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1 ALLGEMEINES

Planungsanlass und -ziel

Die Insel Reichenau, im westlichen Teil des Bodensees — dem sog. Untersee - ge-
legen, ist nicht nur die groldte, sondern auch die bevélkerungsstarkste Insel im Bo-
densee. Aufgrund ihrer einzigartigen Kulturlandschaft, die ein herausragendes
Zeugnis von der religidsen und kulturellen Rolle eines groRen Benediktinerklosters
im Mittelalter ablegt, wurde die Insel Reichenau im November 2000 in die Welter-
beliste der UNESCO aufgenommen.

In den letzten Jahren konnte auf der Insel eine zunehmende Geschwindigkeit bei
der Entwicklung von Bebauung, insbesondere im Bereich Wohnungsbau, festge-
stellt werden. Hier hat sich fir die Gemeinde und den verantwortlichen Gemeinde-
rat die Frage gestellt, wie eine mal3volle Entwicklung im Einklang mit den histori-
schen und kulturellen Besonderheiten der Insel vonstattengehen soll. Die Gemein-
de Reichenau hat daher im April 2014 ein Entwicklungskonzept fir die Insel Rei-
chenau beschlossen, in der konzeptionell die zuklnftige Entwicklung der Insel be-
schrieben wird. Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbilds und zur Sicherung
des kulturellen Erbes wurden auf Grundlage dieses Entwicklungskonzepts in den
letzten Jahren abschnittsweise verschiedene Bebauungspléne (z.B. Gaisser; Ha-
senhof-Ost, Melcherleshorn 1) auf der Insel aufgestellt. Anlass hierfiir waren je-
weils verschiedene Bauanfragen bzw. Bauantrage, die dem Entwicklungskonzept
der Gemeinde entgegenstehen wirden.

Fir den Bereich ,Niederzell“ sind nun ebenfalls einige Anfragen fir die Errichtung
bzw. Erweiterung von Wohngebduden an die Gemeinde gestellt worden. Fur den
Ersatz bzw. die Erweiterung bestehender Wohngeb&ude auf den Grundstiicken
Fist. Nrn. 41 und 72 wurden jeweils Bauantrage gestellt. Die Bebauung wiirde da-
mit deutlich verdichtet und in den riickwartigen Bereich hinein entwickelt.

Die vorliegenden Bauabsichten stehen im Widerspruch zu den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde Reichenau. Grundlage der stadtebaulichen Zielset-
zungen ist das Entwicklungskonzept fir die Insel Reichenau, dessen Entwurf am
27.10.2008 und 22.03.2010 in offentlichen Sitzungen zugestimmt wurde. Schwer-
punkte des Konzeptes sind Aussagen Uber eine maRvolle Nachverdichtung inner-
halb des stadtebaulichen Kontextes sowie Aussagen zu Griinzasuren und Sicht-
beziehungen. Das integrierte Freiraumkonzept enthalt Aussagen Ulber landwirt-
schaftliche Flachen, besonders zu schiitzende Landschaftsbestanteile, die Uber-
gange von privaten und 6ffentlichen Flachen und die freizuhaltenden Bereiche.

Die von privater Seite geplanten Bebauungen sind in Bereichen vorgesehen, die
im Entwicklungskonzept der Gemeinde Reichenau nicht fiir eine Nachverdichtung
vorgesehen sind. Grundlage dafir sind die wesentlichen Zielsetzungen des Ent-
wicklungskonzeptes, wonach Siedlungszusammenhénge und Siedlungssplitter
nicht zusammenwachsen sollen und insbesondere Siedlungssplitter nicht weiter
ausgedehnt werden sollen. Darliber hinaus soll der Uferbereich freigehalten und
nicht durch Geb&aude oder bauliche Anlagen verbaut werden.

Zur Sicherung des Planungswillens der Gemeinde soll nun der Bebauungsplan
,Niederzell“ aufgestellt werden, um zu klaren, wo und in welcher Form zusatzliche
Gebaude oder Erweiterungen vertraglich sind.

Dartber hinaus hat die Gemeinde Reichenau zur Sicherung der geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung unter Bericksichtigung der Ziele des Entwicklungskon-
zeptes, den Vorgaben der Raumordnung sowie dem Bodenseeleitbild fir einen
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1.2

Teilbereich innerhalb der Abgrenzung des Bebauungsplans ,Niederzell* eine Ver-
anderungssperre erlassen. Der Geltungsbereich der Veréanderungssperre liegt im
nordwestlichen Teil des Ortsteils Niederzell westlich der Niederzeller StralRe, in
dem Bereich der o0.g. Bauantrage.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Niederzell“ sollen dementsprechend fol-
gende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:

— Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
— Beriicksichtigung griinordnerischer und denkmalschitzender Belange
— Sicherung und Umsetzung der Ziele des Entwicklungskonzepts

FUr den Bereich der Flurstiicke Nrn. 39 und 37 sowie Teile der Flursticke Nrn.
39/1, 41, 72, 74/4, 74/3 und 74/9 in der Niederzeller Stral3e wurde im Jahr 2010
eine ,Satzung zur Festlegung der Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Niederzell* (Klarstellungssatzung Niederzell) mit Rechtskraft vom
30.09.2010 erlassen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verliert die Klarstellungssatzung, die oh-
nehin nur deklaratorischen Charakter besitzt, ihren Sinn, da zukinftige Bauvorha-
ben nicht mehr nach § 34 BauGB sondern nach § 30 BauGB zu beurteilen sind.
Die Klarstellungsatzung soll daher mit Inkrafttreten des Bebauungsplans auf3er
Kraft gesetzt werden.

Lage und GroRRe des Plangebietes, Umgebungsbebauung

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Insel Reichenau im Bodensee. Im Osten,
Norden und Westen grenzt das Plangebiet an den Bodensee, im Stden wird das
Plangebiet groftenteils durch die Abgrenzung des bestehenden Landschafts-
schutzgebietes ,Insel Reichenau® bzw. im Sudosten durch landwirtschaftliche Fl&-
chen begrenzt. Das Plangebiet hat eine Grol3e von ca. 13,8 ha. Die genaue Ab-
grenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abgrenzung des Plangebietes — ohne Mal3stab

BAULEITPLANUNG

Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft ,Bodanruck-Untersee“ der Gemeinden Konstanz, Allensbach und
Reichenau sieht fir einen Grof3teil des Plangebietes landwirtschaftliche Flachen
vor. Im nordwestlichen Eck liegt eine Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Kur-
und Fremdenverkehr. Im siddstlichen Teil des Plangebietes liegt eine Wohnbau-
flache. Ostlich und westlich der zentralen Kirche ,St. Peter und Paul“ liegen zwei
gemischte Bauflachen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist im Bereich der im Nordwesten gelegenen
Sonderbauflache und der sudoéstlichen Wohnbauflache aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Fur weitere im Bebauungsplan vorgesehene Allgemeine
Wohngebiete ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan wird daher derzeit im Parallelverfahren geéandert,
so dass nach dem Stand der Planungsarbeiten (Dezember 2016) anzunehmen ist,
dass der Bebauungsplan bis zum Satzungsbeschluss gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann.
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§ Kur- und Fremdenverkehr
im (L) = Bestandssicherung

Niederzell

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 2010 fiur den Bereich
Niederzell
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Entwurf zur Offenlage fur die 31. Anderung des Flachennutzungsplans der
Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanrick Untersee” (Stand Dezember 2016)
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2.2 Planungsverfahren

2.3

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgeftihrt. Somit finden
eine zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie eine Umweltprii-
fung statt.

