzensperger Az.: 656.2
Beratungsfolge: Termin: Behandlung:

Gemeinderat 24.06.2020 offentlich

[Befangenheit: Keine.
Sachverstandige: Biro Meixner Infrastruktur.

Thema:

Bodan-Hotel
- ErschlieBungsplanung
- 4. Bauabschnitt der BodanstrafRe

l. Sachverhalt:

1. Ausgangslage

Im Durchfihrungsvertrag vom 26. November 2013 haben die DaS Immobilien GmbH und die
Gemeinde Kressbronn a. B. die Planung eines Hotels auf dem Flurstiick Nr. 1773 vereinbart.
Der Aufstellungsbeschluss fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgte bereits im
Jahr 2016. Seither befindet sich das Hotel in Planung. Gemeinsam mit dem Hotel soll im
Rahmen der ErschlieBungsplanung die Bodanstrafle zwischen der Briicke Uber den
Nonnenbach und dem Strandbadparkplatz in einem 4. Bauabschnitt saniert werden. Damit
kdnnte die Sanierung der Bodanstrafle im Innenbereich abgeschlossen werden. Mit der
Planung wurde das Biro Zimmermann & Meixner, nun der teilweise Rechtsnachfolger
Meixner Infrastruktur, beauftragt. In der Gemeinderatssitzung vom 24. Mai 2017 wurde dem
Gemeinderat im Zusammenhang mit dem 1. Entwurf fir das Hotel erstmals eine Planung fiir
die ErschlieBung und die Sanierung der BodanstraBe im 4. Bauabschnitt vorgelegt. Die
Entwiirfe des Hotels haben sich seither bereits zum zweiten Mal gedndert, an der
ErschlieBung sollte sich im Grundsatz nichts andern. Tatsachlich mussten an der Planung aus
naturschutz- und wasserrechtlichen Griinden inzwischen Anderungen vorgenommen
werden.



2. Planung

a) Planungsziele

Die Planung zur ErschlieRung des Bodan-Hotels und zur Sanierung der BodanstraBe im 4.
Bauabschnitt verfolgt folgende wesentliche Ziele:

- ErschlieBung des Bodan-Hotels durch eine Zufahrt iber eine Briickenkonstruktion

- Optimierung Zufahrt und ErschlieBung Strandbadparkplatz

- Optimierung StraRenverkehr Hotel und Strandbad

- Schaffung eines siidlichen Gehweges entlang des Nonnenbachs

- Modernisierung und optische Aufwertung der StralBeninfrastruktur der BodanstralSe
- Optische Aufwertung ErschlieBungsbereich Naturstrandbad

- Schaffung von Bushaltestellen und Anbindung an OPNV

b) Planung im Einzelnen

aa) StraBenbau

Die Planung sieht vor, dass der bisherige Asphalt sowie bisherige Pflasterflachen und
Randeinfassungen komplett ausgebaut werden. Entsprechend der bisherigen Bauabschnitte
muss mit teerhaltigem Material aus dem Jahr der erstmaligen Befestigung 1953 beim
Erdaushub gerechnet werden. Teerhaltiges Material gilt als umweltschadliche und
grundwassergefdhrdende Altlast, die fachgerecht zu entsorgen ist. Flir den Neubau muss
eine neue Frostschutzschicht, eine Asphalttragschicht und eine Asphaltdeckschicht
eingebaut werden. Die Randeinfassungen werden aus Granit gefertigt. Der nordliche
Gehweg wird bis zum Strandbadparkplatz analog dem bisherigen Pflasterbelag der
vorherigen drei Bauabschnitte gepflastert. Die StraBe runden Modernisierungen der
StraBenbeleuchtung, Pflanzungen, neue Verkehrsbeschilderungen und
Fahrbahnmarkierungen ab. Auflerdem sind zwei Verkehrsinseln als Querungshilfe fiir den
FuBganger- und den Radverkehr vorgesehen. Zur Vermeidung von spateren
Sichtbehinderungen wird auf Anpflanzungen auf den Verkehrsinseln verzichtet. Es werden
Bushaltestellen zur Anbindung an den OPNV ausgewiesen.

bb) Zufahrt zum Strandbadparkplatz

Zur Optimierung der Verkehrsstrome und zum Schutz der FuRganger wird die siidliche
Zufahrt zum Strandbadparkplatz geschlossen. Die Zufahrt soll kiinftig ausschlieBlich Giber die
westliche Zufahrt erfolgen, die dafiir vergroBert wird. Mit einer dreispurigen Zufahrt mit
Anordnungszonen wird der Ein- und Ausfahrverkehr strukturiert und gesteuert. Die Zufahrt
soll zugleich dem Zusatzparkplatz als Ein- und Ausfahrt dienen. Hierzu lauft bereits ein
separates Bebauungsplanverfahren zur Erméglichung einer Stabilisierung des Untergrundes
des Zusatzparkplatzes.

cc) Strandbadbriicke

Die bestehende Strandbadbriicke ist in einem intakten Zustand und soll erhalten bleiben.
Der Oberbau soll jedoch erneuert und optisch aufgewertet werden. Hierzu sind
Pflasterarbeiten und eine Erneuerung der Geldnder notwendig.

dd) Neue Briicke als Hotelzufahrt
Statt einer gemeinsamen Briicke, wie urspriinglich vorgesehen, soll die Zufahrt zum Bodan-
Hotel durch eine separate Briickenkonstruktion erfolgen. Eine ErschlieBung des Hotels lber



eine Zufahrt im Ostlichen Bereich des Grundstickes ist aus zwei Griinden nicht sinnvoll und
auch nicht moglich: Erstens bedarf es dazu einer ausreichend breiten Zufahrt, die nur durch
einen Grunderwerb von der Eigentimergemeinschaft des letzten Wohngebdudes erfolgen
kann. Der Grunderwerb ist jedoch nicht moglich, da sich zumindest ein Eigentiimer bereits
dagegen ausgesprochen hat. Zweitens wiirde eine ErschlieBung des Hotels im 6stlichen
Bereich dort gleichermaBen zu Verkehrsproblemen fiihren wie im westlichen Bereich. Im
westlichen Bereich lieRen sich jedoch FuRgangerstrome besser steuern, weil es mehrere
Méglichkeiten zur Uberquerung der StraRe gibt.

ee) Neue FuBgédngerbriicke durch Anlegung eines siidlichen Gehweges

Der sudliche Gehweg der BodanstralRe soll auch im 4. Bauabschnitt bis zum Naturstrandbad
ausgebaut werden. Dies hat vor allem den Vorteil, dass FuBganger die StraRenseite nicht
mehr wechseln missen. Dadurch entsteht mehr Schutz fir die Fulganger und eine geringe
Beeintrachtigung des StraRenverkehrs. Der siidliche Gehweg sollte urspriinglich komplett
Uber eine Briickenkonstruktion oberhalb der Nonnenbachboschung erfolgen. Hier haben
jedoch sowohl Umweltamt als auch Gewasserschutzbehorde starke Bedenken gedulRert und
eine komplette Verlagerung nach Norden empfohlen. Die Gemeinde teilt diese Bedenken
und hat deshalb zwischenzeitlich das Flurstiick Nr. 1821 erwerben kdénnen. Zum Schutz des
Nonnenbachufers wird nun die gesamte Stralle nach Norden verlegt. Dazu ist es erforderlich,
den ErschlieBungsbereich um ca. einen Meter auf das oben genannte Flurstick zu
verschieben. Ein Reststlick des Gehweges muss jedoch weiterhin (ber eine
Briickenkonstruktion angelegt werden. Dieses Reststlick macht jedoch nur noch ein Fiinftel
aus und ware aus okologischer Sicht vertretbar. Zur Anpassung des Gehweges an die neue
Briicke muss ein kleines Teil des Flurstlicks Nr. 1773 direkt an der BodanstraRe erworben
werden (siehe Grunderwerbsplan in der Anlage).

ff) Kanal- und Leitungsarbeiten

Im Rahmen der StraRenarbeiten sollen auch alle bestehenden Kanidle und Leitungen
ausgetauscht werden. Hinsichtlich der Dimensionierung wird ein optimaler Anschluss des
Festplatzes bericksichtigt.

gg) Erweiterung des Strandbadparkplatzes

Die Erweiterung des Strandbadparkplatzes bzw. die Befestigung des Untergrundes wurde in
die Planung aufgenommen. Hier |auft derzeit ein Bebauungsplanverfahren. Es kdnnen ca.
128 Stellplatze entstehen. Der Baumbestand bleibt unberihrt und soll sogar erweitert
werden. Angedacht ist im Wesentlichen die Stabilisierung des Untergrundes durch
Schotterrasen. Dieser Teil der Planung wird jedoch voraussichtlich mangels finanzieller
Mittel nicht im Zuge der Sanierung der Bodanstralle umgesetzt werden kdnnen, sondern
muss aufgeschoben werden.

Il. Begriindung/Rechtliche Wiirdigung:

Die ErschlieBungsplanung und Planung zur Sanierung des 4. Bauabschnittes der BodanstraRe
wertet den Bereich um das geplante Bodan-Hotel und das Naturstrandbad auf. Die
Sanierung der Bodanstralle im Innenbereich wird durch den 4. Bauabschnitt abgerundet. Das
Naturstrandbad erhalt einen wiirdigen StraBeneingangsbereich.

Wie bereits geschildert wurden fiir die Planung samtliche 6ffentliche Belange gepriift. Das



Landratsamt Bodenseekreis wurde umfassend in die Planung einbezogen. Belange des
Gewadsserschutzes und des Naturschutzes wurden nach Anregung durch die entsprechenden
Behérden beriicksichtigt und Anderungen in die Planung iibernommen. Eine Verbesserung
des Hochwasserschutzes ist nicht erforderlich. Die neue Briicke bzw. Zufahrt zum Bodan-
Hotel wird hochwasserangepasst gebaut. Durch die Anderungen der Verkehrsplanung, den
neuen sudlichen Gehweg und die Verkehrsinseln werden die Verkehrsstrome besser
gesteuert. Insbesondere wird der FulRgdangerschutz verbessert. Der Radverkehr wird von den
Radwegen bewusst auf die StraRe abgeleitet, um dadurch eine Entschleunigung des
Verkehrs zu bewirken. Die StraRenverkehrsbehorde wurde beteiligt.

lll. Finanzielle Auswirkungen:

1. Kostenschatzungen
Das Ingenieurbliro Meixner hat fir die ErschlieBungs- und Sanierungsarbeiten folgende
Kostenschatzungen ermittelt:

Bereich Brutto-Gesamtkosten
StraRBenarbeiten 761.000 €

Zufahrt Strandbadparkplatz 515.000 €
Strandbadbriicke 24.000 €

Briicke Zufahrt Bodan-Hotel 928.000 €
FuRBgangerbriicke Gehweg sidlich 763.000 €
Kanalarbeiten 159.000 €
Trinkwasserversorgung 91.000 €
Zusatzparkplatz Strandbad 205.000 €

Die Kostenschatzungen liegen als Anlage bei. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Kosten
fir die Zufahrt zum Bodan-Hotel komplett vom Investor des Hotels zu tragen sind. Der
Zusatzparkplatz Strandbad soll in ndachster Zeit nicht realisiert werden. Voll der Gemeinde
verbleibt die Zufahrt zum Strandbadparkplatz. Bei allen anderen Kostenblocken ist gemaR
dem Durchfihrungsvertrag (§ 12) mit einer erheblichen Kostenbeteiligung des Investors zu
rechnen. In welchem Umfang die Kostenbeteiligung erfolgt, wird derzeit mit dem Investor
verhandelt. Hierzu liegt noch kein abschlieRendes Ergebnis vor.

2. Finanzierung

Fir den Ausbau der BodanstralRe sind im Investitionsplan 120.000 € im Jahr 2020 und rd. 2,1
Mio. € im Jahr 2021 eingeplant. Voraussichtlich sind die Investitionsmittel in vollem Umfang
in das Jahr 2022 zu verschieben. Fir das Jahr, in dem der Ausbau stattfinden wird, sind die
entsprechenden Investitionsmittel der Gemeinde einzustellen. Wie bereits geschildert, ist
jedoch auch mit einer erheblichen Kostenbeteiligung des Investors zu rechnen. Aktuell wird
derzeit mit Einnahmen in der mittelfristigen Finanzplanung von 1,75 Mio. € geplant.

IV. Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt der vorgestellten Planung zur ErschlieBung des Bodan-Hotels und
zur Sanierung der BodanstraBe im 4. Bauabschnitt zu.



V. Anlagen:

656.2 Aktuelle Fassung Planung 4. Bauabschnitt Bodanstralle
656.2 Notwendiger Grunderwerb fiir 4. Bauabschnitt Bodanstralie
656.2 Kostenschatzung StraBenbau

656.2 Kostenschatzung Zufahrtsbereich Strandbadparkplatz

656.2 Kostenschatzung Briicke Hotel

656.2 Kostenschatzung Strandbadbriicke

656.2 Kostenschatzung Fullgangerbriicke Nonnenbach

656.2 Kostenschatzung Trinkwasserversorgung

656.2 Kostenschatzung Mischwasserkanal

656.2. Kostenschatzung Zusatzparkplatz Naturstrandbad

VI. Sonstige Hinweise:

Da die Kostenbeteiligung mit dem Investor noch nicht ausgehandelt ist, kann derzeit noch
kein Baubeschluss gefasst werden, der zudem unter der Voraussetzung stehen misste, dass
die Einnahmen auch tatsachlich eingehen, was nur bei einer Realisierung des Hotels der Fall
ware. Hinsichtlich des Zeitablaufes ist es jedoch erforderlich, dass die ErschlieBungsplanung
und die Sanierungsplanung fertiggestellt werden.
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