GEMEINDE REICHENAU

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
"Mittelzeller Stral3e Il und Untere Rheinstral3e”

ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Reichenau hat in Offentlicher Sitzung am
30.04.2007 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mittelzeller StralRe 1l und Untere
Rheinstraf3e” beschlossen.

Fur den Bereich ,Mittelzeller StralRe* war bereits ein Bebauungsplan aufgestellt
worden, in Kraft getreten am 09.02.2004, der aber im Rahmen eines Normenkon-
trollverfahrens fir unwirksam erklart wurde.

Da nach wie vor fiur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung dieses Bereichs
ein Bebauungsplan erforderlich ist, wurde erneut ein Aufstellungsbeschluss ge-
fasst. Dabei wurde der zu Uberplanende Bereich erweitert und umfasst nun zu-
satzlich zu dem bisher Uberplanten Bereich entlang der Mittelzeller StraRe zum
einen den Bereich ndrdlich der Unteren RheinstraRe, der einen baulich raumli-
chen Zusammenhang mit dem Bereich des ehemaligen B-Plangebiets Mittelzel-
lerstrasse bildet, zum anderen das westlich angrenzende landwirtschatftlich ge-
pragte Umfeld.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ei-
ne geordnete bauliche Entwicklung entlang der Mittelzellerstrasse und dem 6stli-
chen Teil der Unteren Rheinstrasse zu schaffen und diese in Einklang mit den
siedlungsstrukturellen und landschaftsplanerischen Zielen zu bringen.

Entlang der Mittelzellerstraf3e und im dstlichen Teilstiick der Unteren Rheinstral3e
sind Uberbaubare Grundstiicksflachen fur die Sicherung der vorhandenen Wohn-
bebauung und eine behutsame Weiterentwicklung Uberwiegend entlang der Stra-
Ben vorgesehen. Der bauliche Zusammenhang endet auf der Héhe von Grund-
stick Flst. Nr. 8890. Im westlichen Anschluss soll durch die Festsetzungen der
fur die Insel typische Streusiedlungscharakter mit in landwirtschaftlich und gartne-
risch genutzte Flachen gestreuten Einzelgebauden bzw. kleinen Gebaudegrup-
pen gesichert werden.

Erweiterung des Planungsgebiets und 2. 6ffentliche Auslegung:

Nach der 1. Offenlage haben die Eigentiimer des Gasthauses Schiff, Mittelzeller
Stral3e 16, einen Bauantrag fur eine Hotelerweiterung gestellt. Diese Erweiterung
ist nur im rickwartigen Grundsticksteil innerhalb bestehender Griunflachen még-
lich. Da zuséatzliche Géastebetten fir die touristische Entwicklung der Insel wichtig
sind und das Vorhaben stadtebaulich vertraglich ist, hat der Gemeinderat sein
Einvernehmen zu diesem Bauantrag erteilt. Aufgrund der im Umfeld bereits vor-
handenen Bebauung in zweiter Reihe kdnnte eine unerwinschte bauliche Ent-
wicklung eingeleitet werden. Um dem zu begegnen, wurde beschlossen, den Be-
bauungsplan zu erweitern. Da bei einer Erweiterung nur bis zum Gasthaus Schiff
nach Norden eine Licke von drei Grundstickstiefen bis zum anschlieRenden
Bebauungsplan ,Schleitheimer” (in Kraft getreten am 16.02.1995) verblieben wé-
re, wurde beschlossen, die Grundstiicke bis zur Hafelishofstral3e in die Erweite-
rung einzubeziehen. Der Bebauungsplan wird erneut 6ffentlich ausgelegt.
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WELTKULTURERBE

Das Welterbekomitee der UNESCO hat auf seiner 24.Tagung vom 27.11. —
02.12.2000 die Insel Reichenau zur Welterbestétte erklart. Damit hat es die her-
ausragende Bedeutung der Klosterinsel bestatigt.

Die Insel Reichenau ist eines der bedeutendsten geistlichen und kiinstlerischen
Zentren im frihen und hohen Mittelalter nérdlich der Alpen. Als Weltkulturerbe
wird hier mit der gesamten Insel eine Kulturlandschaft geschutzt, die ein heraus-
ragendes Zeugnis der religiésen und kulturellen Rolle eines grof3en Benediktiner-
klosters im Mittelalter ablegt. Die 3 Klosterkirchen der Insel bilden Gebaudeen-
semble von weltweiter Bedeutung.

Die kulturhistorische Bedeutung der Insel in ihrer Gesamtheit und die enge Be-
ziehung 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 musste;
der Denkmalschutz misse durch einen ausgedehnten Naturschutz sinnvoll er-
ganzt werden. Dies wird bestétigt durch die 1955 geauflerte Empfehlung von
Reg. Baurat Hitzel: ,Dieser Vorschlag ergibt sich schon daraus, dass das ganze
Inselgebiet auch baulich ein Altertum und Kleinod darstellt, in welchem neue
Bauwerke mit grof3ter Sorgfalt und Zuriickhaltung nach strengem architektoni-
schem Malf3stab eingefligt werden missen.”

GRUNDSTRUKTUREN DER SIEDLUNG UND DER LANDWIRTSCHAFT AUF
DER REICHENAU

Die Besiedlung auf der Reichenau ist als ein Teil der Kulturlandschaft der Kloster-
insel zu sehen.

Im Arbeitsheft 8 des Landesdenkmalamtes Baden-Wirttemberg: Klosterinsel
Reichenau im Bodensee, Unesco Weltkulturerbe, wird u.a. zur Siedlungsstruktur
ausgefihrt:

S. 120: ,Trotz der in allen Bereichen feststellbaren starken Nachverdichtung aller
Reichenauer Siedlungen — 1707 zahlte die Insel keine 200 Hauser, 1876 existier-
ten ca. 300 Gebaude — und einer darauf entstandenen Gesamtzahl von ca. 2000
Héausern pragen sich auf der Karte Teile der historischen Siedlungsstruktur sehr
wohl durch. (..) Deutlich ins Auge sticht, dass sich zwischen 1707 und 1998 das
Grundmuster der Anordnung von besiedelten Flachen und ,freiem Feld" nicht
verandert hat.

Die Siedlungen konzentrieren sich in Mittelzell um das Kloster herum und entlang
den Uferbereichen im Nordosten, im Stiden sowie im Westen der Insel. Das offe-
ne Land im mittleren Bereich der Insel bleibt auch 1998 von Siedlungen weitge-
hend unangetastet.

Bezlglich der Strukturierung der fur die Siedlung vorbehaltenen Flachen lassen
sich zum Teil bereits in historischer Zeit Veranderungen erkennen, die bis heute
fortschreibbar 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 zusammen-
gewachsen sind auch die bereits erwahnten Siedlungen im Sidwesten der Insel.
Die in historischer Zeit angelegten und sich bereits seit dem 19 Jhd. immer stér-
ker verdichtenden Streusiedlungen, die allerdings keine Ansatze zu einer deutli-
cheren Reihenbildung erkennen lassen, befinden sich im Sidosten und im Wes-
ten. Stark nachverdichtet ist auch der historische Ortskern in Mittelzell, dessen
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lockere, weilerartige, um einen zentralen Platz angeordnete Streusiedlung jedoch
auf der Karte der historischen Gebaude (Abb. 124) weiterhin sichtbar bleibt.”

Die Grundstruktur der Landwirtschaft, die Anordnung der Bodennutzungen ander-
te sich von 1707 bis 1876 wenig, erst danach fallen gravierende Veranderungen
auf: der Weinbau (die urspringlich dominante Nutzung) ist bis auf wenige Reste
verschwunden, Rebland wie auch Acker- und Wiesenland ist weitgehend in a-
ckerbauliche Flachen umgewandelt. ,Das Gartenland jedoch existiert noch wie
frGher um die Hauser." (S. 123)

,vor dem Hintergrund dieses, sich auf den ersten Blick sehr tiefgreifend manifes-
tierenden Kulturlandschaftswandels sind jedoch vor allem zwei Aspekte festzu-
halten.