Das sog. ,Scoping“ wurde im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung durchgefihrt,
d.h. es wurden Scopingunterlagen erarbeitet und die Behérden aufgefordert, zu
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung Stellung zu nehmen.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anre-
gungen folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit und den Tragern offentlicher
Belange erneut fur die Dauer eines Monats die Mdglichkeit zur Stellungnahme ge-
geben wird. Auch die in diesem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen werden
abgewogen und eingearbeitet, bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen
werden kann.

Verfahrensablauf

28.04.2014 Der Gemeinderat der Gemeinde Reichenau fasst den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bau-
vorschriften ,Niederzell“.

11.07.2016 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
und seiner 6rtlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durch-
fihrung der Frihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 3 (1) und §4

(1) BauGB
19.09.2016 - Durchfithrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
20.10.2016 gem. § 3 (1) BauGB und der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

09.01.2107 Behandlung der Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange.

13.02.2017 Behandlung der Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit, Billigung des Entwurfs des Bebau-
ungsplans und der drtlichen Bauvorschriften und Beschluss zur
Durchfiihrung der Offenlage.

02.03.2017 - Beteiligung der Offentlichkeit mit Durchfiihrung der Offenlage
03.04.2017 gem. § 3 (2) BauGB sowie Beteiligung der Behdrden und sons-
tiger Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

15.05.2017 Behandlung der in der Offenlage eingegangen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat der Gemeinde Reichenau beschlief3t
gem. 8§ 10 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften ,Niederzell“ als Satzung.

PLANUNGSGRUNDLAGEN / KONZEPTION / ENTWICKLUNGSKONZEPT

Die Gemeinde Reichenau hat mit ihrer Bebauung der Insel eine sehr besondere
Situation. Durch die historische Entwicklung einer sog. Streusiedlung steht sie im
Gegensatz zu anderen Stadten und Gemeinden, deren Entwicklung sich als kom-
pakte Einheiten vollzogen haben — und die nach den gesetzlichen Vorgaben auch
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in dieser Weise dazu angehalten werden. Der Begriff der Innenentwicklung ist be-
reits im Baugesetzbuch verankert und hat das Ziel, den Flachenverbrauch im Au-
Renbereich zu reduzieren, um Freiflachen zu erhalten und damit u.a. den Auswir-
kungen des Klimaschutzes entgegenzuwirken.

Im Arbeitsheft 8 des Landesdenkmalamts Baden-Wurttemberg (welches auch den
Antrag als UNESCO Weltkulturerbe beinhaltet) wird die historische Entwicklung
der Insel Reichenau von den Anfangen als Klosterinsel bis zur heutigen Zeit be-
schrieben:

Bis heute wird die Insel von drei grof3en Kirchenbauten gepréagt: dem Marienmiins-
ter in Mittelzell, St. Georg in Oberzell und St. Peter und Paul in Niederzell. Die
heute noch sehr gut erhaltenen Kirchenbauten sind als Landmarken weithin sicht-
bar auf den Hohenriicken der Insel gesetzt und sowohl von innerhalb der Insel als
auch vom umgebenden Bodenseeufer deutlich zu erkennen.

Die Entwicklung als Klosterinsel begann bereits im 8. Jahrhundert n.Chr. mit der
Griindung des Klosters in Mittelzell. Uber 1000 Jahre lang war die Insel geistliches
und kulturelles Zentrum des Heiligen Romischen Reichs und hatte eine auf3erge-
wohnlich hohe Bedeutung fur Politik, Wissen und Kunst im gesamten abendlandi-
schen Raum. ,Vom spaten 12. bis zum 18. Jhdt. hat die Reichenau auf3erhalb der
Kloster- und Kirchenanlagen ihr tberliefertes Erscheinungsbild gewonnen. Unver-
wechselbare Siedlungs- und Landschaftsstrukturen pragen bis heute in einzigarti-
ger Weise das Bild der ,Klosterinsel* (S. 27). Bereits im Gemarkungsplan von
1707 ist der Siedlungskern beim Kloster Mittelzell deutlich erkennbar. Von diesem
Zentrum abgesehen entstand auf der gesamten Insel die lockere Bebauung einer
Streusiedlung. Rebbauern- und Fischerhduser stehen teils frei auf den Feldern
bzw. zwischen den Reben, teils sind sie entlang der Stral3en gruppenweise gereiht
oder saumen die seenahen Uferstral3en. Auf den umfangreichen landwirtschaftli-
chen Flachen haben sich durch das milde Klima hauptsachlich Sonderkulturen wie
z.B. der Weinbau etabliert, spater kamen Gemise- und Obstanbau hinzu. Auch
der Fischfang ist von je her auf der Insel Teil der landwirtschaftlichen Kultur.

Die Klosterinsel Reichenau ist damit ein hervorragendes Beispiel einer lberliefer-
ten menschlichen Siedlungsform und Bodennutzung, da sich die durch vereinzelte
Bebauung zwischen grof3en Freiflachen gepragten Strukturen seit dem 9. Jahr-
hundert grotenteils bis heute erhalten haben.

Mit der Umstellung des Weinbaus auf den Gemisebau und dem heute zweiten
grol3en Wirtschaftszweig der Insel, dem Tourismus, hat sich auf der Insel im Laufe
des 20. Jahrhunderts eine spirbare Wandlung vollzogen. Gerade in den letzten
Jahrzehnten konnte eine Zunahme der Bebauung, insbesondere der Wohnbebau-
ung, verzeichnet werden - zunachst ochne ein Gesamtkonzept. Viele Genehmigun-
gen wurden nach Bedarf erteilt, oftmals ersetzte auch die Rechtsprechung die ge-
meindliche Planungshoheit. Um dieser Entwicklung, bei der zu befirchten ist, dass
zunehmend der typische Charakter der Insel Reichenau und der Charakter einer
Streusiedlung verloren geht, vorzubeugen, hat die Gemeinde Reichenau ein Ent-
wicklungskonzept fir die gesamte Insel erstellt. Dem Entwurf des Entwicklungs-
konzepts wurde am 27.10.2008 und 22.03.2010 in offentlichen Sitzungen zuge-
stimmt. Das Entwicklungskonzept wurde am 12. Mai 2014 vom Gemeinderat in 6f-
fentlicher Sitzung beschlossen und bildet damit eine wichtige Grundlage fir die
weitere Bauleitplanung, den gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 sind bei der Bauleitplanung
insbesondere die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts zu beriicksichtigen.
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Einen Schwerpunkt dieses Konzeptes bilden Aussagen dartiber, in welchen Berei-
chen auf der Insel Reichenau eine mal3volle Nachverdichtung stadtebaulich ver-
tretbar ist und wo griine Zasuren erhalten werden sollen. Das integrierte Freiraum-
konzept enthalt Aussagen Uber landwirtschaftliche Flachen, besonders zu schit-
zende Landschaftsbestanteile, die Ubergange von privaten und offentlichen Fla-
chen und die freizuhaltenden Bereiche.

