3.10 Gewerbeentwicklung

Traditionell war die Insel Reichenau intensiv durch landwirtschaftliche Nut-
zungen fur den Bedarf des Klosters (insbesondere Weinbau)und die dort
lebende Bevdlkerung (vor allem Acker- und Wiesenflachen sowie Hausgar-
ten) gepragt. Vor allem aus den Weingarten und den Hausgarten ist der
ebenso intensiv betriebene Gemulsebau hervorgegangen, flr den die Rei-
chenau bekannt ist.

Erst 1973 wurde das Gewerbegebiet Tellerhof und daneben das Sonder-
gebiet fur die Gemusevermarktung im Flachennutzungsplan vorbereitet, die
entsprechenden Bebauungsplane wurden 1993 als Satzung beschlossen.

Schon 1973 war der Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung auf dem
Festland im Bereich Goldern geplant; dies entspricht bis heute auch den
Grundsatzen und Planzielen der Landes- und Regionalplanung. Damals
handelte es sich um eine wesentlich grolkere Flache als heute. Teile der
Grundstticke wurden als Ausgleichsflachen fur das Gewerbe- und Sonder-
gebiet sowie die B 33 bestimmt.

Heute befinden sich auf der Insel eine Reihe von Handwerks-, Dienstleis-
tungs- und Handelsbetrieben (der Gemusebau wird an anderer Stelle be-
trachtet). Eine Konzentration gibt es im erwahnten einzigen Gewerbegebiet
Tellerhof und dem Sondergebiet Gemusevermarktungseinrichtungen.

Ansonsten verteilen sich Betriebe Uber die gesamte Insel, nur wenige
Handwerksbetriebe mit Stor-
potential sind in Mittelzell und
Oberzell. Dienstleistungsbe-
triebe und Betriebe mit reiner
Blronutzung, die keine Sto-
rungen fur das Wohnen aus-
I6sen, befinden sich Uber die
' ganze Insel verteilt. Einzel-
| handelsbetriebe haben ihren
Schwerpunkt wiederum in
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Mittelzell, einzelne Betriebe verteilen sich aber auch Uber die gesamte In-
sel.

Die ehemals gewerblich ge-
nutzten Grundstiicke der Fir-
ma Maurer auf der Insel sol-
len, nachdem die Firma einen
neuen Sitz im Bereich Gol-
dern auf dem Festland reali-
siert hat, zuklnftig nicht mehr
fir gewerbliche Zwecke ge-
nutzt werden.

Die gewerbliche Entwicklung steht in Konkurrenz zum Gemdisebau, der
naturgemal aullerst flachenintensiv ist, aber auch zur touristischen Ent-
wicklung. AuRerdem hat sich die Insel zunehmend zu einem begehrten
Wohnstandort entwickelt, so dass selbst traditionell vorhandene Hand-
werksbetriebe immer starker Ricksicht auf die Belange der Wohnbevdlke-
rung nehmen mussen. Dieser Prozess wird sich — nicht zuletzt wegen der
immer weiter steigenden Grundstiickspreise — weiter fortsetzen, so dass
davon ausgegangen werden muss, dass die Probleme fur das Gewerbe
und das Handwerk auf der Insel eher steigen als abnehmen werden.

Auf der Insel gibt es erhebliche Verkehre durch den Abtransport des hier
produzierten Gemdises, insbesondere von der Gemuisevermarktungsstelle
der Gemuse eG. im Gebiet Tellerhof. AulRerdem wird durch den Sonntags-
verkauf einzelner Laden ein nicht zu unterschatzendes Verkehrsaufkom-
men ausgelost.

~Was eine Gewerbeentwicklung anbelangt, so soll langfristig betrachtet die
Moglichkeit dem heimischen Handwerk gegeben werden, sich auf der Insel
zu entfalten, und zwar standortmafig angegliedert an das im Jahr 1994
realisierte Gewerbegebiet Tellerhof.“ '

Die vorhandenen Gewerbeflachen auf der Insel und in der Waldsiedlung
sind aber nahezu vollstandig aufgefiillt. Uber die 0.g. Problematik hinaus-
gehend sind die Entwicklungsmdglichkeiten fiir Betriebe am jetzigen
Standort auf der Insel aufgrund der Grundsticksverhaltnisse und der vor-
handenen Landschaftsschutzgebiete ebenfalls sehr begrenzt.

Eine gewerbliche Entwicklungsmdglichkeit wird noch im Bereich Tellerhof
gesehen. An dieser Stelle soll aber kein ,zusatzliches' Gewerbe angesiedelt
werden, sondern es sollen nur im Sinne einer lebendigen Insel Entwick-
lungsmadglichkeiten fur einheimische Betriebe geschaffen werden. Voraus-
setzung hierflir ware eine Verschiebung des Landschaftsschutzgebiets.