Erstens ist das grundlegende, die Kulturlandschaft der Reichenau gestaltende
Muster keineswegs zerstort. Auch die Landschaft von 1998 gliedert sich nach den
alten Strukturen: die Aufteilung zwischen den eindeutig auf die Ufer ausgerichte-
ten Siedlungsflachen und dem freien, dem intensiven Anbau von agrarischen
Produkten vorbehaltenen offenen Land. Wie vor zwei Jahrhunderten umgibt ein
sehr extensiv genutzter Ufersaum die Insel, der in weiten Teilen bis heute als
Riedflache erhalten ist. (...)

Zweitens sind bei der Analyse der Bodennutzungen auch die Nutzungsfolgen zu
beachten. Es reicht in diesem Zusammenhang nicht, einfach festzustellen, dass
eine Anbauform, der Wein, (..) abrupt untergegangen ist. Vielmehr muss danach
gefragt werden, wie der Weinbau durch andere Nutzungsformen abgeldst wurde.
Das heute vorherrschende Ackerland auf der Reichenau breitete sich von den
1707 bereits vorhandenen Bereichen auf Kosten anderweitig genutzter Flachen
aus. Dabei Uberpragte das Ackerland ohne Unterschied die Rebflachen ebenso
wie die in geringerer Zahl vorhandenen Wiesenflachen. Weitgehend unangetastet
blieben hingegen der inzwischen fast ganzlich unter Landschaftsschutz stehende
Uferbereich sowie die Hausgarten. (...)

Die Flachen der Hausgarten wiederum wurden nicht nur durch von dem sich aus-
breitenden Ackerland verschont, sie dehnten sich sogar insbesondere in Nieder-
zell (...) aus. Im Ergebnis entstand dadurch aus der ehemals differenzierter mit
Wein-, Acker-, Wiesen- und Gartenbau genutzten Flur eine weitgehend zweige-
teilte Flur, die aus Gartenland und Acker zusammengesetzt ist.

Das mittlerweile dominante Ackerland auf der Reichenau kann jedoch nicht mit
den friher eher extensiv genutzten, der Erzeugung von Getreide dienenden Fla-
chen gleichgestellt werden. Die bestehenden Ackerflachen auf der Reichenau
greifen eher die Verbindungslinie zum intensiv genutzten, ehemals vorherrschen-
den Rebland auf. Denn vor allem aus den Weingarten sowie den Hausgarten der
Insel ist der ebenso intensiv betriebene Gemisebau hervorgegangen, fir wel-
chen die Reichenau bekannt ist.

Mit dem Gemiusebau auf der Reichenau untrennbar verbunden sind die glaser-
nen Gewachshauser. lhre Verbreitung ist zwar nicht vollkommen deckungsgleich
mit dem Gartenland, die Glashduser weisen aber dennoch eine deutliche Affinitat
zu den Siedlungen und den Hausgarten auf. Auch hier wird damit wie beim A-
ckerland die intensive Nutzung des Bodens fortgeschrieben. Problematisch an
den Gewéachshausern ist damit keineswegs ihre Existenz an sich. Durch ihre Nut-
zung und ihre Lage greifen sie die Verbindung zur Geschichte mit ihren sied-
lungsnahen, intensiv genutzten Haus- und Weingarten auf. Einzig die standig
wachsende GrolRe der Glashauser konnte dazu fiihren, dass mit den historischen
Entwicklungslinien gebrochen wird, da sie ab einem bestimmten Punkt historisch
gepragte Fluren verdecken.

Es mag bisweilen bedauernswert erscheinen, dass die ehemals weit verbreiteten
Rebstdcke auf der Reichenau auf ein kleines Areal zusammengeschrumpft sind.
Der Gemusebau, der aus den Garten und Weingarten hervorgegangen ist, reifdt
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nicht grundsatzlichen roten Faden der Geschichte ab. Vielmehr wird dieser durch
die Existenz der Glashduser und Gemusefelder weitergesponnen. Diese stellen
damit nur ein gewandeltes Erscheinungsbild einer seit Jahrhunderten intensiv
genutzten und klimatisch begunstigten Insel dar, die an ihrem Ufer von Riedfla-
chen, Booten und Baumen gesaumt wird.” (S. 123, 124)

ENTWICKLUNGSKONZEPT

Die Gemeinde Reichenau hat 2007 fur die gesamte Insel ein Entwicklungskon-
zept in Auftrag gegeben.

Das Entwicklungskonzept (GR-Beschluss am 27.10.2008) macht insbesondere
Aussagen zur Siedlungsstruktur und zeigt Qualitdten und Stdérungen auf. Ein
Schwerpunkt ist, wo eine maf3volle Nachverdichtung stadtebaulich vertretbar ist
und wo landwirtschaftliche Flachen, Garten oder griine Zasuren erhalten werden
sollen. Dies korrespondiert mit dem Freiraumkonzept mit Aussagen uber die
landwirtschaftlichen Flachen, besonders zu schitzende Landschaftsbestandteile,
die Ubergange von privaten und 6ffentlichen Flachen und die freizuhaltenden Be-
reiche. Des Weiteren wird eine Analyse der Gebaude durchgefiihrt mit dem Ziel,
Hinweise Uber die zukiinftige Gestaltung von Neubauten zu geben, aber auch als
Hilfestellung bei evtl. Umbaumaflnahmen: ,Das Pradikat der Insel soll auch als
sichtbare Qualitéat vermittelt werden”.

Nach den vorliegenden Ergebnissen der Untersuchungen wurden als Ubergeord-
nete Leitlinien genannt;

— Qualitat und Nachhaltigkeit sind die mafR3geblichen Leitlinien der Entwicklung.

— Die zentralen Bestandteile der Welterbestétten und ihr Umfeld werden dauer-
haft geschutzt.

— Die Lebensgrundlagen der Inselbewohner — Gemisebau und Tourismus - sol-
len gefordert und mit einer nachhaltigen Entwicklung in Einklang gebracht
werden.

— Die Entwicklung soll verlangsamt werden.

— Die Grenze der Versiegelung (Gebaude, Gewachshéuser, Stral3en usw.) auf
der Insel ist nahezu erreicht. Bei jeder weiteren Uberbauung ist ein Ausgleich
in Form einer Entsiegelung anzustreben.

— Der Inselcharakter der Reichenau ist zu starken und durchgangig wirksam
werden zu lassen.

— Wichtige Sichtbeziehungen — zum See und zu den Kirchen, von innen nach
auf3en und von aufl3en nach innen - werden freigehalten und bei allen Planun-
gen und Entscheidungen beriicksichtigt.

Zum Thema Wohnen wurden folgende Leitlinien definiert:

— Die Besonderheit der Siedlungsstruktur auf der Insel soll auch fur zuktnftige
Generationen gesichert werden.

— Der Grundsatz der Eigenentwicklung wird ernst genommen.

— Die ErschlieBung neuer Baugebiete wird nur noch auf dem Festland vorge-
nommen.

— Die zukinftige Bebauung auf der Insel wird nur noch innerhalb bestehender
Bauliicken im Siedlungszusammenhang oder in Form von behutsamen Ab-
rundungen zugelassen.

— Privilegierte Bauten, die primar der Unterbringung von Wohnungen dienen,
ordnen sich in das Siedlungskonzept ein.

— Siedlungssplitter dirfen dann nicht erweitert werden — grundsatzlich auch
nicht durch privilegierte Bauten -, wenn dadurch ein Zusammenwachsen ein-
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V.2

zelner Siedlungsteile gefordert wird und dies im Widerspruch zur inseltypi-
schen Siedlungsstruktur steht.