Im Entwicklungskonzept werden Grundlagen und Ubergeordnete Leitbilder ge-
nannt, wie die bauliche Entwicklung zukinftig aussehen kann. Neben dem Erhalt
der natirlichen Lebensgrundlagen der Bewohner, dem Erhalt des Inselcharakters
und der Freihaltung wichtiger Sichtbeziehungen wird eine Verlangsamung der Be-
bauungsentwicklung angestrebt, da die Grenze der Versieglung auf der Insel na-
hezu erreicht ist. Grundsatzlich wird unterschieden zwischen Siedlungszusam-
menh&ngen, Siedlungssplittern und dem Auf3enbereich.

Hierzu ist im Entwicklungskonzept Seite 37 ausgefihrt: ,Zur Wahrung der Sied-
lungsstruktur kénnen sich Baulticken nur in den Bereichen befinden, die bereits ei-
nen Siedlungszusammenhang bilden. Auerdem missen folgende Voraussetzun-
gen gegeben sein:

— Die Grundstiicke missen erschlossen sein

— Siedlungszusammenhange und Siedlungssplitter durfen nicht zusammen-
wachsen

— Die Kirchen mit ihren umgebenden Grinflachen sind freizuhalten

— Bestehende Gewachshausstandorte und Standorte, die fir grof3flachige
Gewachshauser geeignet sind, dirfen nicht fir Wohnbebauung genutzt
werden

— Die Seesicht darf nicht eingeschrankt werden.”

Im Entwicklungskonzept wurde die Insel in einzelne Bereiche unterteilt, analysiert
und der Bestand und die beabsichtigten Ziele abschnittsweise dargestellt. Fir den
Bereich Niederzell zeigt sich ganz charakteristisch der urspriingliche Streusied-
lungscharakter, der sich auf der gesamten Insel entwickelt hat. Zentrum bildet die
ehemalige Stiftskirche St. Peter und Paul. Diese, aber auch das Schloss Windeck
(,Burgle®) nordwestlich der Kirche sind wertvolle Einzelgebdude, die den Charakter
von Niederzell bestimmen und wesentlich zum Welterbe beitragen.

Aber auch gerade die lockere Siedlungsstruktur mit den grof3en landwirtschaftli-
chen Flachen (davon auch einige mit Gewachshausern bebaut), einige altere Hau-
ser und die Uferbereiche mit Gartenland und Riedflachen sind fir das Erschei-
nungsbild als Gesamtanlage von Bedeutung. Pragend ist die groRe Freiflache
sliddstlich der Kirche, die bis heute die Blickbeziehung auf das Kirchenbauwerk
schon bei Anndherung an Niederzell erméglicht. Und nicht nur innerhalb der Insel
gibt es diese Blickbeziehung, auch vom nordlichen Ufer, von Allensbach aus, wird
der freie Blick Uber den Gnadensee auf die Kirche und ihre eindrucksvolle Silhou-
ette ermdglicht.

Durch die naturrdumlichen und topographischen Gegebenheiten ist Niederzell
durch einen ehemaligen Damm zu erreichen, da Niederzell zur Zeit der Errichtung
der Kirche eine eigene, von der Hauptinsel durch Riedflachen abgetrennte Insel
war. Bis heute gibt es keinen eigentlichen Dorfkern, sondern lediglich einige kurze
Hausreihen entlang der Stral3en; insgesamt bleibt Niederzell somit eine kleine An-
sammlung von einigen wenigen Hausern um die Kirche.

17-05-15 Begriindung Niederzell (17-05-04).doc



Gemeinde Reichenau Stand: 15.05.2017

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,»Niederzell“ gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG TEIL 1 (STADTEBAU) Seite 9 von 22

Grol3e Grunflachen sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen pragen Niederzell,
ebenso wie die Uferzonen des Bodensees, die einen sehr hohen okologischen
Stellenwert einnehmen. Hier Uberschneiden sich teilweise europaische Schutzge-
biete der Natura 2000-Konzeption, wie das FFH-Gebiet ,Bodanrick und westlicher
Bodensee® und die Flachen des Vogelschutzgebiets ,Untersee des Bodensees*
und das Landschaftsschutzgebiet ,Insel Reichenau®.

Im Entwicklungskonzept werden fir Niederzell folgende Ziele formuliert:

Die freien Blickbeziehungen auf die Kirche St. Peter und Paul — vom Land und
vom Wasser - sollen erhalten werden. Dazu missen insbesondere auch die inne-
ren Grinflachen von Bebauung, auch von Gewachshéausern oder Folientunneln
freigehalten werden.

Die Blickbeziehungen zum See sind zu sichern, indem die Siedlungszeilen nicht
weiter gebaut werden. Leider sind mit Ausnahme der Flache nérdlich der Kirche
St. Peter und Paul alle Sichtschneisen durch die Errichtung von Gewachshausern
beeintrachtigt. Der Bau weiterer Gewachshauser sollte unterbleiben, vielmehr wa-
re es winschenswert, wenn die alteren, nicht mehr wirtschaftlich zu betreibenden
Gewachshauser zuriickgebaut wirden. AulRerdem sollten Versiegelungen entfernt
bzw. auf das tatsachlich erforderliche Mal3 beschréankt werden.

Da Niederzell trotz aller Verdnderungen der letzten 50 Jahre in seiner besonderen
Anlage nach wie vor hervorragend nachvollzogen werden kann, wird hier keine
weitere Entwicklung, insbesondere keine zusatzliche Bebauung gesehen.

Auszug aus dem Entwicklungskonzept fiir den Bereich Niederzell
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[ ]I Hauptebengebauce

[ ] cewachshauser

- wichtige Sicht- und Granverbindungen zum See
/\/A/\ Freihalten der Uferzonen und Riedfiachen

kein Zusammenwachsen mit angrenzenden
Siedlungsbereichen und Spiittem

Legende zum Entwicklungskonzept — Siedlungsentwicklung

Grundlagen des Entwicklungskonzepts bilden unter anderem auch die Vorgaben
der Raumordnung und das Bodenseeleitbild.

Nach den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung ist die Insel Reichenau
ein Ort mit sog. ,Eigenentwicklung®, d.h. dass flr den Bauflachenbedarf die Eigen-
entwicklung einer Gemeinde und keine Wanderungsgewinne zugrunde zu legen
ist. Es soll also auf der Insel lediglich der Bedarf fur die Reichenauer Burger ge-
deckt werden.

Es wird ein ,Belegungsdichteriickgang“ oder ,Auflockerungsbedarf eingeraumt,
der nach den neuesten Vorgaben der Landesregierung bei jahrlich ca. 0,3 % der
Bevolkerung liegt. Gerechnet Uiber 20 Jahre entspricht das einem Zuwachs von ca.
212 Einwohnern. Bei durchschnittlich 2 Wohneinheiten pro Gebaude und 2 Perso-
nen pro Haushalt bedeutet das einen Zuwachs von ca. 53 Gebauden in 20 Jahren.
Bisher wurde im Entwicklungskonzept von 0,5 % ausgegangen, sodass noch we-
niger Gebaude auf der Insel zuséatzlich gebaut werden sollten.

