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STADT KONSTANZ
Satzung

liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Mainau Teil Il, 1. Anderung"

Nach § 10 des Baugésetzbuches_‘und § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg i.
V. m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt
Konstanz am 28.02.2008 die o. g. Bebauungsplandnderung als Satzung beschlossen. .

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Insel Mainau Teil Il, SO Gebiet 3 (siehe zeichnerischen Teil § 3 Nr. 1).

§2 L
Gegenstand und Inhalt der Anderung

Die nachfolgend aufgefiihrien Bestandteile des Bebauungsplans ,Mainau Teil It¥, in Kraft
getreten am 23.12.1993, werden durch die vorliegende 1. Anderung geédndert bzw. ergénzt.

Bebauungsplan: : , _ '
zeichnerischer Teil mit textlichen Festsetzungen 27.09.91/23.02.93

§3

Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Anderung:

des Bebauungsplanes . '
1. zeichnerischen Teil vom 27.09./15.11.1991,
' - 27.04.1992'u. 23.02.1993

2.Textliche Festsetzungen | | | 30.11.2006/07.11.2007

Beigeflgt sind: |

3.Begriindung _ vom 09.03.1993, 29.11.20086,
07.11.2007

4.Umweltbericht | © vom 24.01.2008, 06.11.2007

Anhang:

zusammenfassende Erklarung nach § 10 Absatz 4 BauGB  vom 20.03.2008

§4




Aufhebung des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes ,Mainau [, 1. Anderung"

Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mainau Il, 1. Anderung” mit der Nutzung als
Palmenhaus mit muitifunktioneller, ganzjahriger Nutzung, ist auf den Zeitraum bis
31.12.2016 begrenzt. Mit Ablauf dieser Frist, gilt diese 1. Anderung als aufgehoben.

§5
Inkrafttreten

Diese Bebauungsplanéndérung tritt mit_ der ortstiblichen Bekahntmachung nach § 10 BauGB
in Kraft. :

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 07 finpi 2008

STADT KONSTANZ - Dezernat Il
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erner der Kopie mit dem
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‘Bekanntmachung/Inkrafttreten: 5, fqrii 2004
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Stadt Konstanz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Mainau Teil Il - 1. Anderung*”
Palmenhaus mit multifunktioneller, ganzjiahriger Nutzung

Insel Mainau

Textliche Festsetzungen

1.1

—
M o
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in Fassung der Bekanntmachung vom 23. -September 2004
(BGBI. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S. 3316). ‘

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar

1990 (BGBL. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466).

-~ Gemeindeordnung Baden-Wrttemberg (GemO) in der Fassung der Neube-

kanntmachung vom 27.07.2000 (GBI. S. 582; ber. GBI. S. 698), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 14.12.2006 (GBI. S. 20).

In Anderung und Ergénzung der Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mainau® vom
23.12.1993 fur dessen Bereich ,Insel Teil Il - Hafenanlage/Schloss" wird Foigendes
festgesetzt; -

Plangebiet ' ,
Das Plangebiet entspricht dem Bereich ,S0O4" in dem Bereich ,Insel Teil Il — Hafenan-
lage/Schloss” des Bebauungsplans ,Mainau” vom 23. Dezember 1993.

Art der baulichen Nutzung
Zulassig ist ein Palmenhaus mit ganzjahriger Nutzung. In dem Palmenhaus sind ne-
ben seiner Funktion als Pflanzenschauhaus folgenden Nutzungen zuléssig:

~ offentliche und private Veranstaltungen und Ausstellungen;

.=~ veranstaltungs- und ausstellungsbegleitende Gastronomie.

- 1.3.2

1.3.3

- Die Zulassigkeit des Palmenhauses mit ganzjéhriger Nutzung nach Ziff. 1.2.1 ist auf

den Zeitraum bis zum 31.12.2016 begrenzt

Mit Ablauf des 31.12.2016 tritt die im Bebauungsplan ,Mainau” vom 23.12.1993 fir
das Plangebiet getroffene Regelung ,Die Palmenhauser werden wihrend der Som-
mermonate abgebaut® wieder in Kraft.




1.4

1.5

1.5.1

MaR der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch folgende Festsetzungen hin-
sichtlich der Hdhe baulicher Anlagen:

- die Erdgeschoss-Fullbodenhéhe (EFH): 422,12 m;

— die Firsthdhe des Palmenhauses: 439,52 m; .

— die Hohe der einzelnen Rinnen des Palmenhausdaches von Stiden nach Norden
wie folgt: 428,72 m; 434,12 m; 434,12 m; 428,72 m.

Die Erdgeschossfutbodenhthe, die Firsthdhe und die Hohe der Rinnen des Palmen-
hausdaches werden gemessen als Héhe (ber NN. Der Bezugspunkt der Firsthhe ist
die Oberkante der Dachhaut des Palmenhauses. Der Bezugspunkt der Héhe der
Rinnen des Palmenhausdaches ist der jeweils héchste Punkt dieser Rinnen.

Zuordnungsfestsetzung

Zum Ausgleich der durch das Vorhaben zu erwartenden Elngnffe (Beemtréchtlgung
des Landschaftsbilds bei der Blickbeziehung vom ,ltalienischen Rosengarten” auf das
barocke Schlossensemble) werden dem Vorhaben folgende Ausgleichsmalinahmen
im Einklang mit dem bestehenden Parkentwicklungskonzept zugecrdnet. Die Einzel-
heiten-ergeben sich aus dem. Umweltbericht. ‘ :

Freilegung von bedeutenden Sichtachsen zum gegeniiberliegenden Uberlmger
Seeufer und deren Freihaltung
Folgende Sichtachsen zum gegentiberliegenden Uberlinger Seeufer sind freizulegen

und bis zum 31.12.2016 freizuhalten:

1.5.1.1 Freilegung der Blickbeziehung vom Standort ,Vogelherd” beim Arboretum zum

Uberlinger Bodenseeufer und deren Freihaltung

Fir die Freilegung der Blickbeziehung von dem Ruhe- und Aussichtspunkt am
Standort ,Vogelherd" auf das gegentiiberliegende Ufer des Uberlinger Sees ist der-
dichte Gehélzbewuchs auf den unter dem ,Vogelherd" gelegenen Béschungen zu
entfernen. Hierzu sind insbesondere zwei ca. 25 Jahre alte Saulenpappein sowie
verschiedene Straucher zu roden,.

1.5.1.2 Freilegung der Blickbeziehung vom Schlossgarten zum Uberlinger Bodensee-

1.5.2

Il
2.1

ufer, inshesondere zum Kioster Birnau, und deren Freihaltung

Fur die Freilegung der Blickbeziehungen von der nérdlich des Schlosses gelegenen,
in erhéhter Lage befindlichen groRen Wiesenfliche zum Uberlinger Bodenseeufer,
insbesondere zum Kloster Birnau, sind die derzeit den freien Blick beeintrachtigenden
Kirschlorbeerpflanzungen zu entfernen. Die Gestaltung der Blickstandorte hat sich in
die vorgegebenen Situationen von Mauer und bestehendem Gehélzkranz einzufiigen.

Nachpflanzungen innerhalb des Arboretums zur Schaffung und Verstérkung
von Sichtachsen _
Zur Verstdrkung der Sichtachsen in und aus dem Arboretum sind die in dem Umwelt-

. bericht genannten Pflanzungen von Einzelbdumen durchzufithren. Die Pflanzungen

sind so vorzunehmen, dass inshesondere die Sichtachse vom Standort ,Vogelherd"
in Richtung Schloss starker herausgearbeitet wird.
Sonstiges

Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Malnau vom
23.12.1993 unberihrt.
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7 Anderﬁmg des Bebauungsplans ,,Mainau®, Teil II,
im Bereich des Sondergebiets SO 3 ,,Palmenhéuser®

“durch den
Vorhabenbezogenen Bebauungspla'n

,»,Mainaun Teil II, 1. Anderung®
Palmenhaus mit multifunktioneller, ganzjihriger Nutzung

‘Begriindung

zum vorhabenbezogenen Bebauuﬁgsplan

Erfordernis der Planung — Anlass der Anderung

Die Stadt Konstanz hat der Insel Mainau GinbH ain 28.1.1998 die Baugenchmigung
ertellt filr den Neubau-eines temporiren Pflanzenschauhauses als Winterschutz fur die
in den Jahren 1888, 1914 und 1924 gepflanzten Palmen sowie flir Feigen-, Zitronen-
und Orangenbiiume und andere frostempfindliche Geholze. Nach den genehmigten
Antragsunterlagen bezicht sich die Standzeit jéhrlich auf die Monate Oktober bis
Mai, d.h. das Pflanzenschauhaus muss jedes Jahr im Herbst auf- und im nﬁchsten

Friihjahr wieder abgebaut werden,

Die Insel Mainau GmbH hat auf der Grundlage der Genehmigung vom 28.1.1998 das
Pflanzenschauhaus auch errichtet. Nach der Begriindung zu dem geltenden Bebau-
ungsplan ,,Mainau® vom 23.12.1993 miissen die festgesetzten Palmenhéuser ,,wih-

rend der Sommermonate abgebaut werden.”

Der jihrliche Auf- und Abbau des Pflanzenschauhauses verursacht hohe Kosten, die
nicht durch entsprechende Einnabmen aus Veranstaltungen kompensiert werden kﬁh—_ _
nen, da sich die Genehmigung nur auf ein ,,Pflanzenschavhaus® bezieht, nicht aber
auf einen Veranstaltongs- bzw, Multifunktionsraum einschlieBlich gastronomischer

Nutzung. Ausnahmen hiervon wurden in der Vergangenheit nur gestattet aus person-

lichen, technischen und wirtschaftlichen Griinden und aufgrund besonderer verwal-

tungsvertraglicher Vercinbarungen mit der Stadt Konstanz.




Bei dem genehmigten Pflanzenschauhaus handeit es sich umn den einzigen grofen
Veranstaltungstaum auf der Insel. Die historischen Palmen begriinden die Einzigar-
tigkeit des Standorts, er kann daher auch nicht an einen anderen Ort versetzt werden.
Ein geeigneter Alternativstandort fiir einen vergleichbaren, dhnlich multifunktionel-
len Veranstaliungsraum auf der Insel Mainau ist aus bauplanungsrechtlichen, denk-
malpflegerischen sowie naturschutzrechtlichen Griinden (insbesondere mehrfache
Unterschutzstellungen [Landschaftsschutz, Denkinalschutz]) derzeit nicht ersichtlich.
Jeglicher andere deukbaré Standort liegt auBerhalb der bisher ausgewiesenen Bauflii-
chen, die von den vorhandenen baulichen Anlagen weitgehend ausgeschopft werden.
Die.iibﬁgen Fliachen auf der Insel Mainau sind vollstindig Teil eines Landschafts-
schutzgebiets. Hinzu kommt, dass auf der Fliiche des Vorhabens schon bisher ein

Palmenhaus auflerhalb der Sommermonate plamlngsrechtliéh zulissig ist. Das Vor-

“haben fiihrt deshalb gegeniiber einem giinzlich neuen Standort im Landschafisschutz-

gebiet nur zi geringen UmwéltausMrkungen. Ferner ist die Beeintrichtigung durch
das Vorhaben au‘fg'rund der lediglich bis zum 31.12.2016 befristeten Aufstellung des

Palmenhauses nur von begrenzter zeitlicher Dauer.

