GEMEINDE REICHENAU

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan ,Mittelzell-Nord”

ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Reichenau beabsichtigt, fur den Bereich ,Weiler”, nérdlich des Kerns
von Mittelzell mit der Klosteranlage bis an das Seeufer einen Bebauungsplan aufzu-
stellen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan vom 30.07.2012.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
geordnete bauliche Entwicklung zu schaffen und diese in Einklang mit den siedlungs-
strukturellen und landschaftsplanerischen Zielen zu bringen.

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet das Entwicklungskonzept fur die Insel Rei-
chenau; dem der Gemeinderat am 27.10.2008 und 22.03.2010 in offentlichen Sitzun-

gen zugestimmt hat.

Da zukunftig immer wieder im vorliegenden Planungsgebiet mit Bauantrédgen zu
rechnen ist, soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geklart werden, wo und in
welcher Form zusatzliche Gebaude vertraglich sind. Es soll eine mit den Zielen des
Entwicklungskonzepts vertragliche bauliche Entwicklung vorbereitet werden.

Der groRe Siedlungsdruck auf der Insel erfordert eine planerische Steuerung, auch
um die angestrebte Beschrénkung auf eine Eigenentwicklung der Insel Reichenau zu
erreichen.

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Bebauungspléne fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachverdich-
tung oder fur andere Mallnahmen der Innenentwicklung kénnen unter bestimmten
Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden.
Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von solchen Vorhaben begriindet, fur die
eine Umweltvertraglichkeitspriifung geman UVPG durchzufithren ist

- keine Anhaltpunkte flr die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen

- die zulassige Grundflaiche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 gm un-
terschritten wird.

Das Planungsgebiet ist bereits weitgehend bebaut. Die Bauflachen sollen entspre-
chend der vorhandenen Nutzung als Wohn- bzw. Mischgebiet ausgewiesen werden.
Er begriindet damit keine UVP-pflichtigen Vorhaben. Es bestehen keine Anhaltspunk-
te flr die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten. Die Grbflie der festgesetzten
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit insgesamt ca. 11.670 m? deutlich un-
ter den zulassigen 20.000 gm. Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB durchgefiihrt werden
kann.

Ein Umweltbericht soll dennoch freiwillig erstellt werden. Malnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung von Beeintrachtigungen wurden berlicksichtigt, die Eingriffsre-
gelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) findet jedoch keine Anwendung. Die
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Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen
von MaRnahmen zur Bewdltigung von Eingriffsfolgen entfallen. Die zugelassenen
Eingriffe und ihre Folgen werden im Rahmen der planerischen Abwéagung abgehan-
delt.

1. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND FLACHENNUTZUNGSPLAN

.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg gehért die Gemeinde Rei-
chenau zum zentralortlichen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) des Oberzentrums
Konstanz. Das Festland der Reichenau liegt im Bereich der Entwicklungsachsen
Konstanz - Radolfzell - Engen. Es ist im Regionalplan 2000 als Siedlungsbereich
ausgewiesen. Die Insel Reichenau zahlt nach dem Regionalplan dagegen nicht zu
den Siedlungsbereichen.

lll.2 Bodenseeleitbild

Das Bodenseeleitbild wurde von der Internationalen Bodenseekonferenz am
14.12.1994 in Meersburg beschlossen. Es beinhaltet Leitsatze zu allen raumrelevan-
ten Bereichen, die hier auszugsweise zitiert werden:

1. Wohnen, Siedlung und Erholung

1.1 Siedlungsentwicklung und -struktur sind mit der Tragfahigkeit von Landschaft und
Naturhaushalt sowie auf die Baukultur abzustimmen; der Flachenverbrauch soll
sparsam und haushalterisch erfolgen.

1.2 Im Uferbereich des Bodensees soll die Siedlungstatigkeit grundsatzlich seeab-
gewandt erfolgen; eine uferparallele Siedlungsentwicklung soll vermieden wer-
den.

1.3 Der Erholungs- und Erlebniswert der Tourismus- und Erholungsorte soll erhalten

und verbessert werden.
Der Erlebnis- und Erholungswert der Tourismusorte und damit auch deren wirt-
schaftlicher Erfolg hangt entscheidend vom &uReren Erscheinungsbild ab. Wich-
tig ist deshalb, dass die kulturell, stadtebaulich und baugeschichtlich wertvolle
Bausubstanz erhalten, gepflegt und behutsam saniert oder modernisiert wird. Zur
Ortsbildpflege gehort auch, dass bei der Neubautatigkeit Rucksicht auf vorhan-
dene stadtebauliche Strukturen (und die umgebende Landschaft) genommen
wird.

3. Umwelt und Natur

3.9 Die Landschaft und ihre charakteristischen Bestandteile sind zu erhalten und zu
pflegen; landschaftlich oder okologisch wertvolle Bereiche sind wirksam zu
schiitzen und vor schadlichen Eingriffen zu bewahren.
Wenn die in ihrer Gesamtheit einmalige Bodenseelandschaft auch weiterhin die
Bodenseeregion pragen und ihre Entwicklung vorteilhaft bestimmen soll, bedarf
sie des besonderen Schutzes oder der pfleglichen Beanspruchung. Eine Zersied-
lung der Landschaft ist 6kologisch nachteilig. Deshalb sind méglichst grof3e und
zusammenhangende naturliche und naturnahe Landschaftsteile zu erhalten, zu
pflegen und zu gestalten. (...)
Grofraumiger Schutz zusammenhangender Landschaftsteile und der kleinraumi-
ge Schutz von wertvollen Biotopen, in denen seltene oder bedrohte Tier- und
Pflanzenarten Uberlebensmdéglichkeiten finden, sollen sich ergénzen und in einen
Biotopverbund zusammengefiihrt werden. (...)
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.3

B, Bildung, Wissenschaft und Kultur

5.9 Das charakteristische Erscheinungsbild der Stadte und Dérfer soll erhalten wer-
den; Kulturdenkmaler sollen bewahrt und gepflegt werden.
Zusammen mit der Landschaft pragen typische Ortsbilder den Charakter der Bo-
denseeregion. Sie miissen vor Beeintrdchtigungen durch unangemessene Sied-
lungserweiterungen oder durch stadtebauliche GrofXformen bewahrt werden; dies
gilt besonders fur die Ufersilhouette des Bodensees.

Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Bodan-
ruck-Untersee” wird dargelegt, dass sich die Wohnbauentwicklung in der Gemeinde
Reichenau grundséatzlich in den Bereichen Reichenau-Lindenbiihl und Reichenau-
Waldsiedlung entfalten soll. Dies kommt bereits durch den Beschluss des Gemeinde-
rates zum Regionalplan 2000 (Hochrhein-Bodensee) zum Ausdruck. Auf der Insel soll
nur fur den Eigenbedarf eine Wohnbauentwicklung zugelassen werden. Dies findet
seinen Niederschlag auch darin, dass auf der Insel im FNP keine ,geplante Wohn-
bauflache® dargestellt ist.

Flache fir Gemeinbedarf
im (L) = Bestandssicherung

"
V8 va7 M

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die zentrale Flache des Planungsgebiets als
gemischte Bauflache dargestellt. Die Abgrenzung dieser Flache steht nur bedingt in
Bezug zu der tatsachlich tiberbauten Flache, ebenso kann der gewahite Typ der Bau-
flache im Wesentlichen nicht aus der allgemeinen Art der baulichen Nutzung — weder
der vorhandenen noch der geplanten — abgeleitet werden. Tatséachlich ist das gesam-
te Planungsgebiet - bis auf die in Randlage befindliche Zimmerei an der Strandbad-
stralRe - als Wohnbauflache genutzt und soll als solche zukiinftig gesichert werden.
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Die bisherige Abgrenzung der gemischten Bauflache im FNP ist so vorgenommen
worden, dass Flachen, die aufgrund des Siedlungs- und Landschaftsbildes und der
offen zu haltenden Sichtbeziehungen auch zukiinftig von Bebauung freizuhalten sind,
in die Bauflachen einbezogen sind, wahrend Uberbaute Flachen, die als im Sied-
lungszusammenhang stehend zu bezeichnen sind, innerhalb von landwirtschaftlichen
Flachen liegen.