Soweit die Ergebnisse von besonderer Bedeutung fiir den vorliegenden Bebau-
ungsplan sind, wird im Weiteren darauf eingegangen. Im Ubrigen wird auf die
GR-Vorlage zum Entwicklungskonzept vom 20.10.2008 verwiesen.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND FLACHENNUTZUNGSPLAN
Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wiurttemberg gehort die Gemeinde
Reichenau zum zentral6rtlichen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) des Ober-
zentrums Konstanz. Das Festland der Reichenau liegt im Bereich der Entwick-
lungsachsen Konstanz — Radolfzell - Engen. Es ist im Regionalplan 2000 als
Siedlungsbereich ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Bo-
danriick-Untersee” wird dargelegt, dass sich die Wohnbauentwicklung in der Ge-
meinde Reichenau grundsatzlich in den Bereichen Reichenau-Lindenbihl und
Reichenau-Waldsiedlung entfalten soll. Dies kommt bereits durch den Beschluss
des Gemeinderates zum Regionalplan 2000 (Hochrhein-Bodensee) zum Aus-
druck. Auf der Insel soll nur fiir den Eigenbedarf eine Wohnbauentwicklung zuge-
lassen werden. Dies findet auch seinen Niederschlag darin, dass auf der Insel im
FNP keine ,geplante Wohnbauflache" dargestellt ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2010 ist der nordliche Bereich an der Mittel-
zeller Straf3e bis auf die Hohe von Grundstick Flst. Nr. 8896/3 (innerhalb) als
gemischte Bauflache dargestellt.

Entlang der Unteren Rheinstral3e ist ausgehend von der Mittelzeller Stral3e bis
zum Weg FIst. Nr. 8887 ein im Mittel 45 m breiter Streifen ebenfalls als Mischge-
biet dargestellt. Die Ubrigen Flachen sind als Flachen fir die Landwirtschaft aus-
gewiesen.

Die Bauflachen im Bebauungsplan werden als Allgemeine Wohngebiete gemaf 8§
4 BauNVO oder als Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO festgesetzt (naher dazu un-
ten). Soweit erforderlich, wird der Flachennutzungsplan bei der anstehenden
Fortschreibung hier entsprechend geandert.

V.2.1Eigenbedarf

Die bauliche Entwicklung auf der Insel Reichenau soll auf den Eigenbedarf be-
schrankt werden. Dabei wird ein ,Belegungsdichteriickgang” oder ,Auflocke-
rungsbedarf* eingeraumt, der bei jahrlich ca. 0,5 % der Bevélkerung liegt. Ge-
rechnet tber 20 Jahre (dem Zeitraum, von dem das Entwicklungskonzept aus-
geht) entspricht das einem Zuwachs von ca. 350 Einwohnern. Bei durchschnitt-
lich 2 Wohneinheiten pro Gebédude und 2 Personen pro Haushalt (Grél3enord-
nungen, 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 Ent-
wicklungskonzepts kann dieser Bedarf vollstéandig innerhalb von bestehenden
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VI.

VII.

Bebauungsplanen (37 freie Bauplatze), in Bauliicken (22) und in kleinen sied-
lungsstrukturell unbedenklichen Abrundungen (26) gedeckt werden.

Fir die weitere Nachverdichtung in bestehenden Bebauungszusammenhangen
wurden im vorliegenden Bebauungsplangebiet 4 Baugrundstiicke (Flst. Nr. 8892,
8896/4, 8898/1 und 8899/1) berticksichtigt. Nicht mitgerechnet wurden potentielle
Ersatz- und Anbauten, so dass die Zahl der Baumdoglichkeiten auf der Insel noch
Uber der o.g. anzusetzenden Grof3enordnung liegen wird. Gegen eine Auswei-
tung der Bebauung in die bisherigen Garten- und landwirtschaftlichen Flachen im
Planungsgebiet spricht damit bereits, dass ein solcher Bedarf mit Blick auf die
angestrebte Eigenentwicklung der Insel nicht nachgewiesen werden kann.

LAGE UND GROSSE DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Die Abgrenzung des Planungsgebietes ist im Einzelnen dem Lageplan zu ent-
nehmen.

Die Grol3e des Planungsgebietes betragt insgesamt ca. 4,53 ha,

davon sind:
= Allgemeines Wohngebiet ca. 1,13 ha,
= Mischgebiet ca. 1,11 ha,
= @ffentliche Verkehrsflache ca. 0,11 ha,
= |andwirtschaftlicher Weg und sonst. Weg ca. 0,04 ha,
= Jandwirtschaftliche Flachen ca. 1,89 ha,
= private Grinflichen - Gérten ca. 0,25 ha,

Zur derzeitigen Nutzung im Planungsgebiet siehe die Ausfihrungen im Umwelt-
bericht.

BEBAUUNG UND NUTZUNG

Typisch fur die Insel Reichenau im Bereich des Planungsgebietes ist — wie oben
beschrieben — eine lockere Streubebauung, die von unterschiedlich groRen Li-
cken gekennzeichnet ist, mit Gewachshausern zwischen den Geb&auden. Durch
Nachverdichtungen in den letzten 50 Jahren wurde vor allem der historische
Dorfkern von Mittelzell stark verdichtet und ausgeweitet. Diese Entwicklung darf
aber zur Sicherung der differenzierten Baustruktur auf der Insel nicht beliebig wei-
ter fortgefiihrt werden, bis auf der gesamten Insel vorrangig geschlossen wirken-
de Baustrukturen entlang den Stral3en entstanden sein wirden. Gerade die Un-
terbrechungen in der Bebauung, die den urspriinglichen Streusiedlungscharakter
ausmachen und wichtige Blickbeziehungen gewadhrleisten, stellen ein grundle-
gendes Element dar. Im wirksamen Flachennutzungsplan hat dies seinen Aus-
druck gerade im Bereich des vorliegenden Planungsgebietes gefunden, wo zwi-
schen der zusammenhdngenden Bebauung von Mittelzell und der Bebauung an
der Unteren RheinstralRe eine deutliche Liicke gelassen worden ist.

Durch die Errichtung eines privilegierten Gebaudes genau in dieser Zasur hat
sich eine Entwicklung ergeben, die den Verwaltungsgerichtshof Baden-
Wirttemberg in seinem Urteil vom 14.11.2006 zu der Aussage veranlasst hat, die
Zasur sei hier nicht mehr vorhanden. Entsprechend sind hier Baumdéglichkeiten
vorgesehen.

Dem grundsatzlichen Ziel, den typischen Streusiedlungscharakter zu erhalten,
widerspricht auch nicht, dass an vertraglichen Stellen eine Nachverdichtung zu-
gelassen wird, um den ortlichen Bedarf der Inselbewohner zu decken. Diese Orte
der Nachverdichtung sind mit besonderer Beriicksichtigung der Siedlungsstruktur,
des Landschaftsbildes und der Kulturdenkmale bzw. Gesamtanlagen zu platzie-
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ren. Sie sollen dort erfolgen, wo bereits ein fur einen Ortsteil im Sinne des § 34
Abs. 1 BauGB erforderliches Gewicht vorliegt als Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur.

Eine weitere Verdichtung im Planungsgebiet in zweiter Reihe ist aus stadtebauli-
chen Griinden im Grundsatz auszuschlieRen. Davon ausgenommen ist die Erwei-
terung des Gasthauses Schiff. An der Erhaltung dieses Gasthauses besteht ein
offentliches Interesse. Ein weiterer wirtschaftlicher Betrieb setzt jedoch die Erwei-
terung der Zahl der Géastebetten voraus. Diese kénnen nicht in der historischen
Substanz untergebracht werden, weshalb eine Erweiterungsmdglichkeit zugelas-
sen wird.