In der Vergangenheit schon sind geschlossene und ffentliche Einzelveranstaltungen
genehmigt worden, z.B. Hochzeits- und Firmenfeiern sowie offentliche Veranstaltun-
gen mit Medienpf%isenz; auch zahlreiche Fernsehsendungen wurden im Pflanzen-

schauhaus mit seinem repréisentativen Ambiente gedreht.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird bezweckt, das bestehende Pflan-
zenschauhaus in sachlicher und zeitlicher Hinsicht einer flexibleren Nutzung zufiih-
ren zu konnen. In sachlicher Hinsicht sollen in Zukunft auch 6ffentliche und private -
Veranstaltungen und Ausstellungen einschlieBlich gastronomischer Nutzung zulissig

sein, in zeitlicher Hinsicht soll ganzjihrig eine Nutzung ermoglicht werden.

. Ziel der Mainau GmbH ist es durchaus weiterhin, zum Zwecke der Durchliiftung der

historischen Palmen und wm diese unter freiem Himmel zu zeigen, das Pflanzen-
schauhaus in den Sommermonaten zeitweilig abzubauen. Um einerseits dem Interesse
des Vorhabentriigers nach mehrjihriger Planungssicherheit und zugleich gréBerer
Flexibilitit Rechnung zu tragen und andererseits die Auswirkungen des Vorhabens
wilhrend der Sommermonate zu begrenzén, wird die Zulissigkeit der ganzjihrigen

Aufstellung und Nutzung des Palmenhauses bis zum 31.12.2016 befristet.




1L Fesfsetzungen im bestehenden Bebauﬁngsplan

Das Plangebiet befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich des rechtskriftigen Be-
bauungsplans ,,Mainau®, in Kraft getreten am 23.12.1993, dort in ,,Teil II — Hafenan-
lage/Schloss®. Darin ist fiir das Plangebiet ein Sondergebiet ,,Palmenhiuser” (SO3)
féstgesetzt. Das Piangebiet grenzt im Siidwesten an das Schioss und an die Schloss~
kirche an. Als maximale Grundfliiche der Palmenhéuser sind in dem bestehenden Be-
bauungsplan ,,Mainau® 2_.-300 m? festgesetzt. Die Hohe der Palmenh#user ist danach
»in Abstimmung mit dem Denkmalschutz im Antragsverfahren® festzulegen. Die
temporire Nutzung (in den Sommermonaten) folgt aus der Begriindung dieses Be-

bauungsplans.

Das bestehende, iiber die Winterinonate etrichtete Pflanzenschauhaus nutzt das pla-

" nungsrechtlich feétgeset’zte und zu[iissige.MaB der baulichen Nutzung nur zum Teil
aus. Es hat lediglich eine Grundflidche von knapp 1.250 m? und befindet sich in der
westlichen Hilfte des Plangebiets. Das Pﬂanzeﬁschaulmus grenzt mit seinem westli-
chen Teil auf 18 m Linge an die Schlosskirche und mit seinem nordlichen Teil auf 20
m Lange an das Schloss an. Die Hohe betréigt 17 m (ca. 2 m unfer,der Firsthdhe der

Schlosskirche und ca. 5 m unter der Firsththe des Schlosses).
Iil. Geplante Knderungen

Das Plangebiet entspricht dem Bereich ,,SO;“ in demn Bereich ,,Insel Teil 11 — Hafen-
anlage/Schloss™ des Bebauungsplans ;,Mﬁinall“ vom 23. Dezember 1993. In dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind hinsichtlich des Mafes der baulichen Nut-
zung gegeniiber dem bestehenden Pflanzenschauhaus und gegeniiber dem geltenden
Bebauungsplan keine Verinderungen oder Erweiterungsmoglichkeiten vorgesehen.

Bauliche Veriinderungen sind derzeit nicht geplant.

Alsr Art der baulichen Nutzung ist in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Palmenhaus mit mu-ltiﬁmktioneller, ganzjihriger Nutzung® vorgesehen, Damit soll
den sachlichen Bediirfnissen (Multifunktionsraum) und den zeitlichen Erfordernissen
(Flexiblere Aufstellzeiten, Nutzung auch in den Sommermonaten) Rechnung getra-
gen werden. Zulissig ist danach ein Palmenhaus mit ganzjihriger Nutzung, das neben
dessen Funktion als Pflanzenschauhaus auch fiir 6ffeniliche und privateVVeranstal-
tungen und Ausstellungen einschlieflich veranstaltungs- und ausstellungsbegleitender

Gastronomie genutzt werden darf. Dabei ist die Zuléssigkeit des Vorhabens auf den
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Zeitraum bis zum 31.12.2016 begrenzt, um dic vorhabenbedingté Beeintriichtigung

des Landschafisbildes wihrend der Sommermonate zu minimieren.

Die bestandskriftige Baugenehmigung fiir das bestehende Pflanzenschauhaus kann
im Anderungsverfahren dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan angepasst werden.
Ferner kann eine Gaststéittenerlaubnis nach § 2 GastG erteilt werden, so dass auf ein-

zelne Veranstaltungen bezogene Genehmigungen nicht mehr erforderlich sind.
Umweltbericht

Der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mainau Teil II, 1. Ande-
rung® liegt der nach § 12 Abs. 1, § 2 a BauGB erforderliche Umweltbericht des Biiros
faktorgriin vom 6.11.2007 als Anlagé 1 bei. Der Umweltbericht wurde erstellt auf der
Grundlage des als Anlage 2 beigefiigte Scopingpapiers (,,Vorschlag zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriiﬁmg“) des Biiros faktorgriin vom 24.1.2006.

Das Vorhaben greift danach in das Landschafisbild ein, da der Baukdrper des Pal-
menhauses den Blick auf die optische Einheit von Schloss, Schl‘osskirche und daran
anschlielendem ltalienischen Rosengarten beeintrichtigt. Dies gilt insbesondere fiir
den Blick auf das Ensemble aus dem Italienischen Rosengarten selbst. Beeintrichtigt
wird auch der Blick auf das Ensemble bei der Anniiherung an die Insel Mainau mit
dem Schiff (z.B. auf der Verbindung Konstanz-Mainau) sowie vom Schléssli Egg

aus. Es jedoch zu bel‘iicksiéhtigeil, dass die Begriinung der Vegetation im Sommer

-ohnehin zu einer ;,Beeintrichtigung™ der genannten Sichtbezichungen auf die opti-

sche Einheit von Schloss, Schlosskirche und den daran anschlieBenden Italienischen
Rosengarten fiihrt, wodurch die vorhabenbedingte Beeintriichtigung des Landschafts-
bilds wéihrend der Sommermonate bereits erheblich reduziert wird. Der dennoch
verbleibende Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die Festsetzung von Aus-
gleichsmafnahmen ausgeglichen. Hierzu ist vorgesehen, Sichtbeziehungen an ande-
rer Stelle der Insel fieizulegen, um historische Sichtachsen fiir die Dauer der Zuliis-
sigkeit des Vorhabens wiedér zur Geltung zu bringen und aufrechtzuethalten. Da die
festgesetzten naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaﬁnéhmen nicht vor dem Satzungs-
beschluss it den Denkmalbehérden abgestimmt werden konnten, erklirt sich der
Vorhabentriiger in dem Durchﬁihrungsvertra g damit einverstanden, an Stelle der fest-
gesetzten AusgleichsimaBnahinen andere, gleichwertige MaBnahmen unter Beriick-

sichtigung des Parkpflegewerks und des in Aufstellung befindlichen Parkentwick-
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ltlﬁgskonzepts durchzufiihren, wenn dies aus denkmalpflegerischer Sicht erforderlich

se_in sollte.

Im Ubrigen wird das Landschaftsbild durch das Vorhaben nicht beeintrichtigt. Der
Blick auf dic Westseite des Schlosses und die Wesi-/Schaufassade der Kirche mit
dem filigranen Kirchturm und dem angrenzenden Ginkobaum wird von dem geplan-
ten Palmenhaus nicht beriibit. Gleiches gilt fiir die nach‘Si'ldosten orientierte Haupt-
fassade des Schlosses, die seeseitig majestitisch aus der bestehenden Gehdlzkulisse

herausragt.

Eine ,,Vorbildwirkung® fiir andere Vorhaben bzw. fiir Nachahmer besteht nicht. Bei
den historischen Palmen, deren Schutz das Palmenhaus weiterhin dienen wird, han-
delt es sich um ein ,,Aileinstellungsmerkmal“. Vergleichbare Fille sind daher nicht

ersichtlich.

. 'Denl{‘malschutz, Denkmalpflege

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind von dem Vorhaben in

verschiedener Hinsicht beriihrt, stehen dem Vorhaben aber nicht entgegen.

Der Vorhabentréiger hat gutachtlich nachgewiesen, dass die historische Bausubstanz
des als Kulturdenkmal i.S.d. § 12 Landesdenkmalschutzgesetz geschiitzten Schlosses
nicht beeintriichtigt wird. Hierzu ist zu verweisen auf die ingenicurtechnische Stel-

lungnahme des Biiros Fischer und Leisering GmbH vom 8.9.2005 und auf die bau-

physikalische Beurteilung des Biiros Bauphysik 5 (Sachverstéindiger filr Bauphysik

Ing. Seyfried) vom 20.8.2005. Diese Unterlagen sind als Anlagen 3 und 4 beigefiigt.

Das Vorhaben beriihrt Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege jedoch
insoweit, als es mehrere Blickbezichungen auf das denkmalgeschiitzte Schlossen-
semble beeintréichtigt, insbesondere aus siidlichen Richtungen (Blick aus dem Italie-

nischen Garten auf das Schlossensemble, vom Schiff Konstanz — Mainau, vom

Schlossli Egg auf die Mainau). Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass diese Beein-

triichtigung jedenfalls in den Wintermonaten schon geraume Zeit besteht. Denn die
Wurzeln des an dieser Stelle schon bisher genchmigten Palmenhauses reichen bis in
das Jahr 1867 zurlick, als die Insel Mainau zum Schutz der Palmen eine demontable
und beheizbare Orangerie erwarb. Das Vorhaben steht damit in einer 140-jdhrigen

Tradition baulicher Anlagen zum Schutz der Palmen, die sich stets an der Stidseite




des Schlosses befanden. Das Vorhaben hilt sich dartiber hinaus hinsichtlich seiner
Ausmafie und Kubatur nahezu in dem Rahmen, den das bisher stets auf- und wieder
abgebaute Palmenhaus V01;gibt. Die Beeintriichtigung der Belange der Denkmalpﬂege.
durch das Vorhaben wird auch dadurch relativiert, dass die Blickbezichungen auf das
Schloss von Siidosten und Westen in dén Sommermonaten chinehin aufgrund der Be-
grimung der Vegetation beeintriichtigt werden. Weiter abgemildert wird die Beein-
trachtigung der Belange der Denkmalpflege durch die nur zeitlich befristete Zulissig-
keit des Vorhabens bis zum 31.12.2016.