Im Entwicklungskonzept sind die Bereiche bzw. Grundstiicke dargestellt, auf de-
nen dieser eingeraumte Bedarf untergebracht wird, ohne die Besonderheit der
Siedlungsstruktur zu beeintrachtigen und damit dem Weltkulturerbe zu schaden.
Dabei war in Niederzell keine zusatzliche Bebauung aufRerhalb des bereits beste-
henden Siedlungszusammenhangs vorgesehen.

Nach dem Leitsatz des Bodenseeleitbildes zu ,Wohnen, Siedlung und Erholung®
soll ,im Uferbereich des Bodensees (...) die Siedlungstatigkeit grundsatzlich see-
abgewandt erfolgen; eine uferparallele Siedlungsentwicklung soll vermieden wer-
den. Niederzell ist auf drei Seiten im unmittelbaren Uferbereich gelegen.

Grundlegende Konzeption des Bebauungsplans ,Niederzell“ ist demnach der Er-
halt der typischen Streusiedlungsstruktur mit kleineren Siedlungssplittern und
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Siedlungszusammenhéngen innerhalb grol3er Griin- und Freiflachen. Dies wird
durch die Festsetzung von zahlreichen offentlichen und privaten Griinflachen so-
wie landwirtschaftlichen Flachen deutlich.

Gemald Entwicklungskonzept ist keine zusatzliche Bebauung aul3erhalb des Sied-
lungszusammenhangs vorgesehen. Das Entwicklungskonzept als informelles
Planinstrument hat jedoch nicht die Bearbeitungstiefe eines Bebauungsplans und
zeigt auf konzeptioneller Ebene die zukinftigen Perspektiven auf. Durch die Ent-
wicklung des Bebauungsplans aus dem Entwicklungskonzept ergeben sich daher
vier zusatzliche Bauplatze (Flurstick Nr. 19 an der Fischergasse, Flurstiicke bzw.
Teile von Flurstick Nrn. 10, 12 und 171 an der EginostralRe.) Diese stellen eine
behutsame Erganzung des Bestandes dar und orientieren sich stark an den
grundsatzlichen Zielen des Entwicklungskonzeptes. So liegen die vier zusatzlichen
Bauplatze seeabgewandt und sind bereits durch bestehende Bebauung gepragt,
weshalb sie sich im Wesentlichen als Baullicken darstellen. Auch werden keine
Siedlungszusammenhénge parallel zum See vergrol3ert, die Blickbeziehungen
zum See erhalten demnach keine Veranderung. Die drei Bauplatze an der Egino-
stralRe liegen dariiber hinaus in einem bereits heute durch die Landwirtschaft in-
tensiv genutzten Bereich. Grundsatzlich sollen landwirtschaftlich genutzte Berei-
che fur die Landwirtschaft erhalten bleiben, durch die Darstellung im Entwick-
lungskonzept und dem Wunsch, zumindest ein geringes Wachstum fir die Eigen-
entwicklung zu decken, werden diese Flachen aber als zukiinftige Bauplatze mit
einbezogen.

Bei bestehenden Gebauden wurden die Baufenster so um die Gebaude gezogen,
dass hier zumindest kleinere Spielrdume gegeben wurden, so dass auch hier zu-
kinftig einige - wenn auch begrenzte - Entwicklungsmdglichkeiten vorhanden sind.

Um bereits vorhandene Gebéaude auch langfristig zu sichern und nicht nur auf den
Bestandsschutz zu verweisen, wurden an zwei Stellen auch bestehende Einzelge-
baude, die zum Wohnen genutzt werden im Bebauungsplan als Bauflachen fest-
gesetzt. Diese Baufenster stellen die grundsatzlichen Ziele des Entwicklungskon-
zepts nicht in Frage. Dies liegt am Mal3stab der Betrachtungsebene, da das Ent-
wicklungskonzept nicht die Detailgenauigkeit eines Bebauungsplans haben kann.
Daher wurde das direkt vor Schloss Windeck gelegene Doppelhaus (Niederzeller
StraRe 39 und 41 sowie das Wohnhaus auf dem Flurstick 191 als Bauflachen
festgesetzt.

Ebenso wurden Flachen als Bauflachen dargestellt, auf denen die gemaf Landes-
bauordnung Baden-Wirttemberg geforderten privaten Kfz-Stellplatze umliegender
bzw. angrenzender Wohnungen nachgewiesen werden. Diese Stellplatze wurden
bereits baurechtlich genehmigt. Auf diesen Flachen sollen dann aber ausschlief3-
lich diese Stellplatze entstehen kénnen, daher wurden hier besondere Regelungen
aufgenommen, so dass nur nicht Uberdachte Stellplatze und keine Gebaude ent-
stehen kénnen.
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Innerhalb des Bebauungsplangebiets fur die Flurstlicke Nrn. 39 und 37 sowie Teile
der Flurstiicke Nrn. 39/1, 41, 72, 74/4, 74/3 und 74/9 liegt die Satzung zur Festle-
gung der Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Niederzell (Klar-
stellungssatzung Niederzell) mit Beschluss vom 14.09.2010, in Kraft getreten
durch ortsubliche Bekanntmachung am 30.09.2010. Da diese Satzung mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ihren Sinn verliert, da zukiinftige Bauvorhaben nicht
mehr nach § 34 BauGB sondern nach § 30 BauGB zu beurteilen sind, soll die
Klarstellungsatzung mit Inkrafttreten des Bebauungsplans aul3er Kraft gesetzt
werden.

Fur den Bereich Niederzell wurde am 13.11.2003 die Satzung gem. § 19 DSchG
.Gesamtanlage Niederzell* im Amtsblatt der Gemeinde Reichenau bekannt ge-
macht.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS
Planungsrechtliche zeichnerische und textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

FUr das Schloss Windeck (,Burgle“) nordwestlich der Kirche St. Peter und Paul
wird ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Erholungsheim festgesetzt. Dies ent-
spricht sowohl der Flachendarstellung im Flachennutzungsplan als auch der tat-
séchlichen Nutzung als Erholungsheim. Zul&ssig sind ein Erholungsheim sowie die
mit dieser Nutzung verbundenen Einrichtungen des Kur- und Fremdenverkehrs
und der Beherbergung, einschliellich zugehoriger Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen.

Entsprechend der bereits durch Wohnnutzung geprégten Bereiche im Bebauungs-
plangebiet werden fir bestehende Siedlungszusammenhange, Siedlungssplitter
und zwei Einzelgebaude allgemeine Wohngebiete gem. § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Gemall BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen, so dass hier den bestehenden Wohnnutzungen Rech-
nung getragen wird.

Um den typischen Streusiedlungscharakter zu erhalten und grof3flachige Sportan-
lagen zu vermeiden, werden diese Nutzungen ausgeschlossen. Tankstellen sind
im Plangebiet zur Aufwertung des Gebietes, aufgrund der abgelegenen Lage und
wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen
(Zu- und Abfahrtsverkehr) nicht zuléassig.