Nach ausfihrlicher Diskussion im Gemeinderat am 08.10.2007 (Beratung Uber
den Vorentwurf zur Durchfiihrung der frihzeitigen Birgerbeteiligung und Behor-
denvoranhdrung) wurde beschlossen, dass auf den mit Gewéchshausern bebau-
ten Grundstlicken FlIst. Nr. 8896/2 und 8892 auf dem straRenabgewandten Be-
reich keine Wohnbebauung zugelassen werden soll. Eine entsprechende Aus-
weisung wuirde den Eindruck erwecken, dass mit Gewachshdusern bebaute
Grundstiicke grundsatzlich potentielle Baugrundstiicke waren. Dem dirfe aber
nicht Vorschub geleistet werden, insbesondere vor dem Hintergrund, dass ande-
renorts neue Flachen fir Gewachshauser gesucht wirden, diese Flachen aber
auf der Insel nicht zuletzt aus topographischen Grinden nur in sehr begrenztem
Ausmal zur Verfligung stehen.

Aufgrund des vom Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg festgestellten
Siedlungszusammenhangs wird unmittelbar an der Mittelzeller StraRe auf Grund-
stiick FlIst. Nr. 8892/2 eine Bebauung zugelassen, obwohl sich hier ein Gewachs-
haus befindet. Dabei ist anzumerken, dass sich dieses Gewachshaus nicht zu-
letzt aufgrund eines Teilabrisses in einem schlechten Zustand befindet.

Der Neubau soll auf dem Grundstiick eindeutig nhach Stiden orientiert werden und
die Lucke, die der landwirtschaftliche Weg in die freie Landschaft auf Grundsttick
Fist. Nr. 8897 bildet, so grof3 wie mdglich bleiben. Das Mal3 der Nutzung wird
entsprechend an die sudlich anschlieRende Bebauung angepasst, da diese — und
nicht die sich nordlich des landwirtschaftlichen Weges anschliel3ende Bebauung
malfistabsbildend fir das fragliche Grundstlck ist.

Das in der Gemeinderatsvorlage (08.10.2007, Vorentwurf) vorgeschlagene rtick-
wartige Baufenster an der Unteren Rheinstral3e FIst Nr. 8892 befindet sich auf
der Flache eines bewirtschafteten Gewachshauses. Es wurde gemalR Gemeinde-
ratsbeschluss aus o0.g. Grinden aus dem Plan herausgenommen.

Anders bewertet wurde das ergénzte Baufenster auf gleichem Grundstiick unmit-
telbar an der Unteren Rheinstral3e. Nach dem unten zitierten Urteil des Verwal-
tungsgerichts Freiburg vom 31.10.2006 wird ausgehend von der Mittelzeller Stra-
Be ein bestehender Bebauungszusammenhang bis hinter das Anwesen Untere
Rheinstralle 12 festgestellt. Auf der gegenlberliegenden StralRenseite befindet
sich eine konzentrierte Bebauung (Bebauungsplan Palmenetter), durch angren-
zende Gebaude auf der gleichen Stral3enseite und die zwischengebaute Garage
und Schuppen wird der Bebauungszusammenhang unterstitzt. Die im Kataster-
plan dargestellten Gewéachshauser, die vom Baufenster Uberlagert werden, wer-
den vorwiegend als Betriebsgebaude genutzt. Ein ergdnzendes Hauptgebaude
anstelle der beliebig stehenden Nebengebaude (siehe Begrindung zu Ziff. X, ort-
liche Bauvorschriften) wirde eine stadtebauliche Aufwertung bedeuten und wur-
de deshalb vom Gemeinderat bestatigt.
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Der Gemeinde ist bewusst, dass durch diese Planung Gewachshauser auch auf
den Grundstiicken FlIst. Nr. 8896/2 und 8892 kiinftig allenfalls noch eingeschrankt
zulassig sind. Die vorhandenen (genehmigten) Gewachshéuser genief3en aller-
dings Bestandsschutz.

Das auf Grundstlick FIst. Nr. 8896/4 erganzte Wohngebaude wurde so weit nach
Siden verschoben, dass eine Nutzung des heranreichenden (bestandsgeschutz-
ten) Gewachshauses nicht behindert wird. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist
relativ klein gehalten und auf den stdlichen Teil des Grundstiicks geschoben, da
das Grundstiick von allen Seiten von Bebauung umgeben ist und durch den so
entstehenden Versatz die Verhéltnisse fir die bereits vorhandenen angrenzen-
den Gebéaude so gut wie moglich gestaltet werden kénnen.

Im Urteil des Verwaltungsgerichts Freiburg vom 31.10.2006 wird festgestellt, dass

der bestehende Bebauungszusammenhang ausgehend von der Mittelzeller Stra-

3e hinter dem Anwesen Untere RheinstralRe 12 abreil3e:
.Der Bereich westlich des Anwesens Untere Rheinstral3e 12 erweckt nicht den Ein-
druck eines durch groRRziigigen Zuschnitt der Baugrundstiicke gepragten Wohnge-
biets, sondern den eines AulRenbereichs. Daflr spricht die eindeutig landliche und
nicht stadtische Pragung der Umgebung (vgl. BVerwG, Urt.v. 14.11.1991, NVwZ-
RR 1992,227). So werden die Flachen zwischen den Geb&auden nicht als
(Vor)géarten, sondern landwirtschaftlich genutzt. Diese Freiflachen werden zudem
durch den sich nérdlich anschlieRenden, ebenfalls landwirtschaftlich genutzten Be-
reich gepragt. Von der Unteren Rheinstralie aus betrachtet reichen die Felder von
Norden zwischen den genannten Gebauden bis zur StralBe. Der nérdlich der Unte-
ren Rheinstral3e parallel zu dieser verlaufende Weg ist nicht ausgebaut und tritt op-
tisch daher so wenig hervor, dass er nicht als natirliche (topografische) Grenze des
AuRRenbereichs (...), sondern als Teil des AufRenbereichs wirkt. Auch von diesem
Weg aus betrachtet wirken die Wohnhauser westlich des Anwesens Untere Rhein-
stral3e 12 als vereinzelt und nicht als Teil einer fortgesetzten Bebauung.
Bei dieser Bewertung sind die besonderen baulichen Verhaltnisse auf der Reiche-
nau ausschlaggebend. Diese sind dadurch gekennzeichnet, dass immer wieder
vereinzelte Wohnhé&user oder kleine Hausergruppen inmitten von Gemuiseanbau-
und Gartenbauflachen anzutreffen sind, die AuRenbereichslandschaft also von
splitterartig versprengten Wohnbauten durchsetzt ist (...). Wollte man die Flachen
zwischen diesen Gebauden allesamt als Bauliicken bewerten, so kénnte die Rei-
chenau in weiten Bereichen — ohne jede Bauleitplanung — vollstandig Uberbaut
werden, was das geschilderte, iberkommene und in seiner Eigenheit einzigartige
Landschaftshild beseitigen wirde. Einen solchen zerstreuten Eindruck erweckt
auch die Bebauung westlich des Anwesens Untere RheinstralBe 12. Dieser Ein-
druck wird durch die véllig unterschiedlichen Abstande der Gebaude zur Unteren
RheinstraBe verstérkt. Die Gebdude wirken daher nicht wie eine herkdmmliche
bandartige Bebauung entlang der Strafl3e, sondern als regellos zerstreute Sied-
lungssplitter. Die Gewachshduser auf der Stidseite der Unteren Rheinstral3e dienen
dem Gartenbau und verstarken daher den Eindruck eines insgesamt Uberwiegend
landwirtschaftlich bzw. gartenbaulich genutzten Bereichs (vgl. § 35 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).“ (S. 8-9)

Mit dem Urteil des VGH Mannheim vom 11.08.2008 wurde diese Auffassung bes-
tatigt.