Den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpﬂége stehen die Belange des
Vorhabentriigers an einer besseren (ganzjihrigen) und daher rentableren Ausnutzung
des Palmenhauses als Multifunktionsraum gegeniiber. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass es sich bei-dem Palmenhaus uin den einzigen grofien Raum auf der Insel handelt,

der sich fiir grofere dffentliche und private Veranstéltungen eignet; hierfiir wurden

- bisher in besonderen Fillen Einzelgenehmigungen erteilt. Ein Alternativstandort fiir

VI.

einen vergleichbaren, éhnlich multifunktionellen Veranstaltungsraum ist wie ausge-
fiihrt aufgrund der mehrfachen Unterschutzstellungen und der einschriinkenden bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen fiir die gesamte Insel Mainau derzeit nicht_ ersicht-
lich. Zudem tifigt die geplante Nutzung des Palmenhauses gell'ade in touristisch
schwicheren Zeiten zur Existenzsicherung des Vorhabentriigers bei. Durch die ganz-
Jihrige multifunktionelle Nutzung des Palmenhauses sind nicht nur fiir die weitere
touristische ErschlieBung der Insel Mainau, sondern auch fiir die Stadt Konstanz und |
die gesanite Bodensee-Region als Erholungsgebiet positive Effekte zu erwarten. In
Anbetracht all dessen wird den privaten Belangen des Voi‘habentréigers der Vorrang

vor den Belangen der Denkmalpflege und des Denkmalschutzes eingeriiumt.
Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentriger (Mainau GmbH) wird mit der Stadt Konstanz vor dem Satzungs-
beschluss gemiif § 12 Abs. 1 BauGB einen Durchfithrungsvertrag abschlieBen, um
die Realisierung des Vorhabens und die Durchfiihrung der Ausgleichsinainahmen si-

cherzustellen.




VIL Bodenordnung und Erschliefung

Bodenordnende Mafinahmen und ErschlieBungsmaBnahmen werden nicht erforder-
lich, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine schon bestehende Baufliche le-

diglich in der zuliissigen sachlichen und zeitlichen Nutzung abiindert.
VIII. Kosten

Kosten fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen der Stadt Konstanz
nicht. Der Vorhabentriiger hat sich gegentiber der Stadt Konstanz in dem Vertrag ii-
ber die Kostenerstattung vom 5./18./19.8.2005 verpflichtet, die Kosten fiir die Erstel-
lung des Bebauungsplans nach § 12 BauGB, ferner die Kosten der Stadt Konstanz fiir
die Abstimmung des Bebauungsplanentwurfs und die Kosten fiir die Durchfiihrung
des Bebauungsplanverfahrens einschlieBlich der Kosten der amtlichen nganntma-

chungen und der erforderlichen Vervielfiltigungen zu iibernchmen.

Anlagen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Mainau Teil I, 1.Anderung"
Palmenhaus mit multifunktioneller, ganzjahriger Nutzung

Umweltbericht

Genehmigungsfassung

1. Beschreibung der Planung

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Anlass der
Planaufstellung

Inhalt und Festsetzungen
des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Mainau", in Kraft getreten am 22.11.1993 weist im
Bereich seines Teiles Il "Hafenanlage-Schloss" fur die Sondergebietsflache
eine Flache fiur Palmenhauser aus. In diesem Sondergebiet kdnnen
Palmenhauser erstellt werden in Absprache mit der
Denkmalschutzbehérde, und wenn sie wahrend der Sommermonate
abgebaut werden.

Die Stadt Konstanz hat der Insel Mainau GmbH am 28.01.1998 die
Baugenehmigung fur den Neubau eines temporaren Pflanzenschauhauses
erteilt. Die Mainau GmbH ist verpflichtet, das Palmenhaus jedes Jahr im
Herbst aufzubauen und im Frihjahr wieder abzubauen. Damit sind sehr
hohe Kosten verbunden, die nicht durch Einnahmen aus Veranstaltungen
im Palmenhaus kompensiert werden kdnnen, da dieses zwar als
Pflanzenschauhaus, aber nicht als  Veranstaltungsraum incl.
gastronomischer Nutzung genehmigt worden ist.

Ausnahmen hiervon wurden in der Vergangenheit nur gestattet aus
personlichen, technischen und wirtschaftlichen Grinden und aufgrund
besonderer verwaltungsvertraglicher Vereinbarungen mit der Stadt
Konstanz.

Da es sich bei dem Palmenhaus um den einzigen grolen
Veranstaltungsraum auf der Insel handelt, beabsichtigt die Mainau GmbH
das Palmenhaus =zuklnftig auch fur geschlossene und Offentliche
Veranstaltungen nutzen zu konnen. Daruber hinaus wird eine flexible
Handhabung bezlglich des Auf- und Abbaus gewlnscht, um unter
Bertcksichtigung der jeweiligen betriebswirtschaftlichen Situation in den
nachsten Jahren angemessen reagieren zu kdnnen.

Die Mainau GmbH beabsichtigt, in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan lediglich den Bereich des Palmenhauses dahingebend zu
andern, dass eine ganzjdhrige Nutzung mdglich ist. Dabei ist eine
Aufstellungszeit bis zum 31.12.2016 flr eine Uberschaubare Planung
erforderlich.

Das SOj; Gebiet "Palmenhauser" des Bebauungsplanes "Mainau" soll
geandert werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

» "Mainau Teil Il, 1.Anderung"Palmenhaus mit multifunktioneller,
ganzjahriger Nutzung

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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Planungsumfeld

Bebauungsplangebiet

Ziel der Mainau GmbH ist es aber weiterhin, das Palmenhaus in den
Sommermonaten abzubauen, damit die historischen Palmen durchliftet
werden und auch unter freiem Himmel gezeigt werden kénnen.

Das Planungsvorhaben (Bebauungsplananderung) beinhaltet zweierlei:

1. die Mdglichkeit eines Verzichts auf den Auf- und Abbau des
Palmenhauses wahrend der Sommermonate

2. die dauerhafte Nutzung des Palmenhauses als Ausstellungs- und
Veranstaltungsraum einschlieRlich gastronomischer Nutzung, die
bislang nur aufgrund von Einzelgenehmigungen durch die Stadt
Konstanz mdglich war

Teil Il "Hafenanlage/Schloss“ des rechtskraftigen  Bebauungsplanes
"Mainau" (s. Anlage 1) beinhaltet das barocke Schlossensemble, mitsamt
der Hafenanlage und dem an das Schloss und die Schlosskirche
angrenzenden Palmenhaus.

Der Teil Il liegt im Osten der Insel Mainau und bildet mit der Hafenanlage
einen wichtigen Eingangsbereich zur Blumeninsel.

Das Gebiet der geplanten 1. Bebauungsplananderung beschrankt sich auf
das Gebiet "SO3" in dem Bereich "Insel Teil || — Hafenanlage/ Schloss" des
Bebauungsplanes "Mainau vom 23.12.1993.

1.2 Inhalt der Umweltprufung

Umweltschlitzende
Belange im BauGB

Umweltpriifung

Scoping
(scope = Reichweite,
Umfang)

Zur Umsetzung des Vorhabens wird der rechtskraftige Bebauungsplan
"Mainau”, 1993 in dem Sondergebietes SO; geandert, wobei die
umweltschiitzenden Belange in die Abwagung einzubeziehen sind.

Seit 20.07.2004 hat sich die Behandlung der umweltschiitzenden Belange
in der Bauleitplanung geandert [§§ 1(6)7, 1a, 2(4), 2a, 4c sowie Anlage zu
§ 2(4) und § 2a Baugesetzbuch] indem die Umweltpriifung eingefiihrt
wurde als obligatorischer Teil fir alle Bebauungsplane, die nicht im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden.

Mit  der Umweltprifung werden alle umweltrelevanten Belange
zusammengefasst und in dem vorliegenden Umweltbericht den Behdrden
zur Stellungnahme vorgelegt. In einer ebenfalls neu eingefiihrten
Zusammenfassenden Erklarung wird dargelegt, inwieweit die Anregungen
der Behorden Eingang in die Planung gefunden haben. Nach Realisierung
der Planung muss - wenn erforderlich - im Rahmen der
Umweltiiberwachung (§ 4c BauGB) eine Kontrolle hinsichtlich
unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen vorgenommen
werden.

Mit der Einfiihrung des sogenannten Scopings (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)
werden unter Behordenbeteiligung von der Gemeinde Umfang,
Detaillierungsgrad und Methode der Umweltpriifung festgelegt. Grundlage
des Scopings ist das vom Vorhabenstrager (Insel Mainau) vorgelegte
Scopingpapier.

Das  Scopingpapier wurde im Rahmen der vorgezogenen
Behordenbeteiligung an die zustandigen Behdrden versand und diese
haben zum Umfang, zum Detaillierungsgrad und zur Methode der

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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Ergebnis des
Scopings

- NABU, Naturschutzbund
Deutschland

- Landratsamt Konstanz,
Amt fiir Baurecht und
Natuschutz

- RP Freiburg, H&here
Naturschutzbehérde

- RP Freiburg, Denkmal-
schutz

Konsequenzen fiir die
Umweltpriifung

Umweltprifung eine Stellungnahme abgegeben.

Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung und der Beteiligung im
Scopingverfahren vom 06.07. bis 27.-07. - teilweise mit Fristverlangerung
bis zum 10.8.2006 - haben 9 Behérden Stellungnahmen abgeben (s.
Anlage "Abwagungsvorschlage"). Davon haben 5 Behdrden sich nicht zum
Scoping, bzw. zu den Umweltbelangen geaduliert oder haben kundgetan,
dass ihre Belange diesbeziglich nicht betroffen sind.

Folgende 4 Behdrden haben hinsichtlich der Umweltbelange folgende
Stellungnahmen abgegeben:

Im urspringlichen Genehmigungsverfahren wurden die Bedenken
hinsichtlich der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes hintangestellt im
Hinblick auf den Kompromiss einer Errichtung lediglich im Winterhalbjahr.
Es wird als problematisch angesehen, wenn dieser Kompromiss nun
aufgeweicht wird. Falls das Vorhaben dennoch genehmigt wird, sind
umfangreiche Ausgleichsmalinahmen in der unmittelbaren Umgebung
erforderlich.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind gemall den Darstellungen im
Scopingpapier nur im Bereich des Landschaftsbildes zu erwarten. Der
vorgeschlagenen Bewertung und den vorgeschlagenen
AusgleichsmaRnahmen kann zugestimmt werden. Es bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken.

Die Naturschutzgebiete "Untere und Obere Gull" sowie das angrenzende
FFH und SPA Gebiet werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Im
Scopingpapier werden Hinweise auf Ausgleichs- und
Kompensationsmallnahmen gegeben. Diese konnen wegen der zu
erwartenden Beeintrachtigung des Landschaftsbildes moglicherweise
erforderlich werden.

Das Planungsgebiet liegt im Kernbereich der Insel Mainau, der als
Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung ins Denkmalsbuch eingetragen
ist. An der Erhaltung des o.g. Kulturdenkmals besteht ein besonderes
oOffentliches Interesse.

Die Belange des Denkmalschutzes sind im Scopingpapier zutreffend
dargestellt. Aus denkmalfachlicher Sicht bezieht sich die Beeintrachtigung
sowohl auf das Schlossensemble innerhalb des Kernbereiches der Insel
Mainau, also auch auf seine Fernwirkung vom bzw. tiber den See.

Gegen eine Uber die Wintermonate hinausgehende Nutzung des
Palmenhauses bestehen aus denkmalfachlicher Sicht erhebliche
Bedenken. Es sollte ein alternativer Standort gesucht werden, mit dem Ziel
die Auswirkungen auf das Kulturdenkmal auf ein vertragliches Mal} zu
reduzieren.

