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Dz.: stE251L1

STADT RKONSTANE
Bebauungsplan "Mainau™
Teil IIXI
Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und des £ 73 der Lﬁndesbaunrdnung
fiir Baden-Wirttemberg 1.V. m. § 4 der Gemeindecrdnung fir Baden-
wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am 16.12.1993
den o.dg. Bebauungsplan als Satzung beschlosgsen..
5 1
Riumlicher Geltungsbereich
Diaeser ergibt sich aus dem Lageplan.
§ 2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Lageplan im MaBstab 1 : 1000 vom 27.09.1%91, letzte Anderung
am 08,11.1993,

- Textliche Festsetzungeﬁ
Zur Erlduterung singd belgefiigt:

1. Ubersichtsplan )
2. Ubersicht iiker die FRP-Anderung {im Verfahren)
"3. Begriindung zum Bebauungsplan im Anhang ist aufgefiihrt:

- Zusammenfassung der FPlanziele
- Bestandsaufnahme der Wohnungen
—~ Ubersicht liber die Stellplitze auf der Insel.

4. Umweltvertrdglichkeitsstudie in der Kurzfassung vom Oktober
14932,

Hinweis:

= Entwicklungskonzept {Grinordnungsplan vom Mirz 1989)

- YVerkehraplanerische Empfehlungen vom August 1989 und

= ©offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Mainau-Verwaltung
und der Stadt Konstanz im Bereich Festland. N

Kopzepte und Vertrag gind den Bebauungsplanunterlagen der
Teile I,II,IV und v beigefiigt.



f 3
Drdnungswidrigkeiten

Drdnungsw1dr1g im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund
von § 73 ILBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhan-
delt. -
5 4
Ink;afttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der artsﬁhllchen Bekanntmachung
nach § 12 BauGB am in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den Z o A4-G%

ST%EEHMGNSTA

er
Blirgermeister

-~ Derernat IITI

ErlaB des Regierungsprasidiums Freiburg: 11.04.1994
BeitrittsbeschluB im Gemeinderat: 23.06.1994

Bekanntmachung/Inkrafttreten:

Pie Satzung wird hiermit in der durch den BeitrittsbeschluB des Gemeinderates
vum‘BE%DE.1954 madifizierten Form ausgefertigt.
T

Knns%n o8-5Y

Fischer {Birgermeister)
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Planfertigung

STADT KONSTANZ

Planungsamt
Telefon 07531/284-536

Telefax 07531/284 -378

Untere Laube 24
78459 KONSTANZ
Stempel/Unterschrift

R ﬂ

Unterschrift

Entwurf vom _27.05.91

Planerin . STENZEL

gedndert _15.11.91,27.04.92,23.02.93, 6.11.93  Graphik _ri ./ sch.

Verfahrensiibersicht und Ausfertigung

_| Aufstellungsbeschlul am _ZU TQ& Affentliche Bekanntmachung  am 11.06.90 R
Frithz. Biirgerbeteiligung Beschlul am _m " » 11.06.80
durehgeihrivom _ 18.06.90 s 02,07.90
Yeranstaltung am_20.06 -E’U._
Offentl. Auslegung Bescalud am _ 14.11. 91 sfleniiche Bekannimachung  em _ 23 .11.91
durehgelibrtvem 031291 . bis 10,01.92
Evil2-&Hentl-Ausloaung- Baachiuf am __ 27.0593 difentiche Bekannimachung  am T
=] 3 Verfah
(bzw. eingeschranktes Verlabren) — __03 06.93 wis 02 305‘93
Beteiligung Triger iffentlicher Belange am _18.06,90  Benachiichtg. tber &l Ausl.  am _21.11. 2
Banachrichtg, b, evil. 2. Ausl. am _——
Beschluf iiber Bedenken und Anregungen am _27. ﬂﬁ, 3 Satzungsbeschluf} am_16.12.