Die Gemeinde strebt an, die dort vorhandenen stadtebaulichen Strukturen abzu-
sichern. Dazu z&hlt insbesondere, eine Bebauung der vorhandenen Freiflachen
zu verhindern. Nach den Ausfuhrungen in Ziff. Ill Gber die Grundstrukturen der
Siedlung und Landwirtschaft ist es nicht erheblich, ob die Flache um die Gebaude
westlich von Grundstiick Fist. Nr. 8890 (Untere Rheinstral3e 12) heute als Garten
oder landwirtschaftlich genutzt werden. Beide Nutzungen gehen grundsétzlich
aus den urspringlichen Freiraumnutzungen hervor und sind Ausdruck der Kultur-
landschatft in ihrem Wandel. Sie schaffen in gleichem MaRe die Verknipfung zu
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den im Norden angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. fiihren
diese bis zur Unteren Rheinstral3e fort.

Der deutlich abzulesende Trend zu vorrangigem Unterglasanbau in immer grofie-
ren Betrieben verbunden mit der Aufgabe von kleineren Familienbetrieben findet
u. a. seinen Ausdruck darin, dass auf der einen Seite immer gréRere Gewachs-
hauser (bis zu 1 ha) errichtet werden, zum anderen Brachflachen entstehen; zwei
Entwicklungen, die dem vorherrschenden Landschaftsbild mit intensiver Land-
wirtschaft entgegenstehen.

Neben dem Trend zu immer gréf3eren Einheiten wachst die Nachfrage nach Pro-
dukten aus oOkologischem Anbau stetig. Es ist nicht auszuschliel3en, dass aus
diesem Trend Anderungen bei den Betriebstypen und Anbauformen hervorgehen.
Die vorgenommenen Festsetzungen sollen solchen Entwicklungen nicht entge-
genstehen.

Die Freiflachen im Bereich der westlichen Unteren Rheinstral3e werden entspre-
chend ihrer historischen und Uberwiegend auch aktuellen Nutzung sowie wegen
ihrer Lage im Bereich der lockeren Streusiedlung bzw. zur offenen Landschatft hin
als landwirtschaftliche Flachen festgesetzt.

Die Ausweisung als ,landwirtschaftliche Flache” gemaR 8§ 9 (1) Nr. 18a BauGB
zielt dabei darauf ab, die fur die Insel Reichenau typische Landwirtschaftsstruktur
zu sichern und zu foérdern, die gerade aufgrund des hohen Anteils von Neben-
und Zuerwerbsbetrieben auch auf siedlungsnahe Nutzflachen angewiesen ist.

Die landwirtschaftlichen Flachen im Bereich der westlichen Unteren Rheinstralle
(einfacher Bebauungsplan) sind zudem gemal 8§ 9 (1) Nr.10 BauGB von jeglicher
Bebauung (auch privilegierte Gebaude einschlie3lich Gewachshauser) freizuhal-
ten. Vor dem Hintergrund, dass die gesamte Insel den Status eines Weltkulturer-
bes hat, ist das stadtebaulich vordringliche Ziel, die Wahrnehmbarkeit des histori-
schen Siedlungsmusters und des typischen Landschaftsbildes der Insel zu wah-
ren. Der freie Blick in die Bereiche der Insel, die als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen sind, und auf die bedeutenden Welterbestéatten von Mittelzell und
Niederzell wirde durch eine Bebauung an dieser Stelle unméglich werden oder
zumindest empfindlich gestort.

Mit der Bebauung des 0stlichen Teils der Unteren Rheinstral3e ab Haus Nr. 12
sowie der innerhalb des Planungsgebietes befindlichen Bebauung an der sudli-
chen Halfte der Mittelzeller Stral3e wurde das historische Siedlungsmuster vollig
tberformt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die bisher nur noch teil-
weise durchlassige Struktur weitgehend geschlossen. Lediglich durch die Anord-
nung der Uberbaubaren Flache kann bewirkt werden, dass zumindest Blickbezie-
hungen in die rickwartigen Freibereiche bestehen bleiben.

Die ruckwartigen, der offenen Landschaft zugewandten Freiflachen werden hier
entsprechend ihrer historischen und Uberwiegend auch aktuellen Nutzung eben-
falls als landwirtschaftliche Flachen geman § 9 (1) Nr. 18a BauGB festgesetzt zur
Sicherung und Forderung der fur die Insel typischen Landwirtschaftsstruktur und
gleichzeitig zum Ausschluss landwirtschaftsfremder Nutzungen. Hier werden je-
doch die auf landwirtschaftlichen Flachen zulassigen baulichen Nutzungen (privi-
legierte Vorhaben wie z.B. Gewachshauser) nicht ausgeschlossen, da hier offen-
sichtlich andere Rahmenbedingungen vorliegen als im Bereich der westlichen
Unteren Rheinstral3e (siehe hierzu auch die ausfihrliche Begriindung im Um-
weltbericht, Seite 12 ff).

Die Gemeinde hat sich bewusst dagegen entschieden, in diesem Bereich eine
zusatzliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB zu treffen. Die danach
verbleibenden Nutzungsrechte gewahrleisten (auch in Verbindung mit der allge-
meinen Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben in dem angrenzenden WA) eine
dauerhafte sinnvolle Nutzungsmoglichkeit dieser Flachen.
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Der nordliche Bereich der Mittelzeller Straf3e einschlie3lich dem Gebaude Nr. 16
gehort zum historischen Siedlungskern von Mittelzell.

Die zur offenen Landschaft hin orientierten Freiflachen im nérdlichen Teil der Mit-
telzeller Stral3e werden als private Grinflachen geméal § 9 (1) 15 BauGB festge-
setzt, da diese Flachen einen mit der Siedlung verzahnten Bereich darstellen, der
den Ubergang vom (auch historisch vorhandenen) Siedlungsbereich zu den
landwirtschaftlich genutzten Flachen darstellt. Auf diesen Flachen ist Gartenbau
zulassig, also insbesondere das Anpflanzen von Zier- und Nutzpflanzen. Die Er-
richtung untergeordneter Nebenanlagen ist moglich

Im Entwurf des Bebauungsplans zur 1. Offenlage waren alle fur eine Bebauung
vorgesehenen Grundstiicke als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Weitere Be-
standsaufnahmen und Prifungen haben jedoch ergeben, dass eine solche Fest-
setzung nicht den tatsachlichen und kinftig erwarteten Nutzungen entsprechen
wirde. In dem Bereich der 1. Offenlage — Bauflachen entlang der Unteren
Rheinstrale und der Mittelzeller Straf3e Nr. 32 bis 38 sind ausschlief3lich Wohn-
gebaude vorhanden bzw. Nutzungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet zu-
lassig sind. Anderes gilt nur fir die Grundstiicke Flst. Nrn. 8899, 8896/2 und
8892, auf denen sich (unter anderem) Gewachshauser befinden. Gewerbebetrie-
be befinden sich hier nicht, aber zumindest ein Vollerwerbsgartenbaubetrieb. Die
Wohnnutzungen sollen in diesem Bereich weiterhin zulassig sein. Eine Durchmi-
schung des Gebiets mit Gewerbebetrieben i.S.d. § 6 BauNVO st stadtebaulich
nicht gewiinscht, weshalb die Festsetzung als MI nicht sachgerecht wéare. Zur
Absicherung der Wohnnutzungen wird der Bereich als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal} § 4 BauNVO ausgewiesen. Zugleich soll jedoch der Gartenbau ge-
sichert und gestéarkt werden. Dieser fuhrt im Regelfall zu keinen Nutzungskonflik-
ten mit den vorhandenen bzw. zu erwartenden Wohnnutzungen. Daher wird ge-
maR 8 1 (6) Nr. 2 BauNVO festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe in dem WA all-
gemein zulassig sind.