Mit dem im Scopinpapier vorgelegten Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung sind die mit der Aufgabenstellung betrauten Behorden
einverstanden. Es werden Uber die genannten Inhalte hinaus, keine
weiteren Untersuchungen gefordert. Die vorgesehenen
AusgleichsmaRnahmen sind zu konkretisieren. Die Suche nach
Alternativstandorten soll in die Umweltprifung miteinbezogen werden.

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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2. Planungsvorgaben

Denkmalschutz

Landschaftsschutzgebiet

Naturschutzgebiet

Natura 2000

Der Kernbereich der Insel Mainau ist seit Juli 2003 als Kulturdenkmal von
besonderer Bedeutung gemal §§ 12 und 13 Denkmalschutzgesetz in das
Denkmalbuch des Regierungsprasidiums Freiburg eingetragen.

Die gesamte Insel Mainau ist als Landschaftsschutzgebiet "Bodenseeufer"
ausgewiesen, mit Ausnahme der baulichen Bereiche, die 1993 im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Mainau" aus dem LSG
herausgenommen wurden. Das Gebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes liegt - als Teilgebiet dieses BPlanes - demzufolge
ebenfalls vollstandig aul3erhalb des LSG.

Das Naturschutzgebiet "Untere und Obere Gull" grenzt westlich
unmittelbar an die Insel Mainau an und umfasst die Uferbereiche und
Flachwasserzonen auf dem Festland.

Die gesamte Insel Mainau umgibt ein Vogelschutz bzw. SPA - sowie ein
FFH-Gebiet europaischer Bedeutung. Die Insel selber ist nicht als
Schutzgebiet ausgewiesen.

3. Derzeitiger Umweltzustand
3.1 Schutzgut Mensch

Menschliche Gesundheit

Das Palmenhaus dient als Pflanzenschauhaus insbesondere dem
Winterschutz der Palmen.

Dieser ausgesprochen attraktive Aufenthaltsbereich dient zweifellos dem
Wohlbefinden des Menschen. Im Sinne des in der Umweltpriifung zu
untersuchenden Aspektes der menschlichen Gesundheit in Form des
Schutzes vor schadlichen Umweltauswirkungen/Emissionen hat das
Palmenhaus keine Relevanz.

3.2 Tiere, Pflanzen, Biotope

Blumeninsel Mainau

Pflanzen

In ihrer Kombination von landschaftlicher und kulturhistorischer
Besonderheit hat sich die einzigartige Insel zu einer herausragenden
Attraktion fur tber 1,2 Mio. Besucher jahrlich entwickelt.

Im Bebauungsplanungsgebiet selber sind mit den hier wachsenden
machtigen Palmen bedeutungsvolle botanische Raritaten zu bewundern,
die seit dem Ende des 19. Jahrhunderts hier angepflanzt wurden.

Schon seit 1827 als durch die Entdeckung ferner Kontinente fremd
aussehende Pflanzen ihren Eingang in die mitteleuropaischen Garten
fanden, begann der damalige Eigentimer Nikolaus von Esterhazy mit der
Sammlung auslandischer Gehdlze auf der Insel. Da die Insel mit ihrem
milden Winterklima hierfir besonders gut geeignet war, entstanden auf
der Mainau Arboreten mit exotischen Baumen und Strduchern. Der
Hofgartner Eberling kultivierte die von dem badischen Prinzregenten
Friedrich | wahrend dessen Reisen auf die Insel geschickten Bdume mit
groRem Sachverstand. Die Sammlung subtropischer Pflanzen wurde
erleichtert, als neue Techniken das Bauen von Glashausern mdglich
machten. Die Insel Mainau erhielt bereits 1867 ein demontables und
beheizbares Orangeriechaus. Dadurch konnten die bisher in Kuibeln
kultivierten Citrusgewachse und Palmen an der Stelle gepflanzt werden,

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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Tiere

Biotoptypen/
Geschiitzte Biotope

an der sie sich noch heute innerhalb des Palmenhauses befinden.

Mit den sehr viele Jahrezehnte alten Palmen sind folglich
standortgebunden pflanzliche Besonderheiten gegeben, die von hoher
gartenkultureller und botanischer Bedeutung sind.

Das Innere des Palmenhauses mit bis zu 15 m hohen Palmen
(faktorgruen)

Faunistische Besonderheiten sind innerhalb des Bebauungsplangebietes
nicht gegeben. Die Palmen werden stets von einer groflen Zahl
Haussperlinge umschwirrt, die das milde Klima in den Wintermonaten
schatzen.

Die Kulturlandschaft der Insel Mainau ist gepragt von dem
kleinstrukturierten Wechsel von Offenland, Waldflachen und Uferzonen
mit zahlreichen Ubergéngen. Geschiitzte Biotope gemaR § 32 LNatSchG
(ehemals § 24a Biotope) sind im Planungsgebiet und seinem
unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.

3.3 Boden und Wasser

Geologie und
Bodenverhéltnisse auf der
Insel

Mainau

Die Insel Mainau besteht aus einem Molassefelsen, der bis zu 40 m Uber
den Seespiegel aufragt. Ostlich des Schlosses féllt der Molassefelsen steil
zum Uberlinger See ab, im Westen flacht er nur langsam ab. Die Starke
der Uberwiegend aus sandigem Lehm bestehenden Bodenschichten ist

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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Bebauungsplangebiet

3.4 Wasser

Grundwassersituation auf
der Insel Mainau

Oberflachenwasser

3.5 Luft/ Klima

Klima

Innenklima Palmenhaus

sehr unterschiedlich. Im Durchschnitt sind es 100-150 cm, die aber auf 60
cm an starker erodierten Stellen heruntergehen koénnen. Der aus
Moranenablagerungen entstandene Boden ist kalkhaltig, bei pH-Werten
um 7,3.

Der Baugrund des Palmenhaus besteht aus sandigem Schluff. Es steht
aber bis in gréRere Tiefe Material an, das zur Einebnung eines alten
Burggrabens und fur die Anhebung der Terrasse aufgefillt wurde.

Der Bereich des Palmenhauses ist zu groRen Teilen versiegelt. Lediglich
das Umfeld der Vegetationsflachen ist nicht befestigt. Im Boden wurde
eine Stahlbetonplatte eingebaut, in die eine Heizung integriert ist. Die
Betonplatte ist mit Natursteinplatten aus Calanca-Gneis belegt.

Der Grundwasserspiegel auf der Insel entspricht im Uferbereich dem
Seespiegel. Auf dem Hochplateau der Insel gibt es wasserfihrende
Schichten und Kapillarwasser, das durch entsprechende Bewasserungen
aufgefullt wird.

Das im Bereich des Palmenhauses im Winterhalbjahr anfallende
Oberflachenwasser wird in Rinnentragern gesammelt, die das
Palmenhaus umgeben und von dort zu vier Rundstiitzen geleitet. Uber
diese wird es dann der Kanalisation zugefihrt.

Im Sommer, wenn das Palmenhaus abgebaut ist, kdénnen die
Vegetationsflachen der Palmen das Regenwasser unmittelbar aufnehmen.

Aufgrund des Bodensees herrschen auf der Insel ausgeglichene
Klimaverhaltnisse, die sich fir die Entwicklung empfindlicher Geholze als
gunstig erwiesen haben. Durch die langsame aber stetige Abgabe von
Warme durch das sich abkuhlende Seewasser, verlangert sich der Herbst,
was fur die Frostresistenz der Pflanzen sehr forderlich ist. Durch die
Insellage sind die Temperaturen auf der Mainau gegeniber den
Seeuferbereichen immer noch um 1-2 °C héher. Umgekehrt Iasst im
Frihjahr der stark abgekuhlte See die Lufttemperaturen langsamer
steigen, so dass der Fruhling 2-3 Wochen spéter beginnt als in der
Rheinebene. Dieser spate Austrieb wirkt sich aber bei den Pflanzen sehr
positiv aus, weil Spatfroste viel weniger Schaden anrichten kénnen.

Das langjahrige Temperaturmittel liegt auf der Insel bei 8,7° C. In
normalen Wintern sinkt die Temperatur bis minus 12-15 ° C.

Die durchschnittliche Niederschlagsmenge betrdgt 800 mm, die
Luftfeuchtigkeit ist bedingt durch den See hdéher als auf dem Festland,
was flr das Wachstum insbesondere der immergriinen Laubbdume und
der Nadelbdume sehr forderlich ist.

Insgesamt bietet das spezifische Inselklima die Voraussetzung fir die
eindrucksvolle und einmalige Pflanzenwelt der Insel, mit der grofien
Anzahl warmeliebender Gehdlze.

Im  Winterhalbjahr herrscht innerhalb des zeitweise beheizten
Palmenhauses das Gebaudeinnenklima eines Kalthauses (10° - 12° C).
Klimatische Auswirkungen des bestehenden Pflanzschauhauses auf die
umgebenden Bauten wurden im Rahmen der bauphysikalischen

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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3.6 Landschaft

Auswirkungen auf das
Landschaftsbild im Winter

3.7 Sach-/ Kulturguter

Kulturdenkmal besonderer
Bedeutung

Denkmalschutz

Wirkung des temporéren
Palmenhauses im Winter

Untersuchung zur Baugenehmigung 1998 untersucht und als
unbedeutend eingestuft.

Das Palmenhaus hat mit seiner Lange von 38 m und seiner Breite von ca.
32 m eine Flachenausdehnung von ca. 1.200 gm. Es grenzt mit seinem
westlichen Teil auf 18 Metern an die Schlosskirche und mit seinem
nordlichen Teil auf 20 m Lange an das Schloss an. Mit 17 m Hohe m liegt
es um ca. 2 m unter der Firsthdhe der Schlosskirche und um ca. 5 m unter
der Firsth6he des Schlosses.

Die Westseite des Schlosses mit seinem hufeisenférmigen
Eingangsbereich wird durch das Palmenhaus nicht beeintrachtigt.

Die portallose West-/Schaufassade der Kirche mit dem filigranen
Kirchturm lasst wahrend des Winterhalbjahres den rechts dahinter
liegenden Baukorper des Palmenhauses erkennen.

Bei Blickrichtung aus dem ltalienschen Garten dominiert das Palmenhaus
das Blickfeld und verdeckt den Blick auf das dahinter liegende Schloss. In
diesem Zusammenhang ist auch von einer Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes zu sprechen, denn das Schloss und die mit dem
Schloss nabelschnurartig verbundene Schlosskirche, sowie der daran
anschlielende Italiensche Garten stellen eine optische Einheit dar, die
durch den Baukérper des Palmenhauses gestort wird.

Die Insel Mainau stellt ein einzigartiges Kulturgut dar, das aufgrund seiner
Lage, Standortgunst, seiner gartenkinstlerischen und baukulturellen
Auspragung von internationaler Bedeutung ist. Die Ausweisungen im
Rahmen des Denkmalschutzes und des Landschaftsschutzes tragen
dieser Bedeutung Rechung.

Der Kernbereich der Insel Mainau ist seit Juli 2003 als Kulturdenkmal von
besonderer Bedeutung gemal §§ 12 und 13 Denkmalschutzgesetz in das
Denkmalbuch des Regierungsprasidiums Freiburg eingetragen. Zu dieser
Sachgesamtheit gehdéren Schloss, Kirche, die umgebende Befestigung,
sowie der ltalienische Garten als Teil der Historischen Gartenbereiche.

Die genannten Objekte gehdren zum Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes oder grenzen unmittelbar an ihn an.