In Niederzell gibt es bereits verschiedene Gartenbaubetriebe, die gem. BauNVO in
einem Allgemeinen Wohngebiet jedoch nur als Ausnahme zuldssig sind. Um die
bestehenden Betriebe in ihrem Bestand zu sichern und zu starken, sollen diese
allgemein zugelassen werden. Durch die bereits seit vielen Jahren etablierten Be-
triebe verbunden mit der langjéhrigen Tradition des Gemuiseanbaus auf der Insel
werden hier keine Nutzungskonflikte mit den umliegenden Wohngebieten erwartet.
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Fir die bestehende Kirche St. Peter und Paul, sowie dem zugehdrigen Wohnhaus
und dem Museum wird eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen“ gem. § 9 Abs.
5 BauGB ausgewiesen. Die Flache liegt innerhalb eines denkmalgeschitzten Be-
reichs, so dass daruber hinaus keine weitergehenden Festsetzungen getroffen
werden.

Malf3 der baulichen Nutzung, Erdgeschossfuibodenhdhe

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), durch die maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximal zu-
lassige Gebaudehothe bestimmt. Das Mal3 der baulichen Nutzung soll dazu beitra-
gen, den typischen Streusiedlungscharakter sowie die ortstypische Bebauung zu
erhalten.

Die Bestandsaufnahme vor Ort und die Uberpriifung der Bauakten hat ergeben,
dass sich die Bestandsbebauung in den verschiedenen Bereichen von Niederzell
unterschiedlich darstellt. Wahrend sich die Bebauung “Im Winkel“ und in der Fi-
scherstral3e eher kleinteilig und mit geringeren Gebaudehothen darstellt, wirken die
Bauten in der Niederzeller Stral3e und in der Eginostral3e von Kubatur und Gebau-
dehthe deutlich massiver, was aber auch daran liegt, dass sich in diesen Berei-
chen auch die neueren Bauten befinden. Um diese Tatsache auch in den Festset-
zungen widerzuspiegeln werden zwei Allgemeine Wohngebietes WA 1 und WA 2
festgesetzt, die sich aber lediglich in der maximal zuldssigen Gebaudehohe unter-
scheiden. Alle anderen Parameter der Art der baulichen Nutzung und des MalRRes
der baulichen Nutzung sind vollkommen gleich.

So kénnen in den Allgemeinen Wohngebieten Gebaude mit maximal zwei Vollge-
schossen und im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 mit einer maximalen Gebaude-
hoéhe von 11 m ab der ErdgeschossfuRbodenhéhe und im Allgemeinen Wohnge-
biet WA 2 mit einer maximalen Gebaudehthe von 12,50 m ab der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe entstehen. Die Erdgeschossful3Bbodenhthe darf dabei maximal 0,5
m Uber der Stral3e liegen bzw., wenn Geb&aude mehr als 15 m von der Stral3e ent-
fernt sind, Uber der im Mittel vorhandenen Gelandehohe. Hiermit soll ausgeschlos-
sen werden, dass sehr hohe Sockel im Plangebiet entstehen, die die Gebaude
noch hoher in Erscheinung treten lassen und fir die Geb&aude der Insel eher unty-
pisch sind. Da es bereits einige wenige Gebaude gibt, die diese festgesetzten Ho-
hen nicht einhalten, wurde im Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung fiir beste-
hende Gebaude zugelassen, um Sanierungs- oder Umbaumafnahmen zu ermoég-
lichen. Die vorhandenen Hohen dirfen dann aber nicht weiter tGberschritten wer-
den.

Im Sondergebiet Erholungsheim werden gemaf den bereits bestehenden Gebau-
den maximal drei Vollgeschosse zugelassen. Die Gebaudehdhen orientieren sich
am Bestand, so schliel3t das Schloss Windeck mit einem sehr steilen Satteldach
ab, so dass hier eine Gebaudehthe bis maximal 15 m zugelassen wird. Fur den
erst vor einigen Jahren entstanden Erganzungsbau wird eine Gebaudehthe bis
maximal 9 m ermdglicht.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich an der in § 17 BauN-
VO dargestellten Obergrenze - fur Allgemeine Wohngebiete mit 0,4. Im Sonderge-
biet Erholungsheim wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, so dass der Bereich fir ei-
ne touristische Nutzung gut ausgenutzt werden kann. Diese Festsetzungen ent-
sprechen dem Planungsziel einer angemessenen dichten Bebauung und eines
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sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die Grundstiicke kdnnen angemes-
sen genutzt werden, figen sich aber gleichzeitig gut in die umgebende Bebauung
ein.

Im Plangebiet wurde die Abgrenzung der Art der baulichen Nutzung sehr eng am
Bestand orientiert. Die Grundstlicke sind teilweise sehr gro3 bzw. haben einen
langlichen Grundstuickszuschnitt in Richtung Bodensee. Um das stadtebauliche
Konzept der kleinteiligen Siedlungszusammenhange innerhalb grofRer Griin- und
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verdeutlichen, wurden grof3e Teile der Pri-
vatgrundstiicke daher — der tatsachlichen Nutzung entsprechend — als private
Grunflachen oder als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen. Die grof3en Frei-
flachen sollen jedoch wenn mdglich von baulichen Anlagen freigehalten werden,
um den typischen Charakter zu erhalten. Haupt- und Nebennutzungen sowie die
privaten Stellplatze sollen daher konzentriert auf den ausgewiesenen Flachen im
Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet untergebracht werden. Daher wird
festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet Erholungsheim
die zuléssige Grundflache durch bauliche Anlagen, wie z.B. Garagen, Kfz- und
Fahrradabstellplatze, Nebenanlagen, Terrassen, Wege- und Hofflachen tberschrit-
ten werden kann, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Durch
diese hohe Ausnutzung soll dem Prinzip des Flachensparens und der optimalen
Ausnutzung von wertvollen zusammenhéngenden Flachen Rechnung getragen
werden, um so die Versieglung wertvoller Grin- und landwirtschaftlichen Flachen
zu vermeiden. Durch die zulassige Versiegelung der bereits heute teilweise inten-
siv genutzten Flachen werden keine nachteiligen Auswirkungen auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse befiirchtet; auch werden keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt erwartet, weil durch die im Bebauungsplan gro3zlgig fest-
gesetzten Freirdume in Form von landwirtschaftlichen Flachen und Grinflachen
eine Kompensation gegeben ist. Durch die insgesamt getroffenen Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und
den Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Bepflanzungen wird diese
Uberschreitung zusatzlich minimiert und relativiert.

Bauweise, Baufenster, tiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen -
sog. Baufenstern - bestimmt. Hierdurch werden im wesentlichen Lage und stadte-
bauliche Struktur der Hauptgebaude definiert.

Durch die Baufenster werden die bestehenden ortstypischen Strukturen aufge-
nommen. Durch die Festsetzung, dass maximal Einzel- bzw. Doppelhauser zulas-
sig sind, wird die aufgelockerte stadtebauliche Struktur weitergefiihrt, so dass sich
bestehende und neue Gebaude harmonisch in die Umgebung einfligen kdnnen.