Diese Festsetzungen (Allgemeines Wohngebiet und allgemeine Zul&ssigkeit von
Gartenbaubetrieben) sind auch fur die Gebaude im Streusiedlungsbereich an der
Unteren Rheinstral3e vorgenommen worden. Auch dort befinden sich bislang nur
Wohngebaude mit Nebenanlagen. Diese Nutzungen sollen eine Uber den Be-
standsschutz hinausgehende Sicherung erhalten. Auch hier erscheint neben den
in einem WA allgemein zulassigen Nutzungen insbesondere die Zulassung von
Gartenbaubetrieben stadtebaulich angemessen. Eine Steuerung des Males der
baulichen Nutzung erscheint in diesem Bereich nicht erforderlich. Insoweit richtet
sich die Beurteilung ergdnzend nach § 34 oder 35 BauGB.

Die Bereiche aulerhalb des WA werden wie oben beschrieben als landwirt-
schaftliche Flachen festgesetzt bis auf die Flache hinter dem Wohnhaus Nr. 24,
die eine diesem Gebaude zugeordnete private Grinflache darstellt.

Die Grundstiicke ab Mittelzeller Strale 30 nach Norden werden als Mischgebiet
(MI) gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Bereits jetzt befinden sich hier unterschied-
liche Nutzungen, wie insbesondere Wohngebaude, ein Hotel und der Bauhof.
Dieser Bereich soll auch kunftig fir andere Nutzungen i.S.d. 8§ 6 BauNVO vor-
gehalten werden, fur die es ansonsten auf der Insel nur wenige verfligbare Fla-
chen gibt. Nicht zulassig sind aber Tankstellen und Vergniigungsstatten. Eine
Tankstelle ist bereits an der Pirminstral3e in der Ortsmitte vorhanden; die vorhan-
denen Grundstlickszuschnitte sowie der Strafienquerschnitt sind nicht fur eine
mit einer solchen Nutzung verbundenen Verkehrszunahme geeignet. Vergnu-
gungsstatten sind auch nicht mit den unmittelbar angrenzenden Nutzungen —
insbesondere evangelische Kirche und Kindergarten — vereinbar.
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DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Einfacher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan enthélt Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen:

Der Bereich westlich des Weges Flst. Nr. 8887 ist ein einfacher Bebauungsplans
gemal § 30 Abs. 3 BauGB. Hier sind lediglich die Art der baulichen Nutzung, die
maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige Zahl der
Wohneinheiten geregelt. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 oder § 35 BauGB. Die Ortlichen Bauvorschriften sind auf das gesamte
Planungsgebiet anzuwenden.

Mit diesen Festsetzungen soll die stddtebauliche Ordnung und Gestaltung gesi-
chert werden, gleichzeitig soll fur die in diesem Bereich befindlichen Geb&ude,
die alle nicht privilegiert sind, ein Spielraum fur moégliche Erweiterungen bis zu
drei Wohnungen offen gehalten werden.

Fur den Ubrigen Bereich des Planungsgebietes 6stlich des Weges Flst. Nr. 8887
wird ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist so festgesetzt, dass Gebaude in einer GroRRe
und Kornung entstehen kénnen, die dem fir die Insel typischen Mald entspre-
chen. Dieses Mal3 wird bestimmt durch die GréRe der Uberbaubaren Grund-
sticksflache, die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die First-
und Traufhohe.

Die Grundflachenzahl ist entlang der Mittelzeller StraBe und fur die Bebauung in
der 2. Reihe etwas kleiner als entlang der Unteren Rheinstral3e, da hier die zuzu-
ordnenden Grundsticke gréRer sind. Sofern die Grundflachenzahl grofer ist als
die Uberbaubare Grundsticksflache, ist die Uberbaubare Grundstucksflache
maf3geblich fur die mdgliche GebaudegroéRe. Von der urspriinglichen Absicht, die
Grundflache fiir jedes Grundstiick in absoluten Zahlen anzugeben, wurde wieder
Abstand genommen, um gréRere Spielrdume offenzuhalten.

Es werden entsprechend der traditionellen Bauweise grundsatzlich maximal zwei
Vollgeschosse festgesetzt.

Die maximal zulassige Firsththe Uber der Traufe wird ebenso begrenzt wie eine
maximale Gesamtgebaudehdhe. Je nach Geb&udetiefe muss deshalb die Dach-
neigung, die einen Spielraum von 30° bis 45° lasst, angepasst werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Gebauderichtung

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen definiert, die Haupt-
gebauderichtungen werden zwingend vorgeschrieben. Mit der Kleinteiligkeit die-
ser Festsetzungen soll die inseltypische unregelméRige Gebaudestellung unter-
stutzt werden.

Das groRRere Baufenster im nordlichen Plangebiet (FIst. Nr. 2388/2, 2388/1, 2385
und 8925) soll dem bereits vorhandenen Bauhof eine flexible Grundstiicksnut-
zung ermoglichen. Eine vollstandige Ausnutzung dieses Baufensters ist aufgrund
der vorgegebenen Nutzungsziffern nicht maglich.

Bauweise und zuldssige Zahl der Wohneinheiten

Im gesamten Planungsgebiet sind alternativ Einzel- oder Doppelhduser mdglich.
Die zulassige Zahl der Wohneinheiten ist bei Einzelhdusern auf maximal drei, bei
Doppelhausern auf maximal zwei je Doppelhaushélfte begrenzt. Mit dieser Be-
schrankung soll sichergestellt werden, dass die geplanten Gebaude der einheimi-
schen Bevoélkerung, insbesondere Familien, zur Verfiigung stehen und mdglichst
keine Zweitwohnsitze realisiert werden, die zu einer Beeintrachtigung der stadte-

11

Stadtplanung Nocke



Gemeinde Reichenau Bebauungsplan ,Mittelzeller Straf3e 1l und Untere RheinstraRe”
BEGRUNDUNG

baulichen Funktion des Gebietes fiihren wirden. Die Festsetzungen sind auch im
Zusammenhang mit einer geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu
sehen (siehe unten).

Bereits heute sind im Planungsgebiet Ferienwohnungen mit wechselnder Bele-
gung vorhanden. Sie sind im Mischgebiet allgemein und im Allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise zulassig. Es bedarf keiner besonderen Festsetzung, um
die Zulassigkeit solcher Nutzungen in den festgesetzten Gebietstypen zu begrin-
den.

Nebenanlagen

AulRerhalb der Uberbaubaren Flache der Baugrundstiicke sollen Nebenanlagen
und Bodenversiegelungen insbesondere aus Grinden des Bodenschutzes spar-
sam bemessen werden. Die Zuldssigkeit von Nebenanlagen wird deshalb be-
grenzt. Je Grundstiick ist maximal eine Nebenanlage zugelassen. Damit soll auch
unterstitzt werden, dass stadtebaulich und landschaftsplanerisch gewiinschte
durchgangige Garten- bzw. Freibereiche entstehen kénnen. Die ohne Beschran-
kung mogliche Vielzahl an Nebenanlagen wirde dem zuwider laufen.

Garagen

Nicht nur die Hauptgebaude, auch die Garagen pragen die Eigenart eines Bau-
gebietes wesentlich mit. Die Standorte werden in diesem weitgehend bebauten
Gebiet nicht festgelegt. Ein Rahmen wird jedoch geschaffen durch die Vorschrif-
ten zur Gestaltung und die Festsetzung, dass Garagen mindestens 5 m hinter der
offentlichen Verkehrsflache stehen sollen.

VIIl. ERSCHLIESSUNG
VIIl.1StralBen und landwirtschaftliche Wege

Das Planungsgebiet ist durch die Mittelzeller StralRe, die Untere Rheinstralle, und
den kleinen von der Unteren Rheinstral3e nach Norden abzweigenden Weg Flst.
Nr. 8887, die Stralle bzw. den Weg Flst. Nr. 8914, die HafelishofstraRe und den
von ihr nach Stiden abzweigenden Weg 8886 ausreichend erschlossen.

Die Wege 8887, 8886 und die HafelishofstralRe sind u.a. als kurze Verbindung
von der Schiffslande nach Mittelzell fur Ful3g&nger von Bedeutung.