Der Bau des Palmenhauses ist mit einer erheblich beeintrachtigenden
Wirkung auf das Erscheinungsbild des barocken Ensembles verbunden.
Die erforderliche Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde zur Errichtung
des Palmenhauses wurde daher stets mit Hinweis auf den temporaren
Charakter des Baukdrpers wahrend der Wintermonate begriindet.
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4. Prufmethoden

4.1 Angewandte Untersuchungsmethoden

Umweltpriifung

Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz
und BauGB

Anwendbarkeit der
Eingriffsregelung

Inhalt der Umweltpriifung ist die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen gemafly der Anlage zum Baugesetzbuch. Dabei
werden diejenigen Umweltauswirkungen ermittelt, die von dem Vorhaben
zu erwarten sind.

Die Umweltprifung gilt als zusammenfassendes Prifverfahren, in das die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung integriert wird. Sie fuhrt darlber
hinaus die Ergebnisse der verschiedenen Fachgutachten hinsichtlich ihrer
Umweltauswirkungen zusammen.

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu
berticksichtigen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz).
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB).

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Eingriffsregelung
demzufolge nur hinsichtlich der Eingriffe anzuwenden, die nicht bislang
schon zulassig waren. Die Eingriffe sind also nur insoweit zu beurteilen,
als sie die Mdglichkeit eines Verzichtes auf den sommerlichen Abbau des
Palmenhauses betreffen. Daruber hinaus beinhaltet der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Uber die bisherige Nutzung
hinausgehende Nutzungsmoglichkeit des Palmenhauses.

Gegenstand der Umweltprifung ist, ob und inwieweit

- der Verzicht auf die Verpflichtung zum sommerlichen Abbau

- die erweiterten ganzjahrlichen Nutzungsmaéglichkeiten des
Palmenhauses

einen naturschutzrechtlichen Eingriff vorbereiten.

Ein denkmalschutzrechtlicher Ausgleich ist im Denkmalschutzgesetz nicht
vorgesehen.

4.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforder-
lichen Information

Schwierigkeiten bei der
Informationsbeschaffung

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen traten im Rahmen der Umweltprifung nicht auf. Durch die
umfangreich vorhandenen Daten (Entwicklungskonzept mit
Grinordnungsplan 1989, Umweltprifung 1992, Parkpflegewerk 1993,
physikalisches Gebaudegutachten,2006 etc.) und die verhaltnismaRig
geringfligigen Anderungen des Ist-Zustandes ist eine umfassende
Informationsbasis gegeben.
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5. Umweltziele

Definition

Vorgaben

Pflanzen und Tiere

Boden und Wasser

Luft/Klima

Landschaftsbild

Kulturgliter

Griine Charta der Insel
Mainau

Umweltqualitdtsziele definieren die anzustrebenden Umweltqualitaten
eines Raums. Sie stellen den Malstab fir die Beurteilung von
Vorhabenswirkungen dar.

Umweltziele als Bemessungsmalistab fir die zu ermittelnden
Auswirkungen werden abgeleitet aus den nachfolgend aufgeflihrten
Fachgesetzen:

- Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunktion fur
Artengemeinschaften und fiir seltene / gefahrdete Arten (8§ 1, 2, 3, 14,
18, 19, 42 BNatschG), soweit vorhanden,;

- Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen und dem
Schutzzweck der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europédischen  Vogelschutzgebiete im  Sinne des  Bundes-
naturschutzgesetzes ( § 1 Abs. 6 Nr,. 7b BauGB)

- Erhalt von Baumen auf Grundlage der Konstanzer Baumschutzsatzung

- Grundséatzlich sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden (§§ 1 u. 4 BodSchG; § 1a (2) BauGB)

- Erhalt von Bodenfunktionen insbesondere von Bdden mit hoher / sehr
hoher Leistungsfahigkeit hinsichtlich der Funktionen (entsprechend § 1
BodSchG):

- Erhalt der Grundwasserneubildung (§3a WG Grundsatze)

- Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von
Niederschlagswasser (§45b WG)

- Schutz von Flachen mit bioklimatischen und / oder lufthygienischen
Funktionen (§ 1 (6) 7, § 1a BauGB, § 1 u. 2 BNatSchG)

- Sicherung der Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schdnheit auch
wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis und Erholungsraum der Menschen;
historische Kulturlandschaften von besonderer Eigenart einschlieRlich
solcher von besonderer Bedeutung flir die Eigenart oder Schdnheit
geschutzte Kulturdenkmaler sind zu erhalten ( § 2 Abs. 1 Nr. 13 und 14
BNatSchG)

- Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung genieflen zusatzlichen
Schutz ( § 12 DSchG)

- Mit der wegweisenden "Grinen Charta" der Insel Mainau hat sich die
Insel Mainau bereits 1961 sehr weitgehend den Zielen des
Naturschutzes, der Kulturlandschaftspflege und dem Schutz der
natirlichen Lebensgrundlagen verpflichtet. Als nach wie vor gultiges Ziel
der "Grunen Charta" werden die Umweltziele im folgenden aufgefihrt:

Um des Menschen willen ist der Aufbau und die Sicherung einer
Gesunden Wohn- und Erholungslandschaft, Agrar- und
Industrielandschaft unterlasslich:

Deshalb ist zu fordern

- ein rechtlich durchsetzbare Raumordnung fiir alle Planungsebenen
unter Bericksichtigung der natlrlichen Gegebenheiten;

- die Aufstellung von Landschaftsplanen, von Grinordnungsplanen in
allen Gemeinden fiir Siedlungs-, Industrie- und Verkehrsflachen;

- ausreichender Erholungsraum durch Bereitstellung von Gartenland,
freier Zugang zu Waldern, Bergen, Seen und Flissen in Wohnungsnahe
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fur die tagliche Erholung, stadtnaher Erholungsraum fiir das
Wochenende und stadtferner Erholungsraum fiir die Ferien;

- die Sicherung und der Ausbau eines nachhaltig fruchtbaren Landbaues
und einer geordneten landlichen Siedlung;

- verstarkte Malinahmen zur Erhaltung und Wiedererstellung eines
gesunden Naturhaushaltes, insbesondere durch Bodenschutz, Klima-
und Wasserschutz;

- die Schonung und nachhaltige Nutzung des vorhandenen natirlichen
oder von Menschenhand geschaffenen Grins;

- die Verhinderung vermeidbarer, landschaftsschadigender Eingriffe, z.B.
beim Siedlungs- und Industriebau, beim Bergbau, Wasserbau und
Stralenbau;

- die Wiedergutmachung unvermeidbarer Eingriffe, insbesondere die
Wiederbegriinung von Unland;

- eine Umstellung im Denken der gesamten Bevdlkerung durch verstarkte
Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die Bedeutung der Landschaft in
Stadt und Land und die ihr drohenden Gefahren;

- die starkere Bericksichtigung der natur- und landschaftskundlichen
Grundlagen im Erziehungs- und Bildungswesen;

- der Ausbau der Forschung flr alle, den natlrlichen Lebensraum
angehende Disziplinen;

- ausreichende gesetzgeberische MalRnahmen zur Foérderung und
Sicherung eines gesunden Lebensraumes.

6. Prognose der Umweltauswirkungen der Planung

6.1 Wirkungsfaktoren

Umweltauswirkungen

- Baubedingt

- Anlagebedingt

- Betriebsbedingt

Relevanzmatrix

Im Zusammenhang mit der geplanten Anderung des Bebauungsplanes
hinsichtlich der ganzjahrigen Nutzung des Palmenhauses sind gemessen
an den oben genannten Umwelizielen die nachfolgend aufgefiihrten
Umweltauswirkungen relevant.

Dabei wird jeweils eine Geltungsdauer des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bis 2016 zugrunde gelegt.

keine

Das Vorhandensein des Palmenhauses im Sommerhalbjahr kann
folgende Umweltauswirkungen mit sich bringen:

- Optische Beeintrachtigung des denkmalgeschitzten Ensembles

- Bauphysikalische Beeintrachtigung des denkmalgeschiitzten Gebaudes

- Krankheitsanfalligkeit der wertvollen Palmenpflanzen durch Gebaude-
Innenklima

- Die ganzjahrige Veranstaltungsmaoglichkeit innerhalb des Palmenhauses
kann folgende Umweltauswirkungen mit sich bringen:

- erhdhtes Verkehrsaufkommen
- Larmemissionen durch Veranstaltungen

Die nachfolgend dargestellte Relevanzmatrix stellt die Zusammenhange
zwischen Wirkfaktoren des Vorhabens und den Schutzgitern dar. Der
§ 2 (4) BauGB verlangt die Ermittlung derjenigen Umweltauswirkungen die
"angemessenerweise verlangt" werden koénnen. Deshalb werden
nachfolgend nicht alle denkbaren, sondern nur die abwagungsrelevanten

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,

Genehmigungsfassung

www.faktorgruen.de 13



faktorgran

Auswirkungen im  Sinne von erheblichen Beeintrachtigungen
berlcksichtigt.

Die Abwagungserheblichkeit berlcksichtigt somit den
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz, wonach  die = Zumutbarkeit und
Erforderlichkeit fir die Untersuchungen gegeben sein muss.

Gegenstand der Untersuchung sind nur diejenigen Umweltauswirkungen,
die durch die Bebauungsplananderung hervorgerufen werden, nicht aber
diejenigen Auswirkungen, die der rechtskraftige Bebauungsplan mit sich
bringt und die dem bereits bestehenden Objekt zugeordnet werden

kénnen.

Relevanzmatrix § E . s
S0 @ |5 |2
£>%| |32
L oL | |E |0 |E

s2|5 18|82
- ol = 1 -S wn [}
[&} -o & - ) o n
c |gol2 | E|2|2|%
i ) [T = S | O
Wirkungsfaktoren 2 22 S8 |3 2
Baubedingt - - - - - - -
Anlagebedingt
Kulturgut/ Ortsbild o - - - o |m |-
Kulturgut /Bauphysik * - - - - - - -
Landschaftsschutzgebiet o - - - o |o |-
Palmen/Gesundheit - o - - - - -
Betriebsbedingt
Verkehrsaufkommen o o - - - - -
Schallemissionen o o - - - — |-
Legende:
[ relevante, voraussichtlich abwagungserhebliche, nachteilige Auswirkung

nachteilige Auswirkung eventuell gegeben, jedoch voraussichtlich nicht abwagungserheblich,
aufgrund frihzeitiger Konfliktminimierung /-vermeidung bzw. EntwicklungsmalRnahmen bei der
Bebauungsplanaufstellung, oder aufgrund der Vorbelastung oder weil unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle

- keine erhebliche Auswirkung

*Die Ergebnisse des vorliegenden bauphysikalischen Gutachtens 2005 werden in der Tabelle bereits berticksichtigt.

6.2 Auswirkungen auf die Schutzguter
6.2.1 Schutzgut Mensch

Auswirkungen der Planung Die Mdglichkeit zur Nutzung des Palmenhauses auch wahrend der
auf das Schutzgut Mensch ~ Sommermonate ist nicht mit negativen Auswirkungen fir das Schutzgut
Mensch verbunden.
Durch ein aufwandiges und gut austariertes Luftungs- und
Beschattungssystem ist das Gebaude-Innenklima im Palmenhaus
wahrend des Sommers sehr angenehm, teilweise sind bei starker
Sonnereinstrahlung die Temperaturen sogar innerhalb des Palmenhauses

niedriger als drauf3en.