Ausfertigung der Satzung

Konstanz, den W ﬁ Ar

Beitrittsheschlud

husfertigung der Satzung

Kbhnztan

am 23.06.94

(Fischer/ﬁﬁr&é(meister} {Siegal) ,
Anzeige/Genehmigunaesntrag am _ 19.01.94 _ ErlaB des Regierungsprisidiums am _ 11.04.94
Inkrafttreten des Bebauungsplans durch &ffentliche Bekannimachung anju]_ ].. AHG._IBM
Vermerke o
Dieser Bebauungsplan wurde nach %
Inkrafttreten geandert: E
rechtsverbindlich am Aktenplanzeichen EX
rechtsverbindlich am Aktenplanzeichen EE
Fit (Sanstige Vermerke) é |
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Bebauungsplan "Mainau"
Verfahrensabschnitt A&
feoil F—"im—Eauend

Teil II "Hafena
Taeil IV "™

chlofB"

uzentrale"
L]

verfahrensabschnitt B

hier: 7Teil III Gastronomiebereich

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 BauGB 1i.V.m. BauNVO u. LBO

st403L21

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Sondergebiet § 11 BauNvo

Parkanlage - Gartenschau uand—An-
lagen fiur kulturelle Zweecke

Gebiete mit Infrastruktureinrich-
tungen fiir eine Park- und Garten-
schauanlage

- Versorgungseinrichtungen filir Be-
sucher der Gartenschau, z. B.
Parkplidtze, Anlagen—Eir ODNV,
Sanitd@ranlagen und Gastronomie-
betriebe - die Schankraumfli-
che, betrifft Gastraum mit The-
ke innerhalb des Gebdudes, wird
gemdB Eintrag in der Nutzungs-
schablone begrenzt.

- Versorgungseinrichtungen fiir die
Gartenschau, z. B. Sarskten-
baubstrieb wmit Maschinenpark
und Gewichshiusern-sewie Ver-
waltungsrdaumes. Der Wohnraum
ist ausschlieflich filir Be-
dienstete der Mainauverwaltung
widhrend der Sommermonate
(Hauptsaison Mdrz bis einschl.
Oktober) bestimmt. Die Anzahl
der zuldssigen Wohneinheiten
werden dabei auf den Bestand
begrenzt. Eine WE entspricht
auch 4 Personalzimmern bzw.
1-Zimmer-Apparements.

Bestand: 20 WE und 75 Personal-
riume.




Turge- wRd-Sohubanasedune
Hinweds: |
zwischen der Stad
der Mainauverwaltung in einem
echtlichen Vertrag
2. MaB der baulichen Nutzung £ 9 (1) 1 BauGB
u. § 16 BauNvVO
GR - Grundfliche in m? als H&chst- § 16 (2) 1 BauNVO
wert, § 19 (4) BauNVC ist nicht § 19 BauNVO
Bestandteil der Festsetzung
- Zusdtzliche Versiegelung muB § 16 BauNvO
flichemnmdRig innerhalb des i.v.m. & 8 a
Baugebietes durch Entsiegelung BNat8CHRecht
ausgeglichen werden.
. Bauweise und die iiberbaubaren § 9 (1) 3 BauGB
und nichtiiberbaubaren Grund-
stiicksfliachen
o - offene Bauweise (betrifft nur § 22 (2) BauNvO0
S0g-Gebiet)
e, - Baugrenze & 23 (2) BauNVO
PP — = Abgrenzung untersch. Nutzung
_ Sondergebiete untereinander
THETTM T BaukorperhGhe
4. Flachen fiir Stellplidtze und
Garagen § 9% (1) 4 BauGB
_J - Abgrenzung einer Stellplatzanlage

& 9 (1) 10 BauGB




I - Am Lauen,

1T - Hafenanlagen- Schlnﬁ 73 (%) LBO

- Im Bebauungsplah Teil III sind die
zul. Stellplitze auf 100 St. begrenzt.

i Versorqungsfiichen
O - Trafostation
—‘,f - Flidche filr Humuslager

5. ble privaten Griinflichen § 9 (1) 15 PauGB

§ 9 (1) 16 BauGB

Leitungsrecht zu belastende § 9 (1) 20 BauaB
Flichen

i | - Leitungsrecht zugunsten der
P —1r Stadt Konstanz, Ausmal entspre-
chend dem Eintrag im 501g- u.

11. Das anpflanzen von Biumsn und § 9 (1) 25a BRauGB
Btraucharn

= "mgr.nnmg_uan_nmmn—w i -
[ ol

- Bei BaumaBnhahmen auBerhalb i.v.m. § B &
der versiegelten Fléchen ist BNatS8CHRecht
filr das Entfernen wvon Strdu-
chern und Biumen Ersatz angu-
pflanzen. Die Bepflanzung
muf mindestens im selken Um-
fang geleistet werden und der-
selben Funktion, der Einbin-
dung der Geb#ude in die Land-
schaft sowie dem Sichtschutz
{z. B, Stellplatzanlage), dienen.

2—Pindungen—fir—pepfianzung

‘N EEERE +» - Ungrenzung von

- Erhaltung von Einzelbiumen und




Fi.hdhe

Tr.hGhe

13.

-4 -

8rtliche Bauvorschriften

Festsetzung der Héchstgrenze wvon
Gebidudehdhen
hier: First- und Traufhshen

- Die Oberkante Dachkonstrukticn
(Firsththe) ist begrenzt auf
das eingetragens Maf in der
Hutzungsschablone. Geameszsen
wird zwischen Oberkante First
und dem tiefeten, von AuBenwin-
den angeschnittenen gewachsenem
GCelinde.

- Die HShenkegrenzung der Trauf-
héhe richtet =zich ebenfalls
nach dem Planeintrag in der
Nutzungsschablone, Dies gilt
fiir die Berg-, wie auch flir die
Talsaite. Gemessen wird die
Traufhthe zwischen den Schnitt-
punkten der AZufenwand mit der
Dachhaut und mit dem tiefsten,
von AuRlRenwdnden angeschnittenen
gewachsenem Geldnde.

- - . .
dem "Festland" beziahen-=
dis Hdhenangabss—¢on Traufe und
dle im Flan gekenn-

Alle Busparkfldchen miissen
feste Decke erhalten. Der 2
ist in geschlossenen Ri
fazegen und einer Regenw
handlungsanlage zuzyfi
Flichan fiir Pkw~Stellplitze miig-
sen eine wassergdrchléissige Decke
erhalten. Sle xilssen gegen das
Grundwasser abgedichtet werden.
Durchsickerndes Regenwasser ist
ined Drainagesystem abzufan-
einer Behandlungsanlage
fihren. Parkstédnde, die weni-
als zehnmal im Jahr belegt

§ 9 {4) Raucek

i-V.ll.

§ 72 LB



14.

Naahriehtliche {ibernshmen

Lande=zdenkmalamt

Sicherung von Bodenfunden
{Hinweis)

Mit vor- und frihgeschichtli-
chen Bodenfunden mull gerechnet
warden,

Bei Bodeneingriffen, die 0,30 m
auf dem Plateau im Umfeld des
Schlosses {Palmenhaus, Torbau,
Gartnerturm, Schwedenschenke)
und 0,50 m am Fubf des Hiigels
{Hafengebdude und Comtureykel-
ler) iiberschreiten, ist das
Landesdenkmalamt, Archicolo-
gische Denkmalpflege, Luther-
platz 6, Tel. 07531/280-~360, zu
benachrichtigen. Socllten tle~
fergehende Bodeneingriffe vor-
gesahan werden, ist eine ar-
chdologlische, u. U. liéngerfri-
stige Untersuchung unumging-
lich. Dies bketrifft den ge-
samten Inhselbereich.

~ Kulturdenkmale

Der Gesamtkomplex der Insel
Mainau, bestehend aus den
Parkanlagen, SchleoBbauten und
Nebengebiduden, ist ein Kultur-
denkmal i.5.4. § 2 DSchG, das
nach Auffassung des Landesdenk-
malamtes aufgrund seiner beson-
deren Bedeutung die Vorausset-
Zung fir eine Eintragung ins
Denkmalbuch gem. §§% 12 und 173
Denkmalschutzgesetez arfiillt.
Die Eintragung im DenKmalbuch
wurde von der Stadt Konstanz
beim RF Freiburg beantragt. Das
Eintragungsverfahren ist noch
nicht abgeschloss=an.

zerfung des Hafens
enzenden Gebiet bo-

§ 9 (6)

58 1C u,.

BauGe

12 DscheG



rotte im S0 7-Gebiet =ind dj
einschligigen Vorschriften

Standarde (Platzbefestigiing,
Sickerwassererfassung

lichen im
des sind die

d das ATV-Arhbeits-
Bau und Bemessury

chenwasser u
blatt A& 133

o von nicht schidlich
einigtem Wiederschlags-
ie Entwisserungs-

Staatl. Gewarbeaufsichtzamt
villingen-Schwenningen

- Durch geeignete Mafnahmen bau-~
licher oder schallschutztechni-
scher Art ist sicherzustellen,
daf zum Schutz der Wehnnutzung
die Immissionswerte fiir Lirm
entsprechend eines MI-Gebietes
nicht lberschritten werden.

r N 1‘ 15. Grenze daa réumlichan Gsltungs- § 9 (7) BauGm
baraiches der Bebauungsplan-
teile I - ¥

Die Satzung wird hiermit ausgefortigt.

Konstanz, den 2y A f}ﬂ%

Stadt Kanstans

Dezermaty III

iy @

Figcher
Bliirgermeister

Redaktionelle Uberarbeitung:

Allie gestrichenen Texte sind nicht Bestandteile dieses Bebauungsplan-
Teiles, sie betreffen ausschlieBlich die Teile I,IXI,IV und V.

Die Satzung wird hiermit in der durch den BeitrittsbeschluB des
Lemeinderates wvom modifizierten Form ausgefertigt.

KQW den 2.8 .9 %
3

Fischer
Birgermeister
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T¥R I - RKonstansz

Anderung Nr. 29 - Plangebiet "Maipau

Ausgewiesene Nutzung im Flichennutzungsplan

Insel: .Grilnfliche - Parkanlage
(Landschaftaschutzgebiset)
mit Eintragung baulicher Anlagen fiir den Gemeinbedarif

Fastland: Fliche flir iiberdrtlichen Verkehr {Parkfldche)

Hutzungsdnderung:

Insel: Vier Teilbereiche Sonderbaufliche 6,722 ha
Parkanlage, Gartenschau, Anlagen fir

kulturelle Zwecke
Restfliche bleibt Parkanlage (Lansichafts-

schutzgehiet)

Festland: Sonderhaufifche
Parkplatz mit Versorgungseinrichtungen 7,936 ha
Moor- und Riedgebiete (Naturschutz) 0,240 ha

Nachrichtliche {bernahme der Naturschutzgebiete:

1. ‘"Niérdliches Mainauried" - in Kraft getreten am 19.04.1989
2, U"Badenseeufer, Untere Gill" - in Kraft getreten am 12.08.1591
3. "Bodenseeufer, Obere Gill" - in Planung

Nachrichtliche Ubernahme — Denkmalschutz:

Der gasamte Inselbereich steht als Sachgesamthelt unter Denkmalschutz
gem. § 5 (4) BauGB.

Bagriindung:
anlap der Anderundg:

Im rechtswirksamen FNP sowie im Landschaftsrahmenplan des Verwal-
tungsraumes Konstanz ist die Insel als Landschaftsschutzgebiet ein-
getragen. Die Schutzausweisung 1&8t nach der Rechtsprechung keine
bauliche Entwicklung zu. Ziel der Stadt Konstanz ist es, daB die
Mainau als attraktive Freizeiteinrichtung erhalten bleibt und auch
aus existentiellen Griinden eine geringe Entwicklungsméglichkeit bend-
tigt. Diese Situation kann nur gel#st werden, indem Bereiche aus den
Landschaftsschutzgebiet herausgenommen werden, deren bauliche Ent-
wicklung nicht mit der Landschaftsschutzverordnung vereinbar ist. Das
Verfahren iber die Herausnahme der Teilbereiche aus dem Landschafts-
schutzgeblet 1st bereits vollzogen. Die Abgrenzung der Gebiete ist
mit der vorliegenden FNP-Anderung identisch.



Abarenzung dez Gebistes:

Die bauliche Entwicklung auf der Insel ist beschrénkt auf die Berei-
che mit vorhandenen bkhaulichen aAnlagenh. Diesia sind als 50-Gehiete
ausgewiesen. Die Zweckbestimmung ist Parkanlage, Gartenschau und An-
lagen fiir kulturelle Zwecke mit den jewelligen Infrastruktureinrich-
tungen. Zu dieser Infrastruktur gehrt auch der Parkplatz im Fest-
landbeareich.

Als nachrichtliche Ubernahme werden die drei dargestellten Watur-
schutzgebiete aufgenommen. Der Parkplatz ndrdlich des Inseleingangs
im Waturschutzgebiet "Untere Giill" entfHllt. Er wird in die Gesamt-
.parkplatzanlage integriert.

Das Bebauungsplanverfahren verliuft parallel zur FNP-Enderung.

Konstanz, den 19.01.1%94



Bedenken und Anregungen im Hahmen der frishzeiten Anhdrung der Birger

.und Tréger dffenti. Belange.

¥NP-Anderung Nr. 29 "Mainau"

Eintrag der Insel Mainau als Denkmal gem. 5 5 (4) BauGB

Das Landesdenkmalamt und das RP Freiburg regen an, die Insel Mainau
als Sachgesamtheit und Denkmalschutz zu kennzeichnen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Eintrag entsprechend .aufzunehmen.
Nutzungsinderung Landschaftsschutzgebiet - Sonderbauflachen

Der Bund f{ir Umwelt- und Naturschutz lehnt die Hutzungsinderung al,
da seiner Meinung nach noch nicht nachvollzogen werden kann, daf fiir
eine geringe Entwicklungsmdglichkeit der Mainau GmbH mehr als 14 ha
Fldchen aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgenommen werden miissan.
Stellungnahme der Verwaltung:

Alle Fldchen waren bereits bebaute Flichen innerhalb des Landschafts-

schutzgebletes. Das Verfahren iiber die Merausnahme der finf Teilfli-
chen aus dem Landschaftsschutz ist bereits abgeschlosgsen,



Steganlage
Mainau

meue Grenze

"Untere GO11"

hobene Grenze

auige

-Inselbereich als Sachgesamtheit

BauGB

)

unter Denkmalschutz § 5(4
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Babauungsplan “Hainauﬂ Dz.: st42¢9L33

besteht aus den Behauuhgsplanteilen:

I11

Varfahrensabschnitt A

"2m Lauen'
YHafenanlagen-Schlof"
rGartenbauzentrale"
"Foprtland™

hier: verfahrensabschnitt B

"Gastronomiebereich"

Begriindung gemdh § % (8) BauGB
Ziele, Zwecke und wesentliche ﬂusw1rkungen des Bebavupgsplanes:

1.

Enlﬁﬁ dexr Planaufatellunq

Die Mainau ist ein bedeutendes Wirtschaftsunternehmen und eine

touristische Einrichtung von {liberregionaler Bedeutung. Eine
planerische und rechtliche Sicherung beabsichtigter und wver-
tretbarer EntwicklungsmaPnahmen in Abstimmung wmit dem Land-
schaftsschutz macht einen Bebauungsplan notwendig. Von bescon-
derar Bedeutung dabei ist es, einen gangbaren Mittelweg zu
finden zwischen den wirtschaftlichen Erfordernissen des Unter-
nehmens Mainau und der Vertrédglichkeit und Belastharkeit won
Hatur und Landschaft.

Planungsverflechtungen
FNP - Landscharftsplan

Im FNP, giltig seit 01.07.1983, sowle im Landschaftsplan des
Verwaltungsraumes Konstanz ist die Insel als Landschafts-
schutzgebiet eingetragen. Die Schutzausweisung 138t nach der
Rechtsprechung keine bauliche Entwicklung zu. Ziel der Stadt
Konstanz ist es, dab die Mainau als attraktive Freizeitein-
richtung erhalten bleibt und auch aus existentiellen Griinden
eine geringe Entwicklungsm¥glichkeit bendtigt. Diese Situation
kann nur geldst werden, indem Bereiche aus dem Landschaftsge-
biet herausgencmmen werden, deren bauliche Entwicklung nicht
mit der Landschaftsschutzverordnung vereinbar ist. Das Verfah-
ren iber die Herausnahme der hier aufgefiihrten fiinf Teilge-
biete aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde am 23.10.1993 ab-
geschlassen.

Grundlagenarmittlung - Planungsbegleitende Untersuchungen
Sie sind diesem Bebauungsplan beigefiigt.

Griinordnungsplan -~ Entwicklungskonzept

Bearbeitung: Landschaftsarchitekten Luz & Partner Stuttgart

Da da=s Plangebiet einen empfindlichen Land=chaftsraum bein-
haltet, ist als Grundlage flir den Bebauungsplan ein Grinord-
nungskonzept erarbeitet worden, das die Grenzen einer denkba-
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ren baulichen Entwicklung in Verkniipfung mit dem Landacharts-
gefilige darstellt und damit sowohl die 8kolegischen als auch
die gestalterischen Zusammenhidnge erkennen lE6t.

vgfkahrsqutaahtan
Bearbeitung: Planungsbiire H. Billinger, Sstuttgart

Das Gutachten enthdlt Aussagen iiber die VerkehrserschliePBung
der Mainau. Dies gilt flr den Festlandparkplatz sowle auch flir
die ErschlieBung won Einrichtungen aunf der Insel. Ziel der Un-
tersuchung ist die Verbesserung der Verkehrsabwicklung und die
Verringerung wvon landschaftlichen und Skologischen Schiden.
Die Untersuchung enthidlt auch ein Gutachten iiber Boden- und
Wasserschutz von Frof. Dr. Ing. ¥. Krauth, Stuttgart

Unweltvartraglichkaitsstudla (Uvs)
Bearbeitung: Planungshkiiro M. Eoch, Stuttgart

Aufgrund zahlreicher Bedenken gegen eine geplante Veranstal-
tungshalle wurde nach der 8ffentlichen Auslegung eine UVS ar-
arbaitet. Die Studie kommt zu dem Ergebnis, daB der Re-
alisierung einer Veransaltungshalle zugestimmt werden kann,
sofern bestimmte Anforderungen erfiillt werden. Vor aAbkschlub
des Bebauungsplanverfahrens hat die Mainauverwaltung entschie-
den, auf eine Veranstaltungshalle zu verzichten. (sh. dazu
Funkt 4.2 80 E-Gabiat).

Abgrensung des Plangesbietes

Von den planerischen Festlegungen sind die baulichen MaRnahmen
wie auch die Infrastruktureinrichtungen und die Parkanlagen
betroffen. Aus diesem Grund wurde bisher der gesamte Inselbe-
reich in das Bebauungsplanverfahren ainbezogen. Dies betraf
auch das Hatur- und Landschaftsachutzgebiet. Zwischenzeitlich
wird die Schutzverordnung "Naturschutzgebiet Bodenseeufar”
iiberarbeitet. Es werden detaillierte Aussagen getroffen iiber
die Schutzbediirftigkeit der einzelnen Bereiche in Abstimmung
mit den Erfordernissen der Mainau. Innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes der Insel kefinden sich viele Besucherattrak-
ticnen, deren bauliche Anlagen aus funkticnellen Griinden ver-
dnderbar bzw. erw31terungsfah1g sein missen (z. B. Kinder-
land}.

Es ist daher sinnvoll, die Genshmigung dieser baulichen Anla-
gen auf der Grundlage der Schutzverordnung und von den Aussa-
gen der Fachbhehdrde (Untere Naturschutzbehdrde) abhingig zu
machen. Die Zulissigkeit der baulichen Anlagen wird somit ge-
mdl § 35 - Bauen im Aufenbereich - geregelt. Die Abgrenzung
des Plangebietes umfaRt daher nur alle Baugebiete, die sich
auBlerhald der Landschaftsschutzzone befinden.

Planung
4.1 Planzial

Die jdhrliche Besucherzahl in den Monaten April bis Ok-
tober lag in den letzten Jahren zwischen 1,75 und 1,95
Mio. Fersonen. Die durchschnittliche Besucherzahl im Jahr
betrigt demnach § 100 Perscnen/Tag; an Einzeltagen singd
esg jedoch 20 000 bis 26 000 Besucher. Dieser hohe Andrang
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filhrt insbesondere in den Eingangshereichen zu einer
gegenseitigen Beldstigung der Besucher. In den Monaten
Hovember bis Mirz sind es 0,5 - 0,10 Mio. Besucher.

2ue wirtschaftlichen Grinden hat die Blumeninsael Mainau
GmbH auf den Ganzjahrasbhetrieb umgestellt. Hierzu zwang
vor allem der Erhalt der Arbeitsplitze (220) in den Win-
termonhaten. Dies ermdglicht auch eine gleichmiBigere Ver-
teilung der Besucherfreguenz auf das ganze Jahr, vor al-
lem durch entsprechenda werbliche Mafnahmen und Aktionen
flir Besucher aus der Region.

Bei allen Umbau- und Erweiterungsmafnahmen gllt es, die
Abwigung zu treffen zwischen wirtschaftlichen Interessen