Der von der Mittelzeller Strale abzweigende landwirtschaftliche Weg (Flst. Nr.
8897) dient ausschliel3lich der ErschlieBung der an ihn angrenzenden landwirt-
schaftlichen Grundstiicke. Deshalb wird das neu mit einer Gberbaubaren Grund-
stiicksflache versehene Grundstiick Fist. Nr. 8896/4 liber ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht von der Mittelzeller Stral3e aus erschlossen.

VIIl.2Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr ist auf den Privatgrundstiicken unterzubringen. Siehe hierzu
auch Ausfihrungen unter Ziff. X.

VIll.3Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die vorhandenen Wasserleitungs-
netze sichergestellt.
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Das Gebiet wird im Mischsystem entwassert. In den Abwasserkanal dirfen nur
hausliche Schmutzwasser und verschmutzte Oberflachenwasser eingeleitet wer-
den. Die Einleitung von nicht verschmutztem Oberflachenwasser und Dachfl&-
chenwasser ist nicht zulassig. Ebenfalls dirfen Drainageleitungen und Zisternen
nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

Dachflachenwasser ist Uber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung zu
bringen. Es missen mindestens 6 % der befestigten Flachen fur die Versickerung
bereitgestellt werden. Empfohlen wird, das Dachwasser oberirdisch in die Versi-
ckerungsflachen einzuleiten. Der Notuberlauf der Versickerungsflachen kann in
die Kanalisation eingeleitet werden.

Mit den Bauvorlagen ist der Nachweis einer ordnungsgeméafRen Grundsticksent-
wasserung zu erbringen.

GRUNDWASSER

Aus hydrogeologischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Es sind alle Moglichkeiten zur Vermeidung bzw. Minimierung des Eingriffs in den
Grundwasserhaushalt durch die Begrenzung der Bodenversiegelung auf das
notwendige MalR und die dezentrale Versickerung des nicht schadlich verunrei-
nigten Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Wegflachen lber belebte Bo-
denschichten sowie der Eingriffe, die eine Beeintrachtigung der Grundwasserqua-
litat bewirken kénnen, auszuschopfen.

Das Planungsgebiet liegt auRBerhalb von rechtskraftigen oder hydrogeologisch
abgegrenzten kinftigen Wasserschutzgebieten.

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungsreihen des
Grundwasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelhthen im Bebauungs-
plangebiet kénnen keine Aussagen zur Bemessungshohe des Grundwasserspie-
gels fur die Planung der Gebaudegrindungen und Untergeschosse gemacht
werden. Diese Bemessungshdhen sollen im Rahmen objektbezogener Baugrund-
und Gruindungsuntersuchungen mit ermittelt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Arbeitsheft 8 des Landesdenkmalamtes Baden-Wirttemberg: Klosterinsel
Reichenau im Bodensee, Unesco Weltkulturerbe, wird u.a. zur Hauslandschaft
und zur Entwicklung des 19. und 20. Jahrhunderts und Problemen der Uberliefe-
rung des Hausbestandes ausgefihrt:

.Die gesamte Insel Reichenau gehorte bis ins Spatmittelalter zur Klosterimmunitat
und blieb bis zur Sakularisation durch kirchlichen Grof3grundbesitz wirtschaftlich
und baulich bestimmt. Das milde Klima wurde genutzt, um Sonderkulturen anzu-
bauen, vor allem Wein, daneben gab es umfangreichen Fischfang, zudem auch
Gemise- und Obstanbau sowie Viehhaltung. Alle Gbrigen Guter wurden von den
Festlandbesitzungen des Klosters, z.B. vom Bodanriick, bezogen - das Reichenau-
er Kornhaus stand in Allensbach — und per Boot auf die Insel gebracht. Getreide,
aber auch Heu und Stroh fir die Viehhaltung wurden auf diese Weise angeliefert.
Daraus erklart sich, dass sich auf der Reichenau mit der besonderen Ausprégung
des Rebbauernhauses ein anderer Haustypus entwickelte als in der umgebenden
Bodenseeregion, und dass sich auch innerhalb Baden-Wiurttembergs keine direkten
Vergleichsbeispiele finden.” (Seite 95)

.Nach der Sakularisation wurde der kirchliche Besitz in bauerlichen Besitz aufge-
teilt, einige der grof3en Rebbauernhauser wurden im 19. Jahrhundert nachtraglich
zweigeteilt und an verschiedene Familien vergeben. Die Nonnenhauser wurden zu-
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sammengelegt oder geteilt. Damit wurden bauliche Veranderung notwendig: Jede
Familie brauchte eine eigene ErschlieBung mit Treppenhaus, bendétigte Wirtschafts-
raume und einen Wohnteil mit Kiiche und heizbarer Stube. Spater wurden die Re-
novierungen unabhéngig voneinander und in verschiedener Weise durchgefiihrt;
eine Haushalfte wurde im Fachwerk freigelegt, die andere verputzt oder durch neue
Massivwande ersetzt, eine Haushalfte wurde im Altbaubestand pfleglich tradiert, die
andere stark modernisiert. Bei anderen Beispielen ist der Au3enbau in seiner Typik
erhalten, die historische Innenausstattung mit Tlren, Treppen, Wandtéfer etc. je-
doch verloren. So sind heute eine Reihe von Hausern auf der Reichenau in ihrer
Charakteristik noch ablesbar, aber in ihrer Substanz verandert.

Ein anderes, offensichtlich fur die Reichenau spezifisches Problem sind die Dacher,
die oft wegen ihres schlechten Bauzustands in der Nachkriegszeit durch neue
Dachkonstruktionen ersetzt wurden. Diese neuen D&cher sind in der Regel wieder-
um fir die traditionelle Wirtschaftsnutzung und handwerklich solide, vereinzelt so-
gar noch als liegende Stihle in der Zimmermannstechnik des 18./19. Jahrhunderts
erstellt. (....)

Die Landwirtschaft auf der Reichenau wurde im 20. Jahrhundert vom Weinbau auf
den Gemusebau umgestellt. Ausléser war zuletzt ein Frost 1928/29, der den Re-
benbestand schwer geschadigt hatte. Die Viehhaltung wurde bis in die spaten
1960er Jahre allgemein aufgegeben. Folge davon war, dass die in ihren alten Funk-
tionen nicht mehr gebrauchten Wirtschaftsraume z.T. umgenutzt wurden; vor allem
aber entstanden Anbauten an den alten Hausern. Gebraucht wurden jetzt Raume
zum Gemusewaschen, fir Mineraldinger, Abstellrdume fir Maschinen und Ar-
beitsgerat, Garagen. Diese sukzessive und wenig geordnet erstellten Anbauten be-
eintrdchtigen das Erscheinungsbild der Insel, greifen aber oft nicht in die Bausub-
stanz ein. Hier waren Verbesserungen mdglich.

Der zweite Wirtschaftszweig, der heute fir die Reichenau wichtig ist und Auswir-
kungen auf die Bebauung hat, ist der Fremdenverkehr. Hierfiir werden Neubauten
erstellt oder werden in den Altbauten Ferienwohnungen eingebaut. Diese Ferien-
wohnungen werden entsprechend den vermeintlichen oder aber den tatséchlichen
Ansprichen der Stadter mit Balkonen ausgestattet. Auch die Wohnanspriiche der
einheimischen Gemusebauern haben sich dadurch geéndert. Neben sinnvollen
Neuerungen, wie dem Einbau von Badern und Schmutzschleusen, ist seit den 60er
Jahren ein stadtischer Balkon am Weinbauernhaus zu einer Frage des Sozialpres-
tiges geworden. Diese Balkone werden oft gar nicht benitzt, weil im Arbeitsalltag
der Gemusebauern keine Zeit dazu vorhanden ist. Es gibt Beispiele von seit Jahr-
zehnten bestehenden Balkonvorbauten an der Giebelseite im Dachgeschoss, wo-
bei der dahinter liegende Dachraum nicht als Wohnraum ausgebaut ist, sondern
weiterhin traditionell als Lagerraum genutzt wird (...). Dabei handelt es sich bei Bal-
konen um ein Merkmal stadtischen Massenwohnungsbaus als Ersatz fir fehlende
Garten. Die Altbauten werden dadurch empfindlich beeintrachtigt. Es bleibt zu hof-
fen, dass die Reichenauer den hohen Erholungswert ihrer wunderschénen Obst-
und Blumengarten fir sich und ihre Gaste zu nutzen und zu schatzen lernen.” (Sei-
te 102 — 104)

Fur das Planungsgebiet werden o6rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll
ein Beitrag zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtges-
taltung des Baugebietes und der Freibereiche geleistet werden. AuRerdem gebie-
tet die Auszeichnung als Weltkulturerbe, dass neue Bauwerke mit grol3ter Sorg-
falt und Zurickhaltung nach strengem architektonischem Maf3stab eingefligt wer-
den mussen.