Das Palmenhaus ist als Kalthaus (12° C) konzipiert. Die BellUftung des
Hauses orientiert sich an der im Gebdude herrschenden relativen

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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Luftfeuchte, die im Normalfall bei ca. 70 % liegt. Wird dieser Wert
Uberschritten, erfolgt die Beliiftung durch Umluft, die durch Frischluftzufuhr
erganzt wird. An einer beschatteten an der Ostseite der Schlossterrasse
gelegenen Offnung wird hierfiir kiihle Frischluft angesaugt und Uber
Kanale ins Palmenhaus geleitet. In der Regel betragt dann der Anteil der
Frischluft 45 %.

Durch die geplante =zeitliche Ausdehnung wird das Spektrum der
Nutzungsmoglichkeiten deutlich erweitert, indem das Palmenhaus flr
Veranstaltungen, Feiern, Ausstellungen etc. auch wahrend der
Sommermonate genutzt wird. Larmemissionen durch die geplanten
Nutzungen, sei es direkt (Veranstaltungen) oder indirekt (Verkehr) sind
aufgrund der Exklusivitdt der Nutzungen und des Fehlens von (larm-)
schutzwirdiger Bebauung im Umfeld nicht zu erwarten. Die verkehrliche
ErschlieBung ist durch den Parkplatz auf dem Festland und den
Shuttlebusverkehr wirkungsvoll geregelt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ergeben sich somit vornehmlich
positive Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben, die jedoch
nicht als erheblich eingestuft werden.

— keine erheblichen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Mensch

6.2.2

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biotope

Pflanzen Die im Palmenhaus wachsenden Palmenarten sind von hoher

Tiere

gartenkultureller und botanischer Bedeutung. Durch die Beibehaltung des
Glashauses im Sommer sind sie wegen der differenzierten
Bellftungstechnik nicht negativ beeintrachtigt (s.o.). Mit einer
Innenschattierung werden die Pflanzen vor Verbrennungen geschitzt.

In Einzelfallen kann es vorkommen, dass eine Palme durch Verzicht auf
den Abbau des Hauses nicht ausreichend umliiftet wird und die Gefahr
des Schadlingsbefalls besteht. Aufgrund der genanten Klimatechnik sind
diese Probleme jedoch nicht die Regel, so dass sie als unerheblich
eingestuft werden.

Sind durch die Bebauungsplananderung nicht betroffen

Geschilitze Biotope Sind durch die Bebauungsplananderung nicht betroffen

—

keine erheblichen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biotope

6.2.3 Schutzgut Boden

Auswirkungen auf das Das Schutzgut wird durch die Bebauungsplananderung nicht betroffen
Schutzgut Boden

—

keine erheblichen Umweltauswirkungen fiir das Schutzqut Boden

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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6.2.4 Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser

Das im Sommer auf dem Dach des Palmenhauses anfallende
Regenwasser wird -ebenso wie im Winter- in den Rinnentragern
gesammelt, zu den Rundstiitzen geleitet und tiber den Regenwasserkanal
in den See geleitet. Im Gegensatz dazu kann das Wasser bislang im
Sommer in die Vegetationsflachen geleitet werden. Die Menge des
versickernden Wassers sinkt folglich. Da es sich aber um eine
verhaltnismalig geringfligige Wassermenge handelt, sind die
Umweltauswirkungen nicht erheblich.

—  keine erheblichen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Wasser

6.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft und Klima

Durch das o. g. Bellftungssystem herrscht auch wahrend des Sommers
eine angenehmes Geb&udeinnenklima innerhalb des Palmenhauses.

—  keine erheblichen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Luft und Klima

6.2.6 Schutzgut Landschaft

Auswirkungen auf das
Landschaftsbild im Sommer
(Anlage 4)

Wir schon im Rahmen des Scoping-Verfahrens festgestellt, beziehen sich
die negativen Umweltauswirkungen ganz (berwiegend auf die
Veranderung des Landschaftsbildes durch den Baukérper des
Palmenhauses. Zu untersuchen sind die Blickbeziehungen, die wahrend
des Sommerhalbjahrs auf Palmenhaus und Schlossensemble von
Bedeutung sind:

L .

Blick vom Italienischen Garten auf Schlosskirche und Palmenhaus
(faktorgruen)

- Pragend ist die Blickrichtung von Siiden aus dem ltalienschen Garten:
Hier dominiert das Palmenhaus das Blickfeld und verdeckt den Blick auf
das dahinter liegende Schloss. Dies bedeutet einen Eingriff in das
Landschaftsbild, denn Schloss und die mit dem Schloss
nabelschnurartig verbundene Schlosskirche, sowie der daran
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anschlieBende Italiensche Garten stellen eine optische Einheit dar, die
durch den Baukdrper des Palmenhauses gestort wird.

Dagegen wird die Westseite des Schlosses mit seinem
hufeisenférmigen Eingangsbereich durch das Palmenhaus ebenso
wenig beeintrachtigt wie die portallose West/-Schaufassade der Kirche
mit dem filigranen Kirchturm. Der sudlich der Kirche stehende méachtige
Ginkgobaum verdeckt den Blick auf das Palmenhaus nahezu
vollstandig. Zwar wurden gewisse Baumschnittarbeiten erforderlich,
dennoch ist der Blick von Westen auf Schlosskirche und Ginkgo durch
das dahinter liegende Palmenhaus im Sommer nicht beeintrdchtigt.

Blick auf die Westfassade der Schlosskirche; der Ginkgo verdeckt den
Blick auf das Palmenhaus (faktorgruen)

Gleiches gilt fiir die Ostfassade des Schlosses, die bei Ankunft mit dem
Schiff majestatisch aus der bestehenden Gehdlzkulisse herausragt.
Eine machtige Lindengruppe, sowie verschiedene in der Bdschung
stehende grolRkronige Laubbaume verdecken das Bild auf das
Palmenhaus. Erst bei groReren Entfernungen, wird -wenn man mit dem
Schiff von Uberlingen kommt- das Palmenhaus oberhalb dieser
Gehdlzkulisse erkennbar oder als Durchblick zwischen einzelnen
Gehdlzen einsehbar.

Blick von der Seeseite auf Kirchturm und Palmenhaus (faktorgruen)
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Auswirkungen auf das
Landschaftsbild im Winter
(Anlage 3)

Ergebnis der
Landschaftsbildanalyse

Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung

- Von Norden wird das Palmenhaus durch das Schloss vollstandig
verdeckt.

- Steht man im _Inneren des Palmenhauses so ist die Fassade des
Schlosses, als auch der Schlosskirche erkennbar. Das Palmenhaus
wurde unmittelbar an die Schlossfassade angebaut, die Schlosskirche
ist durch die Glasfassade sehr gut erkennbar.

- Dariber hinaus ist die Beeintrachtigung der Fernwirkung des
Schlossensembles durch den Baukoérper des Palmenhauses zu
benennen. Beim Blick vom See oder vom Festland aus, gibt es deutliche
Sichtbeziehungen insbesondere von Siden oder Osten. Kommt man mit
dem Schiff von Konstanz oder Meersburg, so nahert man sich der Insel
immer von Sidosten und hat die Schlosskirche mit dem davorstehenden
Palmenhaus im Blick. Kommt man auf wenige 100 m an die Insel heran,
ragt das Palmenhaus aus den unterhalb stehenden Baumen hervor . Je
weiter man entfernt ist, desdo weniger verdecken die Baume den Blick
auf das Glashaus. Beim Blick vom Schiff oder vom nahegelegenen
Festland, z.B. vom SchléRli Egg aus, tritt das Palmenhaus in
Erscheinung und verdeckt somit den Blick auf das barocke Schloss.

Im Winter kommt zusatzlich zu der Blickbeziehung vom lItalienischen
Rosengarten die Blickbeziehung von Westen hinzu, da der unbelaubte
Baum den direkten Blick auf das Palmenhaus ermdglicht.

Blickbeziehungen von Osten sind ebenfalls deutlicher mdglich als im
Sommer.

Durch die Bebauungsplananderung ergibt sich vor allem folgende
Beeintrachtigung fir die Sommermonate: Beim Blick von Siden vom
Italienischen Garten auf das Schloss wird der Blick durch das Palmenhaus
beeintrachtigt. Die Ubrigen Blickbeziehungen von der Insel aus sind
wahrend des Sommers wegen des Laubbewuchses unbedeutend.
Hinsichtlich der Fernwirkungen gibt es Sichtbeeintrachtigungen von Siden
und Osten .

Die genannten Beeintrachtigungen stellen einen Eingriff in Natur und
Landschaft gemaR den rechtlichen Definitionen des Eingriffs in BNatSchG
und LNatSchG dar. Fir die genannten Eingriffe werden entsprechende
Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen vorgesehen.

— erhebliche Umweltauswirkungen fiir das Landschaftsbild; diese betreffen beim Blick von der Insel
aber lediglich den Blick aus dem ltalienischen Garten auf das Schloss; hinsichtlich der
Fernwirkungen (vom Schiff und vom Festland) gibt es Sichtbeeintrdchtigungen von Siiden und

Osten
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Blick vom lItalienischen Garten auf Schlosskirche und Palmenhaus
(faktorgruen)

6.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Auswirkung auf das
denkmalgeschlitzte
Ensemble

Die optischen Beeintrachtigungen des barocken Ensembles, die unter
dem Aspekt "Landschaftsbild“ analysiert wurden,(s.0) gelten in gleichem
Male auch fir den Aspekt des Denkmalschutzes.

Hinzu kommt die Frage, ob die geschiitzte Baussubstanz des Schlosses
durch das Palmenhaus im Sommer Schaden nehmen kann. Die
Auswirkungen des direkten Anbaus des Palmenhauses an die
Sldfassade des Schlosses mit seinen bauphysikalischen Folgen und
damit mdglicherweise verbundenen bauwerksschadigenden Wirkungen
einer langerfristigen Standzeit sind zu untersuchen.

Das mit diesen Fragestellungen betraute physikalische Gutachten mit
orientierenden bauphysikalischen Messungen (Seyfried, 2005) ist zu
folgendem Ergebnis gekommen:

- Eine negative Einwirkung in thermischer oder hygrischer Hinsicht auf
das Schlossgebdude durch das zu erwartende Raumklima im
Palmenhaus kann ausgeschlossen werden. Das Schlossgebaude wird
durch das Palmenhaus wahrend der Sommermonate keiner relevant
héheren Feuchte- oder Warmelast ausgesetzt. Durch die vorhandene
Anordnung der Liftungséffnungen ist eine gute natirliche Durchliiftung
des gesamten Palmenhauses mit Auenluft gegeben, so dass die
Luftfeuchte und die Lufttemperatur im Palmenhaus weitgehend der
AuBenluft entspricht.

— erhebliche Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, aber nur in
Zusammenhang mit der Blickbeziehung auf die barocke Schlossanlage aus dem ltalienischen
Garten und hinsichtlich der Fernwirkungen

6.3 Auswirkungen auf Schutzgebiete

Denkmalschutz

Der Vorhabensbereich liegt innerhalb des Kernbereichs der Insel Mainau
der als Kulturdenkmal von Besonderer Bedeutung im Denkmalbuch
eingetragen ist. An der Erhaltung dieses Kulturdenkmals besteht ein
besonderes offentliches Interesse. Das Erscheinungsbild des Schlosses
Mainau als Teil des Schlossensembles wird durch das temporare
Palmenhaus erheblich beeintrachtigt. Die Mdglichkeit einer Uberwindung
der denkmalschitzenden Belange besteht nur in Form einer
Einzelentscheidung im denkmalrechtlichen Verfahren.