Um Uberschreitungsmdglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln und um un-
terschiedliche Interpretationsmoglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen
der Baugrenzen durch Vorbauten wie z.B. Balkone oder Erker auf einer maximalen
Lange von 5,00 m um bis zu 1,50 m zulassig. Untergeordnete Teile wie Gesimse,
Dachvorspriinge oder Eingangs- und Terrassenuberdeckungen dirfen die Bau-
grenzen um max. 1 m tberschreiten.
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Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Grundsatzlich missen die erforderlichen Kfz-Stellplatze auf den privaten Grund-
stucken untergebracht werden, da der Straf3enraum moglichst von ruhendem Ver-
kehr freigehalten werden soll.

Daher sind Garagen, Carports und Stellplatze auch auf3erhalb der Baufenster zu-
lassig, um hier einen gewissen Spielraum in Lage und Stellung zu ermdglichen.

Lediglich eine Flache ist ausschlief3lich fur die Anlage von Stellplatzen ausgewie-
sen, um die bestehenden Stellplatze weiterhin zu erméglichen. Auf diesen Flachen
sollen jedoch dem Entwicklungskonzept entsprechend keine Gebaude, also auch
keine Garagen, entstehen kdnnen. Da diese Flache gut einsehbar und exponiert
liegt, soll hier, ebenso um die beabsichtigte stadtebauliche Struktur zu schiitzen,
keine Uberdachungen von Stellplatzen zugelassen werden.

Um die ErschlieBungsstralRen weitgehend von Verkehr freizuhalten, wurde festge-
setzt, dass Garagen einen Mindestabstand von 5,0 m zur Verkehrsflache oder pri-
vaten Zufahrt einhalten missen, Carports einen Abstand von mind. 2,0 m. Zusatz-
lich erhalten Grundstiickseigentimer so die Mdglichkeit, vor ihrer Garage einen
Kfz-Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt einzurichten. Um im Stra-
Benraum nicht zu dominant in Erscheinung zu treten und die Stral3enflucht zusatz-
lich einzuengen, missen parallel zur ErschlieBungsstral’e stehende Garagen und
Carports einen Abstand von mind. 1 m einhalten. Dies gilt nicht fir Garagen und
Carports, die parallel zu eigenstandig gefuhrten landwirtschaftlichen Wegen errich-
tet werden.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Die festgesetzte Anzahl von maximal 3 Wohnungen pro Einzelgebaude und je-
weils max. 2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte im Allgemeinen Wohngebiet WA
stellt sicher, dass eine vertragliche Bewohnerdichte in diesem sensiblen und stad-
tebaulichen aufgelockerten Ortsteil entstehen kann. Mit der Festsetzung der ma-
ximalen Anzahl der Wohneinheiten soll eine gute Ausnutzung der Grundstiicke
ermoglicht werden, so dass in angemessenem Umfang Wohnraum geschaffen
werden kann und die Zahl der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze gut
auf den Grundstiicken untergebracht werden kann.

Von Bebauung frei zu haltende Flachen

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind Flachen gekennzeichnet, die von
Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB). Bei diesen Flachen sollen
insbesondere wertvolle Sichtbeziehung vom und zum See freigehalten werden,
aber auch wichtige Blickbeziehungen innerhalb Niederzell auf &uferst sensible
Kulturdenkmale wie z.B. auf die Kirche St. Peter und Paul. Bereits das Entwick-
lungskonzept rdumt diesen Blick- und Sichtbeziehungen einen sehr hohen Stel-
lenwert ein. Gerade die grof3en inneren landwirtschaftlichen Flachen sollte aus
Grunden des Denkmalschutzes freigehalten werden. Aber auch Flachen zu den
Ufern des Bodensees mit z.T. wertvollen Riedzonen und landschaftlich pragenden
Elementen werden als von Bebauung frei zu haltende Flachen festgesetzt, um den
hohen landschaftlichen Stellenwert von Niederzell zu betonen. Die von Bebauung
frei zu haltenden Flachen sind von jeglicher Bebauung, insbesondere auch von
Gewachshausern, frei zu halten. Zum Teil wurde die Festsetzung auch in Berei-
chen getroffen, wo die Blickbeziehungen zum See bereits durch Gewachshauser
beeintrachtigt sind. Auch wenn die bestehenden Gewachshauser Bestandschutz
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geniel3en bleibt es ein mittel- bis langfristiges Planungsziel der Gemeinde entspre-
chend dem Entwicklungskonzept diese Sichtbeziehungen wiederherzustellen, so
beispielsweise entlang der Niederzeller Stral3e in Richtung Westen zwischen den
Hausern Nrn. 23 und 27 bzw. zwischen den Hausern Nr. 37 und 39, oder vom
Verbindungsweg zwischen der Stralle ,Im Hoérnle® und Eginostral3e in Richtung
Norden.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind — vertikal gemessen — bis zu einer Héhe
von maximal 1 m gegenlber dem natirlichen Gelande zugelassen. Damit sollen
zu massive Eingriffe in die bestehenden topographischen Gegebenheiten vermie-
den werden.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Anpflanzungen, Baumerhalt

Um bei der angestrebten Dichte zumindest ein gewisses Mald an unversiegelten
Flachen zu erreichen, missen Terrassen, Wege, Kfz- und Fahrradstellplatzflachen
mit wasserdurchlassigem Belag ausgefihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die
Versickerungsmaoglichkeit von Niederschlagswasser auf den Grundstucken.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schitzen,
ist die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn diese
beschichtet oder ihn &hnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination
des Bodens ausgeschlossen werden kann. Weiterhin wurden zum Schutz nachtak-
tiver Insekten insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen festgesetzt.

Weitere MalRnahmen werden zum Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Na-
tur und Landschaft innerhalb der Uferzone festgesetzt. Siehe hierzu auch Begrin-
dung Teil 2 — Umweltbericht. Die Festsetzungen zu Anpflanzungsmafinahmen und
Erhaltung von bestehenden B&aumen dienen insbesondere der Ein- und Durchgri-
nung des Plangebiets, dem Landschaftsschutz sowie Erhalt der Bodenfunktionen
und der Aufwertung von Biotopstrukturen fiir Pflanzen und Tiere.

Erlass ortlicher Bauvorschriften

Gerade das auf3ere Erscheinungsbild von Gebauden ist ein Spiegelbild einer orts-
typischen Bebauung. Durch die Aufnahme als Weltkulturerbe wurden auch die
weilerartigen Strukturen und die typischen Rebbauernhauser gewuirdigt.

Die ortlichen Bauvorschriften werden daher aufgestellt, um insbesondere das typi-
sche Orts- und Landschaftsbild der Insel Reichenau zu erhalten, zu starken und zu
fordern.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassade

Die Fassadengestaltung ist — neben der Dachlandschaft — wichtiges Merkmal fur
die aul3ere Gestaltung der Gebaude. Hier sollen allgemein verputzten Oberflachen
oder Holzmaterialien verwendet werden, um ein harmonisches und einheitliches
Erscheinungsbild zu erhalten. Die Farbgestaltung mit Ausschluss von grellen, rei-
nen Farben, reinem Weil3 und leuchtenden Farben sollen dazu beitragen.
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Dachform und Dachneigung

Inshesondere die Dachlandschaft leistet einen immensen Beitrag zu einem har-
monischen Erscheinungsbild. Gerade die immer wieder betonten Blickbeziehun-
gen von Fern und Nah werden zu allererst auf die teilweisen sehr grof3en Dacher
der Gebéaude gelenkt. Es wird daher angestrebt, ein weitgehend einheitliches Er-
scheinungsbild durch die Festsetzung des bestehenden ortstypischen Satteldachs
zu gewabhrleisten. Teilweise gibt es bereits vereinzelt andere Dachformen, wie z.B.
das Walmdach, diese Dachformen haben Bestandsschutz, sollen sich aber nicht
weiter verbreiten.

Dachaufbauten, Querhauser, Dacheinschnitte, Dachflachenfenster

Die Festsetzungen bzgl. Dachaufbauten, Querhauser, Dacheinschnitte und Dach-
flachenfenster gewahrleisten, dass die Proportionen zwischen Gebaudekérper und
Dach eingehalten werden und das Ortsbild nicht negativ beeinflusst wird. Gerade
die Dachlandschaften leisten, wie bereits oben beschrieben, einen wichtigen Bei-
trag zu einem harmonischen Ortsbild.

Déacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen

Neben den Hauptgebauden pragen die heutzutage wachsende Anzahl an benotig-
ten Garagen, Carports und Nebenanlagen das Erscheinungsbild der Insel. Hier
werden Festsetzungen getroffen, um eben diese in die Umgebung bestmdglich
einzufuigen.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke, Millbe-
hélterstandorte

Auf den Baugrundstticken im WA und SO sind Standorte fiir Abfallbehalter mit ei-
nem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen. Diese Festsetzung
dient der positiven Wahrnehmung des Plangebiets und sorgt zudem fir eine Mini-
mierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen der Grundstiicke zu begrinen
bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat des
offentlichen Raums und des Ortsbilds und leistet dartber hinaus einen wertvollen
Okologischen Beitrag.

Einfriedungen

Einfriedungen sind auf der Insel eher untypisch, treten in den letzten Jahren je-
doch vermehrt in Form hoher Hecken und Sichtschutzzaune auf. Zur Gestaltung
des Stral3enraumes, zur Freihaltung von Sichtbeziigen und zur Verhinderung zu
hoher und dadurch im Stralenraum ,tunnelartig“ wirkender Einfriedungen werden
daher Hoéhenbeschrankungen fir Einfriedungen getroffen. Sichtbezlige insbeson-
dere zum See hin sollen im Wesentlichen frei gehalten werden. Einfriedungen sind
daher nur bis zu einer Hohe von 1 m zulassig. Ausgenommen davon sind Hecken,
die senkrecht zum See verlaufen und somit Sichtbeziige nicht komplett verstellen.
Zum Erhalt eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes und aus gestalteri-
schen Grinden werden ebenfalls Festsetzungen fir Sockelmauern und den Aus-
schluss bestimmter Materialien getroffen.
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5.3

AulRenantennen, Niederspannungsfreileitungen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satelliten-
anlagen zu verhindern, ist pro Gebaude maximal eine sichtbare Antenne oder Sa-
tellitenantenne zuldssig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln” die gleiche Farbe wie
die dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen missen.

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten wie in den 50er und 60er
Jahren noch Ublich und leider heute wieder von einigen Versorgungstragern ange-
dacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht
zulassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Kfz-Stellplatzverpflichtung

Baumafinahmen sind regelmafig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und
einem zusatzlichen Kfz-Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken
nachgewiesen werden muss. Unter Berlicksichtigung des stark gestiegenen Be-
darfs fur Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Kfz-Stellplatz je Wohnung
nicht aus.

Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde gegeniber den
Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fur
Kfz auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

Die Erhdhung der Kfz-Stellplatzverpflichtung ist fir die Gemeinde Reichenau aus
folgenden Griinden notwendig:

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StralRenverkehr erfordert die Un-
terbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die 6ffentlichen
Verkehrsflachen fur den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende
Stellplatze zusatzlich zu belasten. Insbesondere die StralRen in Niederzell haben
teilweise eingeschrénkte Stral3enbreiten, so dass das Abstellen von Fahrzeugen
teilweise gefahrliche Situationen nach sich zieht. Dies auch gerade, da gerade
Touristen die Insel haufig mit dem Fahrrad besuchen.

Es zeigt sich auRerdem, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kraft-
fahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was bei der stadtebaulichen Planung beriick-
sichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des Offentlichen Personennahver-
kehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden, so ist der OPNV nach Aus-
bauzustand und Leistungsfahigkeit gerade in eher landlichen Gebieten nicht in der
Lage, das eigene Auto ganz zu ersetzen, so dass die Unterbringung der privaten
Kfz-Stellplatze auf den privaten Grundstiicken in ausreichender Zahl erforderlich
ist.

Stadtebauliche Grinde

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll den bestehenden und zukinftigen
Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Daher sollen
im Besonderen die angrenzenden Straf3en nicht ,6ffentliche Parkzone® sein.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Denkmalschutz

Fur den Bereich des Bebauungsplans ,Niederzell“ gibt es zahlreiche denkmalge-
schitzte Gebéude oder Ensembles an deren Erhaltung ein dffentliches Interesse
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besteht. Diese sind in Planzeichnung des Bebauungsplans entsprechend gekenn-
zeichnet und in den nachrichtlichen Ubernahmen textlich detaillierter beschrieben.

Natura-2000-Gebiete, Landschaftsschutzgebiet

Der Bebauungsplan grenzt im Norden und Westen an Flachen des FFH-Gebiets
.Bodanrick und westlicher Bodensee® und an Flachen des Vogelschutzgebiets
,<Untersee des Bodensees”. Ebenfalls befinden sich Teile des Plangebiets inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes ,Insel Reichenau®. Die Abgrenzung der
Schutzgebiete ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellit.

Uferweqg

Ein fur die Gemeinde wichtiges stadtebauliches Ziel ist es, den Seeuferweg um die
Insel zu erhalten. Damit soll das Seeufer an moglichst vielen Stellen fir die Allge-
meinheit zuganglich bleiben. Die Gemeinde Reichenau hat den Verlauf des Ufer-
weges vermessen lassen um ihn im Bebauungsplan eintragen zu konnen.

Grolteile des Uferwegs im Planungsgebiet — es handelt sich um einen alten Zoll-
weg — liegen auf Privatgrundstiicken. Die Nutzung des Uferwegs fiir die Offentlich-
keit erfolgt derzeit Uber Gewohnheitsrecht. Da eine Festsetzung des Gehrechts im
Bebauungsplan auch langfristig nicht umsetzbar erscheint, wird auf die Festset-
zung des Uferwegs bzw. eines Gehrechts im Bebauungsplan verzichtet. Auf den
Verlauf des Uferwegs wird im zeichnerischen Teil hingewiesen.

6 UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im sog. Regelverfahren aufgestellt, d.h. in einem zweistu-
figen Verfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung sind im Umweltbericht geman § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB dargestellt.
Der Umweltbericht wurde durch das Planungsbiro faktorgriin aus Freiburg erar-
beitet. Der Umweltbericht wird der Begriindung als eigenstéandiger Teil beigefugt.

Die im Umweltbericht vorgeschlagenen grunordnerischen und umweltrelevanten
Festsetzungen und Hinweise werden in den Bebauungsplan tbernommen. Hierbei
handelt es sich um Festsetzungen fur den Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und um Flachen und MaRnhahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Hinsichtlich der Be-
grindung dieser Festsetzungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

7 HOCHWASSER

Die Uferbereiche im Plangebiet liegen teilweise innerhalb der Flachenausbreitung
des HQ1 des Bodensees (Abflussmenge, die statistisch einmal in 100 Jahren auf-
tritt). Zur Umsetzung der EG-Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie wurden
durch das Land Baden-Wirttemberg Hochwassergefahrenkarten (HWGK) erarbei-
tet. Diese HWGK wurden durch die Kommunen plausibilisiert und nach abschlie-
Render Prufung (Qualitatssicherung) durch das Regierungsprasidium Freiburg von
der Gemeinde im Amtsblatt veréffentlicht. Derzeit liegen der Gemeinde Reichenau
fur den Bodensee die vorlaufigen Fassungen der Hochwassergefahrenkarten vor,
die in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen wurden. Die dargestellte
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Hochwassersituation lasst erkennen, dass nur kleine Teile des Siedlungsbestands
(Geb&aude Fischergasse 15 und 17, Eginostrale 6, Sondergebiet Erholungsheim)
im Geltungsbereich von einer HQig-Hochwassersituation unmittelbar betroffen
waren. Im Allgemeinen Wohngebiet westlich der Kirche St. Peter und Paul grenzt
das HQoo an das Gebéude Niederzeller Stral3e 31. Daruber hinaus liegen private
und offentliche Grunflachen sowie landwirtschaftliche Flachen innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes.

Gem. § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG ist die Ausweisung von neuen Baugebieten in Uber-
schwemmungsgebieten verboten. Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch
nicht um ein ,neues" Baugebiet im Sinne des § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG, da der Uber-
plante Bereich bereits durch bestehende Bebauung gepragt ist. Als ,neue" Bauge-
biete sind nur diejenigen Plangebiete anzusehen, bei denen erstmalig eine Be-
bauung von Flachen zugelassen wirde.

Die Ausweisung eines neuen Baugebiets im Sinne des WHG ist jedoch mit der
vorliegenden Planung nicht gegeben. Die Planung umfasst hauptsdchlich den
Siedlungsbestand von Niederzell. Die in den Geltungsbereich einbezogenen Fla-
chen des AulRenbereichs werden mit der vorliegenden Planung auch langfristig als
landwirtschaftliche Flachen oder Grinflachen gesichert.

Im vorliegenden Fall ist keine erhebliche Anderung der hochwasserrelevanten Fla-
chenversiegelungsgrade im Plangebiet zu erwarten, da eine Uber den Bestand
weitergehende Bebauung bzw. Versiegelung der Uberplanten Bereiche nur in ge-
ringem Umfang zu erwarten ist. Das Verbot des § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG zur Aus-
weisung eines neuen Baugebietes findet daher keine Anwendung.

Die Linie des HQiqo Wird daher als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan
dargestellt.

Die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten nach § 78 Abs. 1 Nr.2 WHG grundsatzlich zunachst unter-
sagt. Bauliche Anlagen sind gemaR Definition der LBO Baden-Wdirttemberg ,un-
mittelbar mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen®.
Darunter fallen z.B. Aufschittungen und Abgrabungen oder auch Stellplatze.

Eine Ausnahmegenehmigung von diesem Bauverbot kann aber durch die untere
Wasserbehdrde (Landratsamt Konstanz — Amt fur Baurecht und Umwelt) auf An-
trag erteilt werden. Fir die Erteilung der Ausnahmegenehmigung, in einem festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet bauliche Anlagen zu errichten oder zu erwei-
tern, ist es notwendig auf Baugenehmigungsebene die gesetzlich festgelegte Krite-
rien zu erflllen (§ 78 Abs. 3 WHG).

Die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage kann nur dann aus-
nahmsweise genehmigt werden, wenn im Einzelfall das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
3. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefiihrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgegli-
chen werden kénnen. Ein entsprechender Nachweis (ggf. mit Gutachten) ist fur die

einzelnen Bauvorhaben auf Baugenehmigungsebene zu fuhren. Intensive Ab-
stimmungen zwischen dem Bautrager und den zustdndigen Behorden werden
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empfohlen. In den Bebauungsvorschriften wird dementsprechend ein Hinweis auf-
genommen.
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Fur die Bereiche innerhalb des HQ1go bzw. HQgxrem kBNnen bei der LUBW aul3er-
dem Uberflutungstiefen abgefragt werden. Insbesondere die Bereiche des HQexem
kénnen bei extremen Hochwasserereignissen bis zu 0,5 m Uberflutet werden. In
die Bebauungsvorschriften wird daher zusatzlich ein Hinweis aufgenommen, dass
sich die Erdgeschossfu3bodenhdhen an den in den Hochwassergefahrenkarten
dargestellten Wasserhdhen orientieren sollten. Die Bereiche des HQextrem betref-
fen insbesondere die bestehende Bebauung entlang der Fischergasse, das Ge-
baude Im Winkel 13, die Gebaude Niederzeller StralRe 27, 29, 31, 31a, 32, 39, 41
sowie die Geb&ude im Sondergebiet Erholungsheim.

8 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an bestehende Leitungen gewéhr-
leistet.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Ver- und Entsorgungsleitungen der Gemein-
de Reichenau, die auch Uber private Grundstiicke verlaufen. Diese wurden ent-
sprechend durch die Eintragung von Leitungsrechten in der Planzeichnung zu-
gunsten der Gemeinde Reichenau (im Plan mit LR gekennzeichnet) gesichert.

17-05-15 Begriindung Niederzell (17-05-04).doc



Gemeinde Reichenau Stand: 15.05.2017

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,»Niederzell“ gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG TEIL 1 (STADTEBAU) Seite 22 von 22
9 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung der Planung ist kein Umlegungsverfahren erforderlich, da es fur
die Umsetzung des Bebauungsplans keiner Neuordnung der Grundstticke bedarf.

10 STADTEBAULICHE DATEN
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 13,83 ha
des Bebauungsplans
davon:
Allgemeines Wohngebiet WA 1 ca. 1,42 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 2 ca. 1,31 ha
Sondergebiet Erholungsheim ca. 0,29 ha
Flache fur den Gemeinbedarf ca. 0,29 ha
Private Grinflachen ca. 1,02 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,15 ha
Flachen fir die Landwirtschaft ca. 8,00 ha
Verkehrsflachen (Stral3e, Parkflachen) ca. 1,12 ha
Landwirtschaftliche Wege und Uferweg ca. 0,23 ha
11 KOSTEN DER PLANUNG

Nachdem ausschlielich die Bestandssituation durch die Planung abgebildet wird
und die vorhandene Infrastruktur nicht erweitert werden muss, entstehen der Ge-
meinde durch die Planung keine weiteren Kosten.

Reichenau, den 15. Mai 2017

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Dr. Wolfgang Zoll Der Planverfasser
Blrgermeister
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