Die ortlichen Bauvorschriften zur auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen be-
ziehen sich in erster Linie auf die Gestaltung der Déacher, da die Dachlandschaft
eine besondere Bedeutung fir das Gesamterscheinungsbild und die Fernwirkung
des Baugebietes hat.

Das typische Dach fir kleinere Gebaude auf der Insel ist das Satteldach. Walm-
dacher kommen bei der historischen Bebauung fast ausschlief3lich bei grof3volu-
migen Baukdrpern vor (z.B. Klosterhofe, Olmiihle). Es sind deshalb fur die ge-
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planten Gebaude ausschlie3lich Satteldacher zugelassen. Bei bestehenden Ge-
bauden sind teilweise auch Walmdacher vorhanden, die Bestandsschutz genie-
Ben. Bei Veranderungen an diesen Gebauden kann das vorhandene Dach bei-
behalten werden.

Zur Nutzung des Dachraumes sind Offnungen erforderlich. Méglichen Stérungen
der Fernsicht wird durch einschrankende Vorgaben zur Dachgestaltung begeg-
net. Es sollen mdglichst ruhige Dachflachen entstehen, deshalb ist die Zulassig-
keit von Gaupen eingeschrankt. So ist je Gebdude nur eine Gaupenform zulassig.
Sie durfen die Halfte der Gebaudeldnge nicht Gberschreiten und haben sich durch
ihre Ausformung in der Hauptdachflache unterzuordnen.

Unzuldssig sind Dacheinschnitte, die die Dachflache stark unterbrechen, was
insbesondere im Hinblick auf die Fernsicht negative Auswirkungen hatte. Dach-
flachenfenster werden aus gleichen Griinden hinsichtlich Gré3e und Anzahl be-
grenzt.

Mit der Zulassigkeit von Querhausern (Wiederkehren) kann der grundsatzlich als
Rechteck auszubildende Geb&audegrundriss aufgelockert werden. Das Querhaus
muss sich hinsichtlich seiner GrolRe unterordnen und darf eine Breite von 6 m
nicht Uberschreiten.

Als Dachdeckungsmaterial sind ausschlie3lich matte Dachziegel oder Beton-
dachsteine in Rot- bis Brauntdnen zugelassen. Die matte Oberflache ist wegen
der Fernwirkung unbedingt erforderlich, die Farbigkeit ergibt sich aus der histo-
risch Ublichen Dachfarbe, die hier aufgenommen werden soll. An den Traufseiten
ist ein Dachiberstand von mindestens 40 cm vorgeschrieben.

Garagen und Carports sind so zu gestalten, dass eine abgestimmte Gesamtges-
taltung auf den Baugrundsticken entsteht. Die zulassige, etwas geringere Dach-
neigung ist insbesondere bei Grenzgaragen erforderlich, da ansonsten Vorschrif-
ten der Landesbauordnung entgegenstehen wirden.

Da das Planungsgebiet teilweise als Mischgebiet ausgewiesen ist, sind gewerbli-
che Nutzungen zulassig. Werbeanlagen sind jedoch aus gestalterischen Griinden
und wegen ihrer Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild auf ein Mini-
mum zu beschréanken. Sie sind deshalb nur an den Gebauden im Erdgeschoss
und in der Brustungszone des 1. Obergeschosses in sehr zuriickhaltender Form
zugelassen. Selbstleuchtende Anlagen, Anlagen mit wechselndem und beweg-
tem Licht und Werbeanlagen mit wechselnden Bildern sind nicht zuléssig. Eben-
falls ausgeschlossen werden mobile Werbeanlagen und Plakatstander.

Vorschriften zur Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der Bau-
grundstiicke (z.B. Begriinung, Gestaltung von Stellplatzen und Garagenzufahr-
ten) sollen sowohl einen Beitrag zur Gesamtqualitéat des Baugebietes leisten als
auch dazu dienen, die Eingriffe zu minimieren.

ERHOHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG

Je Wohneinheit werden zwei Stellplatze gefordert. Die Garagenvorplatze kénnen
auf die erforderliche Stellplatzzahl angerechnet werden. Die Erhéhung der Stell-
platzverpflichtung ist aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden u.a. des-
halb erforderlich, da der 6ffentliche StraBenraum nur sehr eingeschrénkt ruhen-
den Verkehr aufnehmen 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.

Aus stadtebaulichen Grunden ist vorgeschrieben, dass Niederspannungsleitun-
gen und Telefonkabel zu verkabeln sind. Bisher sind alle Leitungen, auch die Te-
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XI.

XIl.

XII.

lefonleitungen, unterirdisch verlegt. Dies ist insbesondere auch aufgrund der Be-
deutung der Insel als Welterbestéatte zwingend erforderlich.

ARCHAOLOGISCHES KULTURDENKMAL

Im "Gewann St. Gotthard" lag die 1316 geweihte Kapelle St. Gotthard. Diese Ka-
pelle ging schon in der Friihen Neuzeit ab, da sie auf dem Gemarkungsplan der
Insel Reichenau von 1707 nicht mehr verzeichnet ist. Der genaue Standort der
Kapelle ist nicht mehr bekannt, doch lasst er sich aufgrund der Gelé&ndesituation
auf den Bereich der Anhdhe gegentber der Einmindung der Stedigasse in die
Untere Rheinstral3e eingrenzen (Flst. Nr. 8865, 8866, 8867 sowie 8868 teilweise).
Es ist nicht auszuschliel3en, dass sich auch in dem an das Kernareal angrenzen-
den Bereich Spuren dieser Kapelle finden.

Die Lage der Gotthardskapelle Iasst sich gut in das friih- und hochmittelalterliche
Wegenetz der Insel Reichenau einordnen. Sie lag an der Kreuzung der Stedigas-
se, die den Hafen an der Sudseite der Insel mit dem Kloster Mittelzell verband,
mit der hangparallelen Unteren RheinstralRe. Die urspriingliche, direkte Wegefiih-
rung ist heute durch Flurbereinigungen verunklart. Die archdologischen Reste
des Verbindungsstiicks dieser historischen Stral3e ist im Bereich der Flurstiicke
8865, 8864, 8872 zu erwarten.

Das archaologische Kulturdenkmal ist nachrichtlich in den Bebauungsplan tber-
nommen.

UMWELTBERICHT MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

Zum Bebauungsplan liegt ein Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan
vom Buro Faktorgriin, Freiburg, vor, der die nach der Anlage 1 zum BauGB die
auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belan-
ge des Umweltschutzes darlegt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begriindung. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

REALISIERUNG

Der vorliegende Bebauungsplan ,Mittelzeller Straf3e Il und Untere Rheinstrafl3e”
soll die Grundlage fur eine Bodenordnung nach dem BauGB oder Grenzregelung
sowie fur die ErschlieBung und das Vorkaufsrecht der Gemeinde bilden, sofern
diese Malinahmen im Vollzug des Bebauungsplans erforderlich werden.

Konstanz, den 16.11.2009 / 12.04.2010

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

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