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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Landschaftsschutzgebiet

Naturschutzgebiet

Natura 2000

Das  Bebauungsplangebiet liegt vollstdndig  auferhalb  des
Landschaftsschutzgebietes. Innerhalb des LSG ist ein besonderer Schutz
von Natur und Landschaft geboten; Handlungen, die den Charakter des
Gebietes verandern oder dem Schutzzweck zuwiderlaufen sind nicht
erlaubt.

Da das LSG selber durch das angrenzende Palmenhaus nicht verandert
wird, ist von einer Beeintrachtigung des Schutzzweckes nicht
auszugehen.

Das an die Insel Mainau angrenzende NSG "Untere und obere GuUll* ist
von dem Planungsvorhaben nicht betroffen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das FFH- und SPA Gebiet im Umfeld
bestehen nicht.

7. Massnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Malnahmen zur
Vermeidung und
Verringerung

Verbleibende nachteilige
Auswirkungen

KompensationsmalBnahmen

MaRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen
Auswirkungen wurden innerhalb des Planungsprozesses geprift. Die
Geltungsdauer der Bebauungsplananderung wurde von zunachst 25
Jahren Geltungsdauer auf die Dauer von 10 Jahren reduziert. Dabei steht
immer die Option einer ganzjdhrigen Nutzung im Vordergrund. Wenn es
wirtschaftlich und organisationstechnisch mdglich ist, wird das Palmenhaus
im Sommer abgebaut werden.

Verbleibende nachteilige Umweltauswirkungen bestehen ausschliel3lich
durch die genannten Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes bei
Blickbeziehung vom  Italienischen  Garten auf das barocke
Schlossensemble und vom See bzw. Fahrrad aus.

MafRnahmen zur Kompensation der nachteiligen Beeintrachtigungen sollten
sich vornehmlich auf den Aspekt des Landschaftsbildes beziehen, da dies
das beeintrachtigte Naturgut ist. Im Rahmen des Scopings wurden bereits
erganzende Neupflanzungen im Bestand, als auch das Freilegen von
Sichtbeziehungen an anderer Stelle auf der Insel angesprochen und von
den beteiligten Behoérden fur gut befunden.

Auf Basis des Parkpflegewerks und in Abstimmung mit dem
Vorhabenstrdger wurden im Rahmen einer intensiven Ortsbegehung
verschiedene Malnahmen untersucht. Dabei stellte sich die qualitatvolle
Auspragung der einzelnen Inselbereiche und ihre sehr gute Instandhaltung
als "Problem® hinsichtlich des Erkennens von Defiziten dar. Da sehr
sorgfaltig an verschiedenen Stellen Nachpflanzungen vorgenommen,
Alleen erganzt und Sichtachsen herausgearbeitet wurden, gibt es keine
unmittelbar sich aufdrangenden Defizite, die durch Kompensations-
mafRnahmen behoben werden kdnnten.

Die Festlegung erfolgt deshalb im Hinblick auf einzelne MaRnahmen, die
zweifellos eine Verbesserung des Landschaftsbildes mit sich bringen, die
aber nicht "auf den ersten Blick" defizitar sind.

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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1. Freilegung und
Freihaltung von
Sichtachsen
(Anlage 5)

1.1. Vogelherd

1.2. Schlossgarten

Im Einklang mit dem vorliegenden Parkentwicklungskonzept (1993) werden
folgende KompensationsmalRnahmen vorgesehen:

1. Freilegung und Freihaltung von bedeutenden Sichtachsen zum
gegeniiberliegenden Uberlinger Seeufer
2. Nachpflanzungen innerhalb des Arboretums zur Schaffung und

Verstarkung von Sichtachsen

Diese Malinahmen sind als -teilweise temporarer- Ausgleich fiir den zeitlich
befristeten Eingriff in das Landschaftsbild sinnvoll.

Die bedeutendste Sichtachse auf der Insel, die Blickbeziehung zum
Schloss bedarf keiner Verbesserung.

Stattdessen sind ehemals vorhandene Blickbeziehungen von der Insel auf
das gegeniiberliegende Ufer, insbesondere das Ufer bei Uberlingen, heute
nicht mehr gegeben und bedirfen der Freilegung.

Zum einen handelt es sich um die Blickbeziehung vom Standort
"Vogelherd“ beim Arboretum zum Uberlinger Bodenseeufer. Der bereits
1647 vorhandene Vogelherd war schon damals ein wichtiger Aussichts-
und Ruhepunkt. Die 6 Kastanien, die in seinem Umfeld vorhanden waren,
wurden in den vergangenen Jahren gemafl den Vorgaben des
Parkpflegewerks wieder gepflanzt.

Durch Freilegung des dichten Gehdlzbewuchses auf den darunter
gelegenen Bdschungen kann der Blick auf das gegenlberliegende Ufer des
Uberlinger Sees wiederherstellt werden. Insbesondere durch die Rodung
von zwei ca. 25 Jahre alten Saulenpappeln und verschiedenen Strauchern
kann der ehemals vorhandene Blick von diesem Aussichtspunkt
wiederhergestellt werden.

Freizustellende Blickbeziehung vom Vogelherd in Richtung Uberlingen
(faktorgruen)

Nordlich des Schlosses befindet sich -ebenfalls in erhdhter Lage- eine
grolRe Wiesenflache, die zukinftig verstarkt als Konzertwiese genutzt
werden soll. Von diesem exponierten Standort gibt es potenzielle
Blickbeziehungen zum gegeniiberliegenden Ufer, insbesondere zum
Kloster Birnau, das sich eindriicklich am Uberlinger Bodenseeufer erhebt.
Hier sind Freilegungen insbesondere im Bereich von
Kirschlorbeerpflanzungen erforderlich. Die Blickstandorte sollen von der
Schlossgarten gut zuganglich gemacht werden und sich in den

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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2. Nachpflanzungen
innerhalb des Arboretums
(Anlage 6)

Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanz

Umsetzung der
AusgleichsmalBnahmen

vorgegebenen Situationen von Mauer und bestehenden Gehoélzkranz
einflgen.

Freizustellende Blickbeziehung von der Schlossgarten zum Kloster Birnau
(faktorgruen)

Die genannten Malinahmen bestehen jeweils in der Freilegung und in der
Freihaltung der Sichtbeziehung bis 2016.

Das Arboretum ist das Herzstuick der Insel Mainau. Mit mehr als 500 Laub-
und Nadelholzarten ist dieser dendrologisch auflergewohnliche Bereich
westlich des Schlosses mit seinen machtigen Mammutbaumen, Zedern,
Tulpenbaumen etc. von einzigartiger Bedeutung. Im Rahmen des
Parkpflegewerks wurden bedeutende Sichtachsen zwischen den machtigen
Baumen und Bereichen flir potenzielle Nachpflanzungen herausgearbeitet.
Zur Verstarkung der Sichtachsen werden nun verschiedene Pflanzungen
von Einzelbaumen als KompensationsmaRnahmen vorgesehen. Die
Nachpflanzungen arbeiten darliber hinaus die Sichtachse, die vom
Vogelherd in Richtung Schloss fihrt, starker heraus.

Durch die genannten MalRnahmen werden an vier Stellen Verbesserungen
fir das Landschaftsbild erreicht. Sie sind dazu geeignet, den
naturschutzrechtlichen Eingriff durch die sommerliche Nutzung des
Palmenhauses zu kompensieren. Die Freilegung und Freihaltung der
Sichtbeziehung ist fir den (Eingriffs-)Zeitraum bis 2016 vorgesehen. Die
Nachpflanzungen stellen dauerhafte Verbesserungen dar, die erst im
nachsten Jahrzehnt und weit dariber hinaus wirkungsvoll werden.

Die Umsetzung der MalRnahmen wird Rahmen des Durchfiihrungsvertrages
geregelt. Um zu gewahrleisten, dass die naturschutzrechtlichen
Ausgleichsgmalinahmen mit den MalRnahmen des Denkmalschutzes im
Einklang stehen, kénnen diese mit Zustimmung der Denkmalbehérde durch
gleichwertige MaRnahmen im Rahmen des Parkpflegewerkes ersetzt
werden.

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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8. Planungsalternativen

8.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes Dbei
Nichtdurchfihrung der Planung

Planungsziel

Umweltauswirkungen bei
Nichtdurchfiihrung der
Planung

Ziel der Planung ist der Verzicht auf die Verpflichtung zum jahrlichen Auf-
und Abbau des Palmenhauses und zur Schaffung einer Mdglichkeit far
eine ganzjahrige Vvielseitige Nutzung. Die Grinde hierfur sind
betriebswirtschaftlicher Art. Der Planungszeitraum ist bis 2016
vorgesehen. Das mittel- bis langfristige Ziel des Vorhabentragers besteht
nach wie vor darin, das Palmenhaus in den Sommermonaten abzubauen.

Der Auf- und Abbau des filigranen Stahlgeristes des Palmenhauses mit
seinen ca. 140 AulRenglaselementen nimmt pro Jahr 16 Arbeitstage, also
mind. 3 Wochen in Anspruch. Damit verbunden ist eine Beeintrachtigung
und Stérung des Schlossumfeldes und des Italienischen Rosengartens
insbesondere flir die Besucher der Insel Mainau. Im Scopingpapier waren
mit der Angabe von nur 10 Tagen nicht die erforderlichen Vor- und
Nacharbeiten bertcksichtigt.

8.2. Standortalternativen

Standortalternativen fiir
ganzjéhrige
Veranstaltungen

Standortalternativen fiir ein
Gewéchshaus

Historischer Kontext

Als multifunktionaler Veranstaltungsort ist auler dem Palmenhaus kein
vergleichbares Gebaude auf der Insel gegeben, das fir die geplanten
Nutzungen geeignet ware. Dem Neubau eines vergleichbar qualitatvollen
Hauses an anderer Stelle stehen neben den wirtschaftlichen Aspekten
auch landschaftspflegerische und naturschutzrechtliche Bedenken
entgegen. Innerhalb der 4 auf der Insel ausgewiesenen Baufenster gibt es
keine geeigneten Flachen fiir einen solchen Neubau, zumal die
Baufenster in der Regel den Bestand dicht umschlief3en. Aufterhalb der
Baufenster gehort die gesamte Insel zum Landschaftsschutzgebiet.

Die uber 100 Jahre alten Palmen kénnen keinesfalls an eine andere Stelle
verpflanzt werden. Sie bedlirfen unbedingt des winterlichen Schutzes, so
dass es auch fiir die winterliche Umhausung keine Alternativen gibt.

Durch GroRRherzog Friedrich I von Baden, der 1853 die Insel erwarb,
wurden bereits in den achtzehnhunderflinfziger Jahren die ersten Palmen
auf der Insel angepflanzt. Unter Friedrich wurde die sidliche
Schlossterrasse - also der Standort des heutigen Palmenhauses- zu einer
"subtropischen Anlage” mit Zitronen, Orangen, Oleander und Palmen. Die
Anpflanzung wandelte sich im Laufe der Jahre zu einen exotischen Hain,
der so dicht war, dass man das Schloss kaum noch sehen konnte. Bereits
1867 wurde zum ersten Mal ein beheizbares Gebaude an dieser Stelle
aufgeschlagen, das aus einer Holzbalkenkonstruktion bestand, an die
Bretter genagelt wurden. Zur Dammung wurden diese Wande mit Heu
ausgestopft, den Abschluss nach oben bildete ein Glasdach. Das Haus
wurde Uber eine Dampfheizung, deren Kokskessel sich im Schlosskeller
befand, beheizt. Wahrend und zwischen den Welkriegen flihrte
Brennstoffmangel und fehlende Pflege dazu, dass manche Pflanzen
eingingen, so dass sich Ende der 40er Jahre als Graf Lennart Bernadotte
mit dem Neubau auf der Insel begann, nur noch wenige Solitarpflanzen
unter den Exoten befanden.