1 FNP 2010, Seite 72
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Im Ubrigen sind Entwicklungspotentiale nur fiir solche Betriebe vorhanden,
die mit dem Wohnen vereinbar sind und keine grof3flachigen Raumlichkei-
ten bendtigen. Dies sind in der Regel Betriebe, die auch in einem allgemei-
nen Wohngebiet zuldssig waren. Fir diese Art von Betrieben mussen im
Entwicklungskonzept keine Flachen gesondert ausgewiesen werden.

Far gewerbliche Vorhaben, die sich siedlungsstrukturell auswirken, sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen einzelfallbezogen in Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanen geschaffen werden. Dies wurde bereits fir
das Hotel Garni in Mittelzell so gehandhabt. Mit diesem Instrument kann
die Gemeinde wirkungsvoll Einfluss auf den Standort und die Gestaltung
der Vorhaben nehmen und sicherstellen, dass diese nicht den grundsatzli-
chen Zielen des Entwicklungskonzepts entgegenstehen.

Handwerksbetrieb an der Pirminstral8e zwischen Friedhof und Wohnbebauung

Innerhalb des Entwicklungskonzepts werden insgesamt keine Gewerbefla-
chen auf der Insel vorgeschlagen. Sie werden entsprechend den Uberortli-
chen Planungen und dem Flachennutzungsplan schwerpunktmafig auf
dem Festland im Bereich des Gewanns Goldern entwickelt. Derzeit wird
das Gewerbegebiet ,Gdldern-Ost* mit einer Flache von ca. 5 ha geplant. Es
soll insbesondere flr Dienstleistung, Handwerk und produzierendes Ge-
werbe zur Verfigung gestellt werden; auflerdem soll die Nahversorgung
mit Lebensmitteln durch einen entsprechenden Standort verbessert werden
und der NABU ein neues Gebaude erhalten.

86



Konzept fur die Siedlungsentwicklung

3.11 Zusammenfassung

Das Konzept fur die Siedlungsentwicklung wurde auf der Grundlage der
Leitbilder fur die zuklnftige Entwicklung aufgebaut. Zusatzliche Bauten
sollen nur dort entstehen, wo sie die Besonderheit der Siedlungsstruktur
auf der Insel nicht stéren, die auch fir zukinftige Generationen gesichert
werden soll. Bebauung findet nur noch innerhalb bestehender Baullicken
im Siedlungszusammenhang oder in Form von behutsamen Abrundungen
statt. Gebaude werden dort nicht errichtet, wo Siedlungsteile und / oder
Splitter zusammenwachsen kénnten.

Auch privilegierte Bauten ordnen sich in das Siedlungskonzept ein. Das
gleiche gilt fur gewerbliche Bauten und Vorhaben flr den Tourismus. Fir
diese werden jeweils einzelfallbezogen vorhabenbezogene Bebauungspla-
ne erstellt.

Der Grundsatz, dass nur noch der Eigenbedarf gedeckt wird, entspricht den
Zielen der Raumordnung mit 0,5 % bzw. 0,3 % pro Jahr fur den fiktiven
Einwohnerzuwachs (zwischen 62 bzw. 88 Gebaude fur 20 Jahre). Im vor-
liegenden Entwicklungskonzept wird nachgewiesen, dass dieser Wohnbau-
landbedarf durch die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale gewahr-
leistet werden kann - ohne eine Beeintrachtigung der besonderen Sied-
lungsstruktur auf der Insel.

Im Jahr 2010 wurden 79 Bauliicken ermittelt, Gberwiegend in bereits beste-
henden Bebauungsplangebieten, die Ubrigen im definierten Siedlungszu-
sammenhang oder in behutsamen Abrundungen. Diese Baulicken wurden
ausschliel3lich nach qualitativen Gesichtspunkten herausgefiltert.

Seit 2010 wurden in den Bebauungsplanen ,Abtswiese” (9 Hauser), ,Estli-
kofer” (1 Haus) und ,Melcherleshorn® (2 Hauser) insgesamt 12 Hauser er-
richtet. AulRerdem wurden in den damals vorgeschlagenen Baullicken
(dunkelblaue Felder) 5 Hauser gebaut: im Bereich des heutigen Bebau-
ungsplangebietes ,Seestralle” (2 Hauser), an der ,Mittelzeller Stralle und
Unteren Rheinstralle” (2 Hauser) und eines an der Oberen Rheinstral3e.
Insgesamt wurden also 17 der ermittelten 79 Baullicken gefillt. Bezogen
auf die Laufzeit 20 Jahre entspricht die Entwicklungsgeschwindigkeit den
Vorgaben (ca. 4 Gebaude pro Jahr).

Nicht in die Bilanz einbezogen sind einzelne BaumafRnahmen der Innen-
entwicklung innerhalb der Siedlungszusammenhange, als Anbauten, Auf-
stockungen, Erweiterungs- oder Ersatzbauten oder moderate Nachverdich-
tungen.
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