Es ist beabsichtigt, im Bebauungsplan die bebauten Fldchen entsprechend ihrer tat-
sdchlichen Nutzung als Wohngebiet gemall § 4 BauNVO bzw. die Zimmerei als
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festzusetzen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

l.2.1 Eigenbedarf

Auf der Insel Reichenau soll lediglich der Eigenbedarf gedeckt werden. Dabei wird ein
,Belegungsdichterlickgang” oder ,Auflockerungsbedarf‘ eingerdumt, der bei jahrlich
ca. 0,5 % der Bevélkerung liegt. Gerechnet tiber 20 Jahre (dem Zeitraum, von dem
das Entwicklungskonzept ausgeht) entspricht das einem Zuwachs von ca. 350 Ein-
wohnern. Bei durchschnittlich 2 Wohneinheiten pro Gebaude und 2 Personen pro
Haushalt (GréRenordnungen, die bereits heute durchschnittlich vorliegen) bedeutet
das einen Zuwachs von ca. 87 Gebauden in 20 Jahren.

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen im Rahmen der Erstellung des Entwick-
lungskonzepts kann dieser Bedarf volistdndig innerhalb von bestehenden Be-
bauungsplanen (37 freie Bauplatze), in Bauliicken (22) und in kleinen siedlungsstruk-
turell unbedenklichen Abrundungen (26) gedeckt werden.

Dabei wurden potentielle Ersatz- und Anbauten sowie relativ kleine mdogliche Baulu-
cken nicht mitgerechnet, so dass die Zahl der Baumoglichkeiten auf der Insel noch
Uber der 0.g. anzusetzenden GréRenordnung liegen wird.

Nach den im Entwickiungskonzept aufgefihrten allgemeinen und den fiir diesen Be-
reich genannten Zielen ist es mdéglich, innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ,Mittelzell-Nord" ca. 4 Gebaude in Bauliicken zu ergénzen. Innerhalb
der als ,Siedlungszusammenhang" gekennzeichneten Bereiche ist dariber hinaus ein
Gebdaude an der Wittigowostralle méglich.

Iv. WELTKULTURERBE

Das Welterbekomitee der UNESCO hat auf seiner 24. Tagung vom 27.11. bis
02.12.2000 die Insel Reichenau zur Welterbestatte erklart. Damit hat es die heraus-
ragende Bedeutung der Klosterinsel bestatigt.

Die Insel Reichenau ist eines der bedeutendsten geistlichen und kiinstlerischen Zent-
ren im friuhen und hohen Mittelalter nordlich der Alpen. Als Weltkulturerbe wird hier
mit der gesamten Insel eine Kulturlandschaft geschiitzt, die ein herausragendes
Zeugnis der religiésen und kulturellen Rolle eines groRen Benediktinerklosters im Mit-
telalter ablegt. Die 3 Klosterkirchen der Insel bilden Gebaudeensemble von weltweiter
Bedeutung.

Die kulturhistorische Bedeutung der Insel in ihrer Gesamtheit und die enge Bezie-
hung der Kulturdenkmale zur Landschaft wurden bereits frihzeitig erkannt. 1937
weist Otto Gruber in seinem Aufsatz ,Denkmalpflege auf der Reichenau” darauf hin,
dass die ganze Insel unter Denkmalschutz gestellt werden misste; der Denkmal-
schutz misse durch einen ausgedehnten Naturschutz sinnvoll erganzt werden. Dies
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wird bestéatigt durch die 1955 geduRerte Empfehlung von Reg. Baurat Hitzel: ,Dieser
Vorschlag ergibt sich schon daraus, dass das ganze Inselgebiet auch baulich ein Al-
tertum und Kleinod darstellt, in welchem neue Bauwerke mit gréter Sorgfalt und Zu-
riickhaltung nach strengem architektonischem Maf3stab eingefiigt werden missen.”

IV.1  Grundstrukturen der Siedlung auf der Reichenau

Die Siedlung auf der Reichenau ist als ein Teil der Kulturlandschaft der Klosterinsel
zu sehen.

Im Arbeitsheft 8 des Landesdenkmalamtes Baden-Wurttemberg: Klosterinsel Reiche-
nau im Bodensee, Unesco Weltkulturerbe, wird u.a. zur Siedlungsstruktur ausgefuhrt:

,1rotz der in allen Bereichen feststellbaren starken Nachverdichtung aller Reichen-
auer Siedlungen — 1707 zahlte die Insel keine 200 Hauser, 1876 existierten ca. 300
Gebaude — und einer darauf entstandenen Gesamtzahl von ca. 2000 Hausern pragen
sich auf der Karte Teile der historischen Siedlungsstruktur sehr wohl durch. (..) Deut-
lich ins Auge sticht, dass sich zwischen 1707 und 1998 das Grundmuster der Anord-
nung von besiedelten Flachen und ,freiem Feld” nicht veréndert hat.

Die Siedlungen konzentrieren sich in Mittelzell um das Kloster herum und entlang den
Uferbereichen im Nordosten, im Siiden sowie im Westen der Insel. Das offene Land
im mittleren Bereich der Insel bleibt auch 1998 von Siedlungen weitgehend unange-
tastet.

Bezuglich der Strukturierung der fur die Siedlung vorbehaltenen Flachen lassen sich
zum Teil bereits in historischer Zeit Verdnderungen erkennen, die bis heute fort-
schreibbar sind. Die wenigen 1707 am Nordostufer vorhandenen Gebaude verdichten
sich bereits 1876 von Mittelzell und von Oberzell her zu einer Reihe. Bis 1998
schloss sich diese zu einem kompakten Band. Zu Reihen zusammengewachsen sind
auch die bereits erwdhnten Siedlungen im Sudwesten der Insel. Die in historischer
Zeit angelegten und sich bereits seit dem 19 Jhd. immer starker verdichtenden Streu-
siedlungen, die allerdings keine Ansétze zu einer deutlicheren Reihenbildung erken-
nen lassen, befinden sich im Sidosten und im Westen.“ (S. 120)

Bereits auf einem Gemarkungsplan von 1876 zeigen sich deutliche Verdichtungsten-
denzen im Bereich ,Weiler®, im Bereich der historischen Anlegestelle am Nordufer fir
den Fahrverkehr nach Allensbach.

IV.2 Gesamtanlagensatzung

Das Planungsgebiet liegt zum Uberwiegenden Teil im Geltungsbereich der Satzung
nach § 19 DSchG ,Reichenau-Mittelzell“. Nach § 3 Abs. 1a dieser Satzung ist u.a. die
Errichtung baulicher Anlagen genehmigungspflichtig.

V. ENTWICKLUNGSKONZEPT

Die Gemeinde Reichenau stellt derzeit ein Entwicklungskonzept fur die gesamte Insel
auf. Der Konzeption zur Siedlungsentwicklung hat der Gemeinderat in &éffentlicher
Sitzung am 27.10.2008 und 22.03.2010 zugestimmt.

Das Entwicklungskonzept macht insbesondere Aussagen zur Siedlungsstruktur und
zeigt Qualitaten und Storungen auf. Einen Schwerpunkt des Konzeptes stellen die
Fragen dar, wo eine mafRvolle Nachverdichtung stadtebaulich vertretbar ist und wo
landwirtschaftliche Flachen, Géarten oder griine Zasuren erhalten werden sollen. Dies
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korrespondiert mit dem Freiraumkonzept mit Aussagen Uber die Igndwirtschaftlichen
Flachen, besonders zu schiitzende Landschaftsbestandteile, die Ubergénge von pri-
vaten und 6ffentlichen Flachen und die freizuhaltenden Bereiche.

Nach den vorliegenden Ergebnissen der Untersuchungen wurden als ibergeordnete
Leitlinien genannt:

— Qualitat und Nachhaltigkeit sind die maBgeblichen Leitlinien der Entwicklung.

— Die zentralen Bestandteile der Welterbestatten und ihr Umfeld werden dauerhaft
geschutzt.

— Die Lebensgrundlagen der Inselbewohner — Gemiisebau und Tourismus - sollen
geférdert und mit einer nachhaltigen Entwicklung in Einklang gebracht werden.

— Die Entwicklung soll verlangsamt werden.

— Die Grenze der Versiegelung (Gebdude, Gewachshauser, Stralen usw.) auf der
Insel ist nahezu erreicht. Bei jeder weiteren Uberbauung ist ein Ausgleich in Form
einer Entsiegelung anzustreben. Dies kann etwa durch den Riickbau bestehender
Gewachshauser erfolgen, die vielfach heutigen Anforderungen an eine wirtschaft-
lich sinnvolle Nutzung nicht mehr entsprechen.

— Der Inselcharakter der Reichenau ist zu starken und durchgangig wirksam wer-
den zu lassen.

— Wichtige Sichtbeziehungen — zum See und zu den Kirchen, von innen nach au-
Ren und von aufRen nach innen - werden freigehalten und bei allen Planungen
und Entscheidungen beriicksichtigt.

— Der Streusiedlungscharakter der Insel soll aufrechterhalten werden.

Zum Thema Wohnen wurden folgende Leitlinien definiert:

— Die Besonderheit der Siedlungsstruktur auf der Insel soll auch fir zukinftige Ge-
nerationen gesichert werden.

— Der Grundsatz der Eigenentwicklung wird ernst genommen.

- Die ErschlieBung neuer Baugebiete wird nur noch auf dem Festland vorgenom-
men.

— Die zukinftige Bebauung auf der Insel wird nur noch innerhalb bestehender Bau-
licken im Siedlungszusammenhang oder in Form von behutsamen Abrundungen
zugelassen.

— Privilegierte Bauten, die priméar der Unterbringung von Wohnungen dienen, ord-
nen sich in das Siedlungskonzept ein.

— Siedlungssplitter durfen dann nicht erweitert werden — auch nicht fur privilegierte
Bauten -, wenn dadurch ein Zusammenwachsen einzelner Siedlungsteile gefor-
dert wird und dies im Widerspruch zur inseltypischen Siedlungsstruktur steht.

Soweit sich das Entwicklungskonzept oder die Begrundung auf bestehende Baull-
cken im Siedlungszusammenhang oder die Lage von Grundstlicken im AuRenbereich
beziehen, werden diese Begriffe in einem stadtebaulichen Sinne verwendet. Eine Ab-
grenzung des Innen- und Auf3enbereichs im Sinne von § 34 und § 35 BauGB soll
damit nicht erreicht werden. Fir das angestrebte stadtebauliche Gesamtkonzept steht
nicht die juristische Definition des unbeplanten Innenbereichs im Vordergrund, son-
dern die Sicherung des typischen Siedlungscharakters der Reichenau. Diese juristi-
schen und stadtebaulichen Begriffe diirfen somit nicht gleichgesetzt werden.

Mittelfristig wird auf der Insel in verschiedenen Bereichen der Rickbau vor allem un-
genutzter Gewdachshauser angestrebt. Sowoh! genutzte als auch ungenutzte Ge-
wéachshauser sind an landschaftlich sensiblen Standorten (z.B. in Uferndhe) vorhan-
den. Sie unterbrechen Sichtachsen, insbesondere im Bereich der ehemaligen Klos-
teranlagen von Oberzell, Mittelzell und Niederzell. Der angestrebte Rickbau einzel-
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A

VI.

ner Gewéachshdauser dient damit auch der Wiedererkennbarkeit der historischen Sied-
lungsstruktur und ist somit von groer denkmalpflegerischer Bedeutung fur das Welt-
kulturerbe (vgl. www.welterbeprogramm.de). Unterstitzt wird der angestrebter Rick-
bau der Gewdéchshduser durch eine Projektférderung im Investitionsprogramm Natio-
nale UNESCO-Welterbestatten zum Gewachshausruckbau, derzeit konkret angegan-
gen und in den kommenden Jahren umgesetzt.

Entwicklungskonzept fiir den Bereich ,,Mitteizell - Nord“

Der Bereich ,Mittelzell-Nord“ zeichnet sich als eine ddrfliche kompakte Hausgruppe
direkt am See aus. Von hier aus hat man wichtige Durchblicke zur Klosteranlage. Wie
auch in anderen Bereichen befinden sich hier wichtige innere Grinflichen, die den
Siedlungskérper strukturieren und auflockern.

Ziele des Entwicklungskonzepts fir den Bereich ,Mittelzell-Nord* sind:

- Die grine Mitte soll langfristig freigehalten werden.

-  Der Siedlungskérper soll nicht ausgedehnt werden, auch wegen der Freistellung
der ,Olmihle“.

- Gewachshauser, die die Seesicht beeintrachtigen, sollten langfristig entfernt wer-
den.

- Die Sichtachsen auf das Kloster sind freizuhalten.

-  Eine Nachverdichtung muss so erfolgen, dass der Charakter des Siedlungsteils
erhalten bleibt und kein weiteres Zusammenwachsen mit dem Kern von Mittelzell
vorbereitet wird.

- 3 A f o : "'.. ’ § 17 ;i
- = = - [ /' ! 4 * u
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Auszug aus dem Entwicklungskonzept Bereich ,Mittelzell-Nord*

BEBAUUNG UND NUTZUNG

Bereits friih (bis 1707) hatte sich nordwestlich des Klosters Mittelzell bzw. westlich
des ,hohen Hauses" (Im Weiler 2), einem ehemals zum Kloster gehérenden Herren-
sitz, eine kleine Hausgruppe entwickelt. Etwas weiter westlich davon stand und steht
die Olmuhle (Im Weiler 12), ein freistehendes Gebéude bei der frilheren Fahre Uber
den Gnadensee. Im Gemarkungsplan der Insel Reichenau von 1707 sind hier 7 Ge-
baude, im Plan von 1876 sind 16 Gebdude dargestellt. Von der Bebauung, die vor
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1805 entstanden ist, sind noch 6 Gebdude vorhanden, 5 sind als Kulturdenkmale
eingetragen.

Nach 1950 erfolgte eine massive Nachverdichtung im Weiler, so dass heute im vor-
liegenden Planungsgebiet 35 Gebdude gezahit werden kénnen.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die dérflich kompakte Anlage zu erhalten und
behutsam weiter zu entwickeln. Dabei ist eine weitere Ausdehnung nach auf3en aus-
geschlossen.

Im Norden sollen die ufernahen Griinzonen von weiterer Bebauung und Versiegelung
freigehalten werden.

Die noch vorhandenen Freiflaichen im Umfeld der Olmiihle sollen offengehalten wer-
den. Die Olmiihle und ihr Umfeld liegen innerhalb der nach § 19 DSchG geschiitzten
Gesamtanlage ,Reichenau-Mittelzell*. Die Olmiihle ist das herausragende historische
Gebaude in diesem Bereich, deren ursprunglich solitdre Lage in der Néhe der friihe-
ren Anlegestelle der Fahre nach Allensbach heute noch eingeschrankt erhalten bzw.
ablesbar ist. Fur die verbleibende Ablesbarkeit der historischen Situation sind die
sudlich, ostlich und westlich vorgelagerten Grunfidchen von erheblicher Bedeutung.
Im Osten der Olmihle befindet sich ein Gewéchshaus. Gewachshauser dienen der
gartenbaulichen Nutzung und sind privilegiert im AuBBenbereich zuldssig. Der Bereich
zwischen dem Geb&ude Im Weiler 10 und der Olmihle Im Weiler 12 ist im Sinne des
Entwicklungskonzeptes nicht als bebaubare Flache zu werten. Nach dem Ent-
wicklungskonzept sollen auf der dem See zugewandten StralBenseite der Stralle Im
Weiler keine zusatzliche Bebauung realisiert werden. Gerade auch der Bereich des
Grundstiicks Flst. Nr. 3092, das sich vollstandig innerhalb des HQ100 befindet und
sich direkt an das geschutzte Biotop ,Niederzeller Ried* und das dortige Vogel-
schutzgebiet anschliel3t, ist der Uferzone zuzuordnen, in der kein zusétzliches
Bauland ausgewiesen werden soll. Das derzeitige Vorhandensein eines alten
Gewdchshauses andert an dieser Situation nichts, da ein wirtschaftlicher Betrieb
bereits aktuell nicht mehr mdglich ist (die Anforderungen an den Anbau unter Glas
haben sich in den letzten Jahrzehnten seit Errichtung des Gewachshauses deutlich
verandert) und eine dauerhafte Nutzung dieses Gewachshauses auch nach
Mitteilung der Eigentiimer nicht zu erwarten ist. Ziel des Entwicklungskonzepts ist
vielmehr, Gewachshauser, die sehr nah am See stehen, zumindest mittel- oder
langfristig zu entfernen. Die Gemeinde hat daflir extra eine Férderung beantragt und
diese auch bewilligt bekommen, um die Biirger bei den hierfir anfallenden Kosten
entlasten zu koénnen. Die Bebauung setzt die vorgenannten Ziele um und lasst
deshalb stlich der Olmihle keine weitere Bebauung zu.

Deshalb war auch beabsichtigt, die die Gesamtanlage in hohem Mafle préagenden
Griinflachen auch langfristig von Bebauung freizuhalten. Entsprechend hat der Ent-
wurf des Bebauungsplans keine weitere Bebauung auf der Westseite der Wittigo-
wostralle vorgesehen.

Fir das Grundstiick Flst. Nr. 8572 wurde noch vor dem Aufstellungsbeschluss eine
Bauvoranfrage fir ein Wohngebaude eingereicht. Dieses Vorhaben wurde von der
Gemeinde nachtraglich konzeptwidrig in den Bebauungsplan aufgenommen, da der
VGH in seinem Berufungsurteil vom 05.04.2011 (5 S 2521/09) zu der Auffassung ge-
langt war, dass die Ablehnung der Bauvoranfrage vor Erlass der Veradnderungssperre
fur diesen Bereich rechtswidrig gewesen war und somit die unklare Rechtslage (insb.
Abgrenzung von § 34 und § 35 BauGB) zugunsten des Klagers entschied. Aufgrund
dieses Zwangs schien es angezeigt, ihm Rahmen der noch verbleibenden Méglich-
keiten der Feinsteuerung Festsetzungen zu treffen, die einerseits dem Urteil geniig-
ten, andererseits am stadtebaulichen Konzept zu retten, was noch zu retten war.
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Um die nachteiligen Auswirkungen dieses Gebadudes auf das Ortsbild zumindest zu
vermindern, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache so weit von der Stralle zu-
riickversetzt, dass der Blick auf die Olmiihle nicht beeintrachtigt wird. Die Flache zwi-
schen dem geplanten Gebdude und der Stralle ist von jeglicher Bebauung - also
auch von Garagen — freizuhalten.

Abgesehen von dieser stadtebaulich unerwiinschten Bebauung, die aufgrund der
Entscheidung des VGH in Grenzen zugelassen wurde, sollen die Grundstiicke west-
lich der Wittigowostral3e grundsétzlich von weiterer Bebauung freigehalten werden —
abgesehen von einigen wenigen moderaten Erweiterungsméglichkeiten im Bestand.
Nach der Entwicklungskonzeption der Gemeinde endet der in seiner stadtebaulichen
Geschlossenheit zu schitzende Siedlungszusammenhang an der Wittigowostralie.
Die westlich von dieser Stralle befindlichen Gebdude sind in dieser Konzeption be-
reits der dem Aullenbereich zuzuordnenden Streusiedlung zuzuordnen. Eine weitere
Bebauung in diesem Bereich kann das unerwiinschte Zusammenwachsen von Sied-
lungssplittern beglnstigen.

Auch eine weitere Bebauung zwischen dem Gebaude auf dem Fist. Nr. 8572 und der
Zimmerei auf dem Flst. Nr. 8559 soll nicht zugelassen werden. Zum einen sind sich
gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen nach dem Trennungsgrundsatz des § 50 |
BImSchG so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie méglich
vermieden werden. Vorliegend soll potentiellen Konflikten zwischen der Schreinerei
und einer noch naher heranriickenden Wohnbebauung schon im Vorfeld begegnet
werden. Nach dem eingeholten La&rmgutachten Uberschreitet die gewerbliche Anlage
an der Grenze zum Grundstiick 8570 auch die Werte fUr ein Mischgebiet (Ml). Die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets scheidet daher aus. Selbst bei Auswei-
sung eines Mischgebiets erscheint fraglich, ob die mafRgeblichen Immissionswerte
eingehalten werden koénnen. Zudem entspricht die Erweiterung des Mischgebiets
nicht den planerischen Zielen der Gemeinde, die eine weitere Durchmischung von
Wohnen und Gewerbe nicht vorsehen. Auch kann eine an die Schreinerei heranri-
ckende schutzbedirftige Bebauung kinftige Erweiterungsabsichten oder betriebliche
Anderungen des Betriebs deutlich erschweren oder sogar verhindern. Auch aufgrund
der zeitlichen Reihenfolge der Ansiedlungen und der Tatsache, dass fur die Schreine-
rei bewusst dieser Standort (ohne unmittelbar angrenzende Wohnbebauung) gewahit
wurde, sprechen aus Sicht der Gemeinde gegen die Festsetzung einer schutzbedirf-
tigen Nutzung in unmittelbarer Nahe dieser gewerblichen Anlage. Schliel3lich wirde
eine weitere bauliche Verdichtung in diesem Bereich den schitzenswerten Streusied-
lungscharakter beeintrachtigen.

Wichtige Blickbeziehungen auf das Munster sollen erhalten werden. Ebenso soll
durch eine relativ grolraumige Offenhaltung der Landschaft das Minster mit der um-
gebenden historischen Bebauung an der Burgstral3e freigestellt bleiben. Diese Ziele
sind zu erreichen, wenn keine weitere Bebauung in Richtung Stiden erfoligt.

,Die Klosteranlage in Mittelzell (...) grenzte bereits in historischer Zeit nach Siuden zu
an eine dorfartige Siedlung. Nach Norden in Richtung Gnadensee sind, wie im Falle
von Niederzell, weder das Kloster noch die Oberzeller Kirche von Gebauden umge-
ben. Die Insel prasentiert sich daher den von Allensbach blickenden Betrachtern und
Betrachterinnen wie in historischer Zeit mit ihrer eindrucksvollen Silhouette aus den

drei sich am Ufer entlang reihenden Kirchen.® Aus: Kiosterinsel Reichenau im Bodensee, Unesco
Weltkulturerbe Landesdankmalamt Baden-Wiirttemberg, Arbeitsheft 8, S. 121)

Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen sollen bauliche Erweiterungen an
den bestehenden Gebauden im Planungsgebiet zugelassen werden. Der Umfang der
jeweils moglichen Erweiterungen orientiert sich an der Lage der Gebaude — so ist
z.B. bei den Gebduden nérdlich der Strale Im Weiler und der Hermannus-
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Contractus-Strale eine bauliche Entwicklung in Richtung See ausgeschlossen — auf-
grund der GroRe der Grundsticke oder der Lage zu wichtigen, freizuhaltenden Griin-
flachen. Innerhalb des Gesamtgefiiges kénnen — ohne das geplante Gebaude auf
Grundstiick Fist. Nr. 8572 - funf Gebaude zusatzlich gebaut werden, ohne dass eine
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu beflrchten ist.

Fir die Zimmerei an der Strandbadstralle sind Entwicklungsmdglichkeiten in modera-
tem Umfang mdglich. Die Ausdehnung nach Westen wird durch das dort anschlie-
Rende Landschaftsschutzgebiet begrenzt. Die Grenze des Landschaftsschutzgebiets
verlauft nicht entlang von Grundstiicksgrenzen und durchschneidet das kleinere,
ganz im Westen befindliche Betriebsgebdude. Die Zufahrt und Stellplatze befinden
sich ebenfalls im Landschaftsschutzgebiet. Diese Grundstlcks- und Gebaudeteile
sind deshalb nicht in das Baugebiet einbezogen. Sie haben in ihrer heute vorhande-
nen Ausdehnung aber Bestandsschutz.

Einer vollstandigen Miteinbeziehung des Betriebsgebaudes, also eine Grenzziehung
des Baufensters entlang der nordwestlichen Aullenwand, ware aus stadtebaulichen
Grinden unbedenklich. Wirde die Grenze des Landschaftsschutzgebietes hier nicht
entgegenstehen, wiirde das Betriebsgebdude insgesamt einbezogen worden sein.

Das Planungsgebiet ist zur Absicherung der vorhandenen, Uberwiegenden Wohnnut-
zung - mit Ausnahme des Zimmereibetriebes mit zugehdérigem Wohngebédude - als
Aligemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Der Bestand des vorhan-
denen Zimmereibetriebes wird durch die Festsetzung eines Mischgebietes gesichert.
Im der angrenzenden Wohnbebauung zugewandten Teil (MI1) werden zum Schutz
des Wohnens nur Betriebe bzw. Betriebsteile zugelassen, die das Wohnen nicht sto-
ren — dies entspricht solchen Gewerbebetrieben, die auch in einem Allgemeinen
Wohngebiet zuldssig wéren. In den Gebaudeteilen, in denen heute der Betrieb unter-
gebracht ist, wird Wohnen ausgeschlossen.

Eine Durchmischung des Allgemeinen Wohngebietes mit weiteren Gewerbebetrieben
i.5.d. § 6 BauNVO ist stadtebaulich nicht gewlnscht. Ausgenommen hiervon sind
Gartenbaubetriebe, die zum Erhalt des besonderen Charakters der Insel von zentra-
ler Bedeutung sind. Sie fiihren im Regelfall nicht zu Nutzungskonflikten mit den vor-
handenen bzw. zu erwartenden Wohnnutzungen. Daher wird gemaRk § 1 (6) Nr. 2
BauNVO festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe im WA allgemein zuldssig sind.

Durch die Umsetzung des Entwicklungskonzepts werden in verschiedenen Fallen bis-
lang bestehende Baurechte eingeschrankt. Dies ist durch die Gberwiegenden &ffentli-
chen Belange gerechtfertigt. Die Aufrechterhaltung samtlicher Baurechte i.S.v. § 34
BauGB wurde aufgrund des Streusiedlungscharakters der Bebauung zu einer massi-
ven kunftigen Bebauung der Insel und einer erheblichen Uberschreitung der Eigen-
entwickiung fiihren.

Landschaftsschutzgebiet

Der nordwestliche Teil des Plangebietes zwischen der Strandbadstralle und dem
landwirtschaftlichen Weg Fist. Nr. 8596 liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes (Verordnung des Landratsamtes Konstanz zum Schutze von Landschaftsteilen
auf der Insel Reichenau vom 20.03.1954, geédndert am 30.11.1959 und am
07.10.2004 [LSG-VO], siehe Abgrenzung im zeichnerischen Teil).

Die Festsetzung von privaten Grunflachen und Flachen fiir die Landwirtschaft steht
nicht in Widerspruch zu der LSG-VO. Ein Bebauungsplan ist zwar i.S.d. § 1 Abs. 3 S.
1 BauGB ,nicht erforderlich®, wenn die planerischen Festsetzungen wegen entge-
genstehender fachgesetzlicher Regelungen unzuldssig sind (z.B. BVerwG, Beschl. v.
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25.08.1997 - 4 BN 4.97). Dies kann der Fall sein, wenn eine nach dem Bebauungs-
plan zulassige bauliche Nutzung gegen eine bestehende Landschaftsschutzverord-
nung verstiefle (vgl. BVerwG, Beschl. v. 9.2.2004 - 4 BN 28.03). Die bloRe raumliche
Uberschneidung eines Bebauungsplans mit einer Schutzgebietsverordnung reicht da-
fur aber nicht aus. Unzulassig ist die Bauleitplanung erst, wenn die planerischen
Festsetzungen mit den Regelungen einer Landschaftsschutzverordnung nicht verein-
bar sind (BVerwG, Beschl. v. 9.2.2004 - 4 BN 28.03). Wenn dagegen eine planeri-
sche Festsetzung mit einer Schutzgebietsverordnung in Einklang steht, ist eine raum-
liche Uberschneidung der Satzung und der Verordnung damit zuldssig (so auch
Rohlf/Albers, Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg, vor § 26 Rn. 8 m.w.N. mit dem
Beispiel, dass etwa ,die Nutzung als 6ffentliche Grunflache mit einem LSG vereinbar
sein darfte’). Die rdumliche Einbeziehung eines Landschaftsschutzgebiets in einen
Bebauungsplan ist somit zuldssig, soweit dieser nur Nutzungen festsetzt, die den
Schutzgebietsbestimmungen nicht endgiltig widersprechen (z.B. Festsetzung von
Ausgleichsflachen). Deshalb liegt auch kein Versto gegen eine LSG-VO vor, wenn
sich ein urspringlicher Widerspruch durch eine naturschutzrechtliche Ausnahme oder
Befreiung beseitigen lasst (z.B. BVerwG, Beschl. v. 9.2.2004 - 4 BN 28.03).
Vorliegend ist kein inhaltlicher Widerspruch der Festsetzungen zu der LSG-VO gege-
ben. Die Festsetzung einer Grinflache bedeutet kein allgemeines Bauverbot auf die-
sen Flachen. Gleiches gilt fur Flachen fur die Landwirtschaft. Griinflachen sind ,nur
solche Flachen, die grundsatzlich frei von Bebauung, insbesondere mit geschlosse-
nen Geb&uden, sind und die durch naturbelassene oder angelegte, mit Pflanzen be-
wachsene oder zumindest dem Aufenthalt im Freien dienende Flachen gepragt wer-
den.” (VGH BW, Urt. v. 16.04.2008 — 3 S 1771/07, Rn. 26). Daher sind Grinflachen
zwar grundsatzlich von Bebauung freizuhalten (vgl. BVerwG, Urt. v. 21.06.1974 — IV
C 14.74; OVG Nordrhein-Westfalen, Beschl. v. 10.07.2003 — 10 B 629/03), eine Be-
bauung ist jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen. Zuldssig sind Nebenanlagen, die
der Grinflachennutzung rdumlich und funktional zu- und untergeordnet sind (VGH
BW, Urt. v. 16.04.2008 — 3 S 1771/07, juris). Auch aus der Festsetzung landwirt-
schaftlicher Flachen ergibt sich also nicht, dass damit die Errichtung jeglicher bauli-
cher Anlagen ausgeschlossen wiére. Insbesondere privilegierte landwirtschaftliche
Anlagen kénnen hier zulassig sein (BVerwG, Beschl. v. 17.12.1998 — 4 NB 4/97, ju-
ris).

Die in Rede stehenden Festsetzungen im Bebauungsplan bedeuten somit kein voll-
standiges Bauverbot im Bereich der LSG-VO. § 2 LSG-VO seinerseits untersagt zwar
die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art. Die Anforderungen dieser Verordnung
gelten auch zuséatzlich zu den planerischen Festsetzungen des Bebauungsplans.
Nach § 29 Abs. 2 BauGB bleiben aber auch im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans andere &ffentlich-rechtliche Vorschriften unberiihrt. Wenn also eine bauliche
Anlage errichtet werden soll, die mit den Schutzzielen der LSG-VO nicht in Einklang
steht, ist diese rechtswidrig. Dies widerspricht weder der Festsetzung einer privaten
Grunflache noch der einer landwirtschaftlichen Flache, da deren Zweckbestimmun-
gen auch gewabhrt bleiben, wenn dort keinerlei bauliche Anlagen errichtet werden. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit nicht funktionslos, stehen aber auch
nicht in Widerspruch zur LSG-VO.

Die Auffassung des LRA erstaunt umso mehr, als das LRA in der Vergangenheit in
einer Reihe von Féllen kein Problem damit hatte, entgegen der LSG-VO mit ihrem
grundséatzlichen Bauverbot bauliche Anlagen dennoch zuzulassen (z.B. Bauvorbe-
scheid fur ein Wohnhaus auf dem Grundstiick Flst. Nr. 8578). SchlieRlich besteht
auch noch die Méglichkeit, dass die LSG-VO zu einem spéateren Zeitpunkt geandert
oder (teilweise) aufgehoben wird. In diesem Falle bestiinde ebenfalls ein unmittelba-
res Bedurfnis fur die Durchsetzung der planerischen Zielsetzungen der Gemeinde.

Auf den Grundstiicken Flst. Nrn. 8582, 8580 und 8578 sollen keine Baufenster aus-
gewiesen werden. Diese Grundstlicke befinden sich innerhalb des Landschafts-
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schutzgebiets. Der Bebauungsplan darf keine Festsetzungen treffen, die dem
Schutzzweck der LSG-VO widersprechen. Darauf hat das LRA im Beteiligungsverfah-
ren mehrfach hingewiesen.

Die geplante Bebauung auf dem Grundstick Fist. Nr. 8578 wirde zudem dem Ent-
wicklungskonzept und den planerischen Zielen der Gemeinde widersprechen. Die
genannten Grundstiicke befinden sich nach dem stadtebaulichen Konzept der Ge-
meinde aullerhalb der fur eine weitere bauliche Entwicklung vorgesehenen Sied-
lungszusammenhénge. Die zukinftige Bebauung auf der Insel soll nur noch innerhalb
bestehender Baulucken im Siedlungszusammenhang oder in Form von behutsamen
Abrundungen zugelassen werden, wozu die fraglichen Flachen nicht zahlen. Durch
eine Zulassung dieser Bebauung wirde das Zusammenwachsen einzelner Sied-
lungsteile geférdert, was im Widerspruch zur inseltypischen Siedlungsstruktur stunde.

Die Gemeinde hélt den fir das Grundstiick Flst. Nr. 8578 erteilten Bauvorbescheid
und insbesondere seine letzte Verlangerung flr rechtswidrig. Sie wird daher Antrag
auf Zulassung der Berufung gegen das erstinstanzliche Urteil des VG Freiburg stel-
len, durch das die Anfechtungsklage der Gemeinde gegen die Verlangerung des Be-
scheides abgelehnt wurde.

Die Festsetzungen im Einzelnen

Das MaR der baulichen Nutzung ist so festgesetzt, dass Gebaude in einer Grof3e und
Kérnung entstehen kénnen, die dem fur die Insel typischen Mal entsprechen. Es
wird bestimmt durch die GréRe der Uberbaubaren Grundsticksflache, die Zahl der
Vollgeschosse und die maximal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen.

Es werden entsprechend der traditionellen Bauweise grundsatzlich maximal zwei
Vollgeschosse festgesetzt. Die Gebaude sind mit einem Satteldach abzuschlielen.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen definiert, die Hauptge-
bauderichtungen werden nicht zwingend vorgeschrieben, da gerade der Wechsel von
trauf- und giebelstéandigen Gebauden das Ortsbild pragt.

Im gesamten Planungsgebiet sind alternativ Einzel- oder Doppelhduser méglich. Die
zulassige Zahl der Wohneinheiten ist bei Einzelhausern auf maximal drei, bei Dop-
pelhausern auf maximal zwei je Doppelhaushélfte begrenzt. Mit dieser Beschrankung
soll sichergestellt werden, dass die geplanten Gebaude der einheimischen Bevilke-
rung, insbesondere Familien, zur Verfugung stehen und moglichst keine Zweitwohn-
sitze realisiert werden, die zu einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion
des Gebietes fuhren wirden. Die Festsetzungen sind auch im Zusammenhang mit
einer geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu sehen (siehe unten).

Nicht nur die Hauptgebaude, auch die Garagen pragen die Eigenart eines Baugebie-
tes wesentlich mit. Die Standorte werden nicht festgelegt. Es wird jedoch ein Rahmen
geschaffen durch die Vorschriften zur Gestaltung und die Festsetzung, dass Garagen
mindestens 5 m hinter der &ffentlichen Verkehrsflache stehen sollen (siehe hierzu
auch die Ausfiihrung zu den Ortlichen Bauvorschriften).
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Vil

ViIil.

Schallgutachten

Zur Bestimmung der Gerduschbelastungssituation im Einflussbereich des Zimmerei-
betriebs R. Blum wurde ein Gutachten erstellt vom Ingenieurbtiro GSA Limburg.

Nach den Ergebnissen dieses Gutachtens ist eine schutzbedirftige Nutzung im zur
Wittigowostralle ausgerichteten Bereich des Ml méglich.

Das Gutachten ist dem Bebauungsplan beigefugt.

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT

Ausgehend von vorhandenen Hohenaufnahmen (Kanaldeckelhéhen) ist davon aus-
zugehen, dass wesentliche Teile des Planungsgebietes unterhalb des 100-jahrlichen
Hochwassers — 397,36 m U.NN - liegen. Dies ist auch belegt durch Aufnahmen vom
Hochwasser 1999.

Uberﬂutungsﬂachen beJm 100+ jahrhchen Hochwasser

Es kann deshalb auch fir die Zukunft nicht ausgeschlossen werden, dass Teile des
Planungsgebietes von Hochwasser betroffen werden. Grundsatzlich sollte innerhalb
von hochwassergefahrdeten Gebieten von der Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen abgesehen werden. Im vorliegenden Fall gibt es bereits eine Bebauung von
erheblichem Gewicht. Abgesehen von der stadtebaulich unerwlinschten Bebauung
westlich der Wittigowostralle, die aufgrund der Entscheidung des VGH in Grenzen
zugelassen wurde, ist lediglich ein neues Geb&ude innerhalb der Gberfluteten Flache
vorgesehen, und zwar an einem Standort, der bereits von allen Seiten von Wohnbe-
bauung umgeben ist. Durch den Neubau, aber auch durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans, die Erweiterungsbauten erméglichen, wird die Hochwasserrtickhal-
tung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt. Der Wasserstand und der Abfluss bei
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Hochwasser werden nicht nachteilig veréndert. Insbesondere in Uferndhe sollen je-
doch keine neuen Gebaude zugelassen werden und durch den Rickbau nicht mehr
wirtschaftlicher Gewachshauser eine Verbesserung der Situation angestrebt werden.

Alle Bauvorhaben sind hochwasserangepasst auszufuhren. Die Gemeinde haftet
nicht fir Schaden, die durch Hochwasser entstehen kénnen.

IX. ERSCHLIESSUNG
IX.1 StraBen und landwirtschaftliche Wege

Das Planungsgebiet ist durch die Stralen Burgstrale, Hermannus-Contractus-
Straflle, Schulstrafl’e, Im Weiler, Strandbadstrale und WittigowostraRe erschlossen.
Die Straf’en sind mit teilweise weniger als 5 m Breite sehr schmal. Die Strandbad-
stralle wird deshalb im Abschnitt zwischen Wittigowostrafle und Schulstral3e als Ein-
bahnstrale gefiihrt. Grundséatzlich sind Anderungen an den Stralen nicht geplant, da
sie gerade durch die geringe Breite und den zuriickhaltenden Ausbau den typisch
dérflichen Charakter des Ortsteils wesentlich mit pragen.

IX.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist auf den Privatgrundstiicken unterzubringen. Die Lage von
Stellplatzen, Garagen oder Carports ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt mit Aus-
nahme der Festsetzung, dass Garagen und Carports aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen um mind. 5 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache zurlickzuver-
setzen sind. Auferdem wurden értliche Bauvorschriften zur Gestaltung dieser Grund-
stucksnutzungen aufgenommen (siehe hierzu auch Ausfihrungen zu den 6rtlichen
Bauvorschriften).

Uber die Grenzlinie des Landschaftsschutzgebietes hinaus befinden sich Stellplatze,
die Uber den landwirtschaftlichen Weg auf Fist. Nr. 8574 erschlossen sind und zur
Nutzung des Grundstiicks Fist. Nr. 8578, Strandbadstralle 16 gehéren. Da sie zu
keinem Zeitpunkt genehmigt worden sind, werden sie nicht im Bebauungsplan fest-
geseizt.

IX.3 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Da nur einzelne Neubauten neu errichtet werden kénnen, kann davon ausgegangen
werden, dass die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung sichergestellt ist.

Das Gebiet wird teilweise im Trenn- und teilweise im Mischsystem entwassert. In den
Abwasserkanal durfen nur hausliche Schmutzwasser eingeleitet werden. Die Einlei-
tung von nicht verschmutztem Oberflachenwasser und Dachflachenwasser ist nicht
zulassig. Ebenfalls dirfen Drainageleitungen und Zisternen nicht an den Abwasser-
kanal angeschlossen werden.

Dachflachenwasser ist Uber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung zu
bringen. Es missen mindestens 6 % der befestigten Fldchen fur die Versickerung be-
reitgestellt werden. Empfohlen wird, das Dachwasser oberirdisch in die Versicke-
rungsflachen einzuleiten. Der Notuberlauf der Versickerungsflachen kann in die Ka-
nalisation eingeleitet werden.
Mit den Bauvorlagen ist der Nachweis einer ordnungsgeméaflen Grundsticksentwas-
serung zu erbringen.
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X. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Arbeitsheft 8 des Landesdenkmalamtes Baden-Wrttemberg: Klosterinsel Reiche-
nau im Bodensee, Unesco Weltkulturerbe, wird u.a. zur Hauslandschaft und zur Ent-
wicklung des 19. und 20. Jahrhunderts und Problemen der Uberlieferung des Haus-
bestandes ausgefihrt:

.Die gesamte Insel Reichenau gehdérie bis ins Spéatmittelalter zur Klosterimmunitat und
blieb bis zur Sékularisation durch kirchlichen GroBgrundbesitz wirtschaftlich und baulich
bestimmt. Das milde Klima wurde genutzt, um Sonderkulturen anzubauen, vor allem
Wein, daneben gab es umfangreichen Fischfang, zudem auch Gemiise- und Obstanbau
sowie Viehhaltung. Alle lbrigen Gilter wurden von den Festlandbesitzungen des Klosters,
z.B. vom Bodanriick, bezogen - das Reichenauer Kornhaus stand in Allensbach — und per
Boot auf die Insel gebracht. Getreide, aber auch Heu und Stroh fiir die Viehhaitung wur-
den auf diese Weise angeliefert. Daraus erkldrt sich, dass sich auf der Reichenau mit der
besonderen Ausprdgung des Rebbauernhauses ein anderer Haustypus entwickelte als in
der umgebenden Bodenseeregion, und dass sich auch innerhalb Baden-Wiirttembergs

keine direkten Vergleichsbeispiele finden.” (Seite 95)

Nach der Sakularisation wurde der kirchliche Besitz in béuerlichen Besitz aufgeteilt, eini-
ge der groBen Rebbauernhduser wurden im 19. Jahrhundert nachtraglich zweigeteilt und
an verschiedene Familien vergeben. Die Nonnenh&user wurden zusammengelegt oder
geteilt. Damit wurden bauliche Verdnderung notwendig: Jede Familie brauchte eine eige-
ne ErschlieBung mit Treppenhaus, bendtigte Wirtschafisrdume und einen Wohnteil mit
Kiche und heizbarer Stube. Spéter wurden die Renovierungen unabhéngig voneinander
und in verschiedener Weise durchgefihrt; eine Haushalfte wurde im Fachwerk freigelegt,
die andere verputzt oder durch neue Massivwénde ersetzt, eine Haushiéilfte wurde im Alt-
baubestand pfleglich tradiert, die andere stark modernisiert. Bei anderen Beispielen ist der
Aullenbau in seiner Typik erhalten, die historische Innenausstattung mit Tiren, Treppen,
Wandtéfer etc. jedoch verloren. So sind heute eine Reihe von Hausern auf der Reichenau
in ihrer Charakteristik noch ablesbar, aber in ihrer Substanz verdndert.

Ein anderes, offensichtlich fir die Reichenau spezifisches Problem sind die Décher, die
oft wegen ihres schlechten Bauzustands in der Nachkriegszeit durch neue Dachkonstruk-
tionen ersetzt wurden. Diese neuen Déacher sind in der Regel wiederum fiir die traditionel-
le Wirtschaftsnutzung und handwerklich solide, vereinzelt sogar noch als liegende Stilhle
in der Zimmermannstechnik des 18./19. Jahrhunderts erstellt. (....)

Die Landwirtschaft auf der Reichenau wurde im 20. Jahrhundert vom Weinbau auf den
Gemiisebau umgestellt. Ausldser war zuletzt ein Frost 1928/29, der den Rebenbestand
schwer geschédigt hatte. Die Viehhaltung wurde bis in die spaten 1960er Jahre allgemein
aufgegeben. Folge davon war, dass die in ihren alten Funktionen nicht mehr gebrauchten
Wirtschaftsréume z.T. umgenutzt wurden; vor allem aber entstanden Anbauten an den al-
ten Hdusern. Gebraucht wurden jetzt Raume zum Gemiisewaschen, fiir Mineraldiinger,
Abstellréume fur Maschinen und Arbeitsgerdt, Garagen. Diese sukzessive und wenig
geordnet erstellten Anbauten beeintrdchtigen das Erscheinungsbild der Insel, greifen aber
oft nicht in die Bausubstanz ein. Hier waren Verbesserungen moglich.

Der zweite Wirtschaftszweig, der heute fir die Reichenau wichtig ist und Auswirkungen
auf die Bebauung hat, ist der Fremdenverkehr. Hierfiir werden Neubauten erstellt oder
werden in den Altbauten Ferienwohnungen eingebaut. Diese Ferienwohnungen werden
entsprechend den vermeintlichen oder aber den tatséchlichen Anspriichen der Stadter mit
Balkonen ausgestattet. Auch die Wohnanspriche der einheimischen Gemiisebauern ha-
ben sich dadurch gedndert. Neben sinnvolien Neuerungen, wie dem Einbau von Bédern
und Schmutzschleusen, ist seit den 60er Jahren ein stadtischer Balkon am Weinbauern-
haus zu einer Frage des Sozialprestiges geworden. Diese Balkone werden oft gar nicht
beniitzt, weil im Arbeitsalltag der Gemisebauern keine Zeit dazu vorhanden ist. Es gibt
Beispiele von seit Jahrzehnten bestehenden Balkonvorbauten an der Giebelseite im
Dachgeschoss, wobei der dahinter liegende Dachraum nicht als Wohnraum ausgebaut ist,
sondern weiterhin traditionell als Lagerraum genutzt wird (...). Dabei handelt es sich bei
Balkonen um ein Merkmal stadtischen Massenwohnungsbaus als Ersatz fir fehlende Gar-
ten. Die Altbauten werden dadurch empfindiich beeintrachtigt. Es bleibt zu hoffen, dass
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die Reichenauer den hohen Erholungswert ihrer wunderschénen Obst- und Blumengérten
fir sich und ihre Géste zu nutzen und zu schétzen lernen.” (Seite 102 — 104)

Fur das Planungsgebiet werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein
Beitrag zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung
des Baugebietes und der Freibereiche als Teile der Insel geleistet werden. AuRerdem
gebietet die Auszeichnung als Weltkulturerbe, dass neue Bauwerke aber auch An-
und Erweiterungsbauten mit gré3ter Sorgfalt und Zurlickhaltung nach strengem archi-
tektonischem MaRstab eingefiigt werden mussen.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die értlichen Bauvorschriften zur duleren Gestaltung der baulichen Anlagen bezie-
hen sich in erster Linie auf die Gestaltung der Dacher, da die Dachlandschaft eine
besondere Bedeutung fUr das Gesamterscheinungsbild und die Fernwirkung des Ge-
biets hat.

Das typische Dach fur kleinere Gebdude auf der Insel ist das Satteldach. Walmda-
cher kommen bei der historischen Bebauung fast ausschliellich bei groRvolumigen
Baukorpern vor (z.B. Klosterhofe, Olmihle). Es sind deshalb fir die geplanten Ge-
baude ausschlieBlich Satteldacher zugelassen. Bei bestehenden Gebéduden sind
teilweise auch Walm- bzw. Krippelwalmdacher vorhanden, die Bestandsschutz ge-
nielen. Bei Verdnderungen an diesen Gebauden kann das vorhandene Dach beibe-

halten werden.

Zur Nutzung des Dachraumes sind Offnungen erforderlich. Méglichen Stérungen der
Fernsicht wird durch einschrankende Vorgaben zur Dachgestaltung begegnet. Es sol-
len mdglichst ruhige Dachflachen entstehen, deshalb ist die Zulassigkeit von Gaupen
eingeschrankt. So ist je Gebaude nur eine Gaupenform zuléssig. Sie durfen die Half-
te der Gebaudelange nicht Uberschreiten und haben sich durch ihre Ausformung in
der Hauptdachflache unterzuordnen.

Unzulassig sind Dacheinschnitte, die die Dachflache stark unterbrechen, was insbe-
sondere im Hinblick auf die Fernsicht negative Auswirkungen hatte. Dachflachenfens-
ter werden aus gleichen Griinden hinsichtlich GréRe und Anzah! begrenzt.

Mit der Zulassigkeit von Querh&dusern (Wiederkehren) kann der grundsatzlich als
Rechteck auszubildende Gebaudegrundriss aufgelockert werden. Das Querhaus
muss sich hinsichtlich seiner GréBe unterordnen und darf eine Breite von 6 m nicht
Uberschreiten.

Als Dachdeckungsmaterial sind ausschlieBlich matte Dachziegel oder Betondach-
steine in Rot- bis Braunténen, aber auch schwarz und anthrazit zugelassen. Die mat-
te Oberflache ist wegen der Fernwirkung unbedingt erforderlich, die Farbigkeit ergibt
sich aus den historisch tblichen Dachfarben, die hier aufgenommen werden sollen.

Garagen und Carports

Garagen und Carports sind so zu gestalten, dass eine abgestimmte Gesamtgestal-
tung auf den Baugrundstiicken entsteht.

Sie sollen von der offentlichen Verkehrsfliche um mindestens 5 m zurlickversetzt
werden; damit ist die Zwischenflache ausreichend groB fur das Abstellen von Fahr-
zeugen. Mit dieser MalRnahme kdnnen zum einen ausreichend Stellplatze auf den
Privatgrundstiicken angelegt werden bei gleichzeitiger Minimierung der Versiegelung,
zum anderen pragen die Garagen den &ffentlichen Raum nicht in unerwinschter

Weise.
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Abweichungen davon sind ausnahmsweise mdéglich, vorausgesetzt, dass sich Gara-
gen oder Carports harmonisch in die Gesamtgestaltung der Grundsticke einfigen
und der Freibereich und die Nachbargrundstiicke nicht beeintrachtigt werden.

Dies ist regelmaRig dann der Fall, wenn die Garagen bzw. Carports — nicht selten
noch gemeinsam mit weiteren Stellpldtzen - den Raum zwischen der éffentlichen
Verkehrsflache und der stralenseitigen Hausfassade dominieren und keine Flache
fur eine gartnerische Vorgartengestaltung verbleibt. Der Hausvorbereich sollte jedoch
uberwiegend (ohne Zugédnge, Zufahrten, Carports/Garagen und Nebenanlagen) gért-
nerisch gestaltet werden, wenn es sich um Wohngebaude und nicht um gewerblich
oder gartenbaulich genutzte Grundstiicke handelt.

Garagen sind grundsatzlich mit symmetrischen Satteldachern mit annahernd gleicher
Neigung und Deckung wie das Hauptgebaude abzuschlieRen. Eine etwas geringere
Dachneigung soll insbesondere fiir Grenzgaragen zugelassen werden, da ansonsten
Vorschriften der Landesbauordnung entgegenstehen wiirden.

Erh6éhung der Stellplatzverpflichtung

Je Wohneinheit werden zwei Stellplatze gefordert. Die Garagenvorplatze kénnen auf
die erforderliche Stellplatzzahl angerechnet werden. Die Erhdhung der Stellplatzver-
pflichtung ist aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden u.a. deshalb erforder-
lich, da der &ffentliche Stralenraum nur sehr eingeschrankt ruhenden Verkehr auf-

nehmen kann.
Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass aufgrund der landlichen Struktur und der

eingeschrankten Anbindung an den OPNV in der Regel mehr als ein Kraftfahrzeug je
Haushalt vorhanden ist.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden im Mischgebiet aus gestalterischen Grinden und wegen ihrer
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild auf ein Minimum beschrankt und
insgesamt nur in sehr zurickhaltender Form zugelassen. Selbstleuchtende Anlagen,
Anlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und Werbeanlagen mit wechseinden
Bildern sind nicht zuldssig. Ebenfalls ausgeschlossen werden mobile Werbeanlagen

und Plakatstander.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke

Vorschriften zur Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der Baugrundsti-
cke (z.B. Begrinung, Gestaltung von Stellplatzen und Garagenzufahrten) sollen so-
wohl einen Beitrag zur Gesamtqualitat des Baugebietes leisten als auch dazu dienen,
die Eingriffe zu minimieren.

Niederspannungsleitungen

Aus stadtebaulichen Griinden wird vorgeschrieben, dass Niederspannungsleitungen
und Telefonkabel zu verkabeln sind. Bisher sind alle Leitungen, auch die Telefonlei-
tungen, unterirdisch verlegt. Dies ist insbesondere auch aufgrund der Bedeutung der
Insel als Welterbestatte zwingend erforderlich.
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Xll.  Naturschutzfachlicher Beitrag

Dem Bebauungsplan ist vom Biro Faktorgriin, Freiburg, ein Umweltbeitrag mit integ-
rietem Grunordnungsplan beigefugt, in dem die abwagungserheblichen Umweltbe-
lange gem. §§ 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7 und 1a BauGB (naturschutzrelevanten Schutz-
guter ,Boden", ,Landschaftsbild®, ,Flora/Fauna“ etc.) dargestellt sind.
Auf die dortigen Ausflhrungen wird verwiesen.

Xlll. FLACHENBILANZ

Die Abgrenzung des Planungsgebietes ist im Einzelnen dem Lageplan zu entnehmen.

Die Grél3e des Planungsgebietes betragt insgesamt ........................... ca.

davon sind:
= Aligemeines Wohngebiel .....oosumesven sumnsvvssmmmppmps s ca.
. L1 [=Tei g s [=] o= U ca.
= private Grunflachen —Garten ......................coo ca.
. WHEIZONE .ovvmemmenmpusmsri o SR 0 s ca.
@ private Grunflachen — Streuobstwiese .............................. ca.
a T g T R U S ——— ca.
= offentliche Verkehrsflache — incl. Parkplatz......................... ca.
gl landwirtschaftliche Wege ..........................cccciiii .. CAL

XIV. REALISIERUNG

6,82 ha

2,34 ha
0,18 ha
0,82 ha
0,66 ha
0,11 ha
1,92 ha
0,70 ha
0,09 ha

Der vorliegende Bebauungsplan ,Mittelzell-Nord“ soll die Grundiage fir eine Bodenord-
nung nach dem BauGB oder Grenzregelung sowie fir die ErschlieBung und das Vor-
kaufsrecht der Gemeinde bilden, sofern diese MalRnahmen im Vollzug des Bebauungs-
plans erforderlich werden.

Konstanz, den 22.10.2012 / 26.11.2012

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M

78462 Konstanz Gofttlieberstr. 2
Tel +49.7531.991035 Fax +49.7531.991036
E-Mail: bettina.nocke@t-cnline.de
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