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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Palmenhaus vor dem Schloss 1920 (Insel Mainau)

1954 wurde das groRherzogliche Provisorium durch eine bessere
Konstruktion aus Glas und Holz abgelést. Da dieses Gebdude bei jedem
Aufbau neu genagelt werden musste, wurde die Konstruktion im Laufe der
Jahre zunehmend schlechter. AulRerdem wurde das Haus zu klein fir die
immer groRer werdenden Phoenixpalmen.

Aufbau des alten Palmenhauses (Insel Mainau)

Im Jahre 1968 wurde daher ein neues Palmenhaus gebaut. Als mobiles
Palmenhaus mit einer Héhe von 12 Metern und einer Grundflache von
1000 gm war es in seiner Art eine Sensation und in Europa einzigartig.
Jedoch wurde auch dieses Palmenhaus zu klein. Die beiden grofiten
Dattelpalmen hatten mittlerweile eine Hohe von 15 m erreicht, so dass das
Haus am Dach durch zwei zusatzliche Gauben erganzt werden musste, in
denen die Palmen aber nur begrenzt Platz zum lberwintern hatten.

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,
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Ehemaliges Palmenhaus ca. 1980 (Insel Mainau)

Da in die Leimbinder der Dachkonstruktion Wasser eingedrungen war,
wurden Wande und Dach erneuerungsbediirftig, so dass man sich 1998
zum Bau eines neuen Palmenhauses entschloss. Dieses ist wie alle alten
Hauser an seiner Nordseite an die Schloss-Sudseite angebaut. Hierdurch
kann das Spalier aus Feigenstrauchern an der Siidfassade, das bereits in
den neuzehnhundertzwanziger Jahren vom Flrsten Esterhazy errichtet
wurde, bis heute wirkungsvoll geschitzt werden.

Das heutige Palmenhaus steht also im Kontext einer 150 jahrigen
Geschichte immer an der Stidfassade des Schlosses.
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Der Repréasentationsplan (1732) fiir das Schloss von dem barocken
Schlossbaumeister Bagento sah eine Bebauung auch in unmittelbarer
Né&he von Schlosskirche und Stidfassade des Schlosses vor

(Insel Mainau - Barockjuwel im Bodensee)

9. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Umweltbeobachtung

Nachteilige Umweltauswirkungen beziehen sich nahezu ausschlief3lich auf
die Aspekte des Landschaftsbildes bzw. des Denkmalschutzes. Fir den
naturschutzrechtlichen Ausgleich werden schutzgutsbezogen
Baumalinahmen im Umfeld des Schlosses vorgesehen. Die Durchflhrung
der MalBnahmen wird vertraglich mit den Vorhabenstrédgern vereinbart.

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil Il, 1. Anderung”,

Genehmigungsfassung

www.faktorgruen.de 25



faktorgran

MafRnahmen zur Umweltbeobachtung nach Durchfiihrung der Planung
sind somit nicht erforderlich. Es werden nach bisherigem Kenntnisstand
keine unvorhersehbaren nachteiligen  Auswirkungen des Vorhabens
erwartet.

10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsinhalt

Ausgangssituation

Umweltauswirkungen

Alternativen

Umweltbeobachtungen

Denzlingen, den 06.11.2007
Edith Schitze

Die Mainau GmbH beabsichtigt, in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan den Bereich des Palmenhauses dahingebend zu
andern, dass eine ganzjahrige Nutzung moglich ist. Dies beinhaltet
folgende Anderung:

| 2 Anderung des Bebauungsplans "Mainau”, Teil Il, im Bereich
des Sondergebiets SO 3 "Palmenhauser" durch den
Vorhaben-bezogenen Bebauungsplan "Mainau Teil I,
1.Anderung" Palmenhaus mit multifunktioneller, ganzjahriger
Nutzung"

Ziel der Mainau GmbH ist es aber weiterhin, das Palmenhaus in den
Sommermonaten abzubauen, damit die historischen Palmen durchliftet
werden und auch unter freiem Himmel gezeigt werden kénnen.

Bislang ist die Mainau GmbH verpflichtet, das Palmenhaus jedes jahr
auf und abzubauen. Damit sind sehr hohe Kosten verbunden, die nicht
durch Einnahmen aus Veranstaltungen im Palmenhaus kompensiert
werden kénnen, da dieses zwar als Pflanzenschauhaus, aber nicht als
Veranstaltungsraum incl. gastronomischer Nutzung genehmigt worden
ist.

Ausnahmen hiervon wurden in der Vergangenheit nur gestattet aus
personlichen, technischen und wirtschaftlichen Griinden und aufgrund
besonderer verwaltungsvertraglicher Vereinbarungen mit der Stadt
Konstanz.

Nachteilige Umweltauswirkungen beziehen sich nahezu ausschlief3lich
auf die Aspekte des Landschaftsbildes bzw. des Denkmalschutzes. Fur
den naturschutzrechtlichen Ausgleich werden schutzgutsbezogen
Kompensationsmaflinahmen im Umfeld des Schlosses vorgesehen und
in Form eines Durchfiihrungsvertrages geregelt.

Standort- und Nutzungsalternativen zum geplanten Vorhaben sind nicht
gegeben.

Es werden nach bisherigem Kenntnisstand keine unvorhersehbaren
nachteiligen Auswirkungen des Vorhabens erwartet.

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin BDLA
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ANLAGE 1

STADT KONSTANZ

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES "MAINAU-INSEL", TEIL Il IM BEREICH
DES SONDERGEBIETES SO3 "PALMENHAUSER"

VORHABENSBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "PALMENHAUS MIT MULTI-
FUNKTIONELLER, GANZJAHRIGER NUTZUNG"

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Mainau-Insel” vom
22.11.1993

wy Teil I - HAFENANLAGE /SCHLOSS

S[] L | Hafenanlagen, Kiosk,
Tax.GR | Gastronomie max.330qm

1300gm Wohnen

max.Tr.hohe| max.Fi.hohe
4L00m |  6.00m

Wohnen, Kirche,
| Ausstellungen,
Verwaltung,
Veranstaltungen

A

| mtt_DerI:kmr_s!schi_afz im Antragsverfahrers ™ P
il 1 - P 1 -~
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Maldstab 1: 2.000
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ANLAGE 3

BLICKBEZIEHUNG AUF DAS PALMENHAUS IM WINTER

L:\gop\178-Mainau\Text\Entwurf\Blickbeziehung-Winter.doc

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Palmenhaus”
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ANLAGE 4

BLICKBEZIEHUNG AUF DAS PALMENHAUS IM SOMMER

=50
st Staad

9 KONSTANZ

L:\gop\178-Mainau\Text\Entwurf\Blickbeziehung-Sommer.doc

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Palmenhaus”
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Freilegung von Sichtachsen
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AUSGLEICHSMASSNAHME 2
NACHPFLANZUNGSVORSCHLAG ARBORETUM

ANLAGE 6 Wi
M 1:500 faktorgl'fln AV

Nachpflanzungen:

‘ Abies veitchii / Veitchs-Tanne
‘ Picea orientalis / Orient-Fichte
' Calocedrus decurrens / Weihrauchzeder

[‘ Laubbaum

E‘ Quercus coccinea/ Scharlach-Eiche
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L:\gop\178-Mainau\Text\Genehmigungsfassung\umwelterkl-080320.doc

Stadt Konstanz
Insel Mainau GmbH

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Mainau Teil Il, 1. Anderung"”
Palmenhaus mit multifunktioneller, ganzjahriger Nutzung

Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB) / Umwelterklarung als Bei-
figung zum Bebauungsplan -

Geman § 10 Abs. 4 BauGB wird dem Bebauungsplan eine_zusammenfassende Erklarung
(Umwelterklarung) beigefiigt, die darstellt, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Bilrgerbeteiligung in dem Bebauungsplan berlcksichtigt wurden und aus
welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den geprtften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes
durch folgende Punkte entsprochen:

- Erstellung eines Umweltberichtes mit der Darstellung und Prifung etwaiger Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzguter

- PrGfung von Planungsalternativen

- Planung von AusgleichsmaBnahmen, die geeignet sind den Eingriff in das Landschafts-
bild zu kompensieren

- Sicherung der Umsetzung der genannten MaBnahmen in einem Durchflihrungsvertrag

Konkret wurden folgende Umweltbelange in der Planung berilicksichtigt:

- Im Einklang mit dem vorliegenden Parkentwicklungskonzept (1993) werden folgende
KompensationsmaBnahmen vorgesehen:

» Freilegung und Freihaltung von bedeutenden Sichtachsen zum gegeniiberliegen-
den Uberlinger Seeufer

» Nachpflanzungen innerhalb des Arboretums zur Schaffung und Verstarkung von
Sichtachsen

Diese MaBBnahmen sind als -teilweise temporarer- Ausgleich fiir den zeitlich befristeten Ein-
griff in das Landschaftsbild sinnvoll.
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2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde, veranlasst durch die vorgezogene Behérdenbe-
teiligung und Birgeranhérung. die Geltungsdauer der Bebauungsplananderung gepriift. Die
Geltungsdauer wurde von zunachst 25 Jahren auf die Dauer von 10 Jahren reduziert. Dabei
steht immer die Option einer ganzjahrigen Nutzung im Vordergrund. Wenn es wirtschaftlich
und organisationstechnisch méglich ist, wird das Palmenhaus im Sommer abgebaut werden.

Die Ergebnisse aus der G]ﬁfentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung zur Offenlage bewirken le-
diglich eine geringfligige Anderung des Planungsvorhabens.

Die Untere Naturschutzbehdérde stimmt den vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen (fir den
Eingriff in das Landschaftsbild) zu. Die IHK bewertet die multifunktionelle und ganzjahrige
Auslastung des Palmenhauses als positiv, gerade in schwacheren touristischen Zeiten.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25 Denkmalpflege hebt die betrachtlichen Fernwir-
kungen des Vorhabens bei dem Blick von Siiden und Osten hervor. Die vorgeschlagenen
naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnehmen sollten in einem Ortstermin mit der Denkmal-
behdrde abgestimmt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich dabei nicht um einen
denkmalschutzrechtlichen Ausgleich handelt, da dieser im Denkmalschutzgesetz nicht vorge-
sehen ist. Diesen Bedenken wird in der Planung dahingehend Rechnung getragen, dass in
dem Durchfuhrungsvertrag mit dem Vorhabenstrager folgendes erganzt wird: danach kénnen
die restlichen AusgleichsmaBnahmen mit Zustimmung der Denkmalpflege durch gleich-
wertige MaBnahmen im Rahmen des Parkpflegewerks ersetzten werden, falls dies aus denk-
malpflegerischer Sicht erforderlich ist.

Uber diese Anderung des Durchfiihrungsvertrages hinaus, ergeben sich aus der Behdrden-
und Buirgerbeteiligung im Rahmen der Offenalge keine weiteren maBgeblichen Anderungen
des Bebauungsplanes.

Denzlingen, den 20.3.2008

Edith Schiitze
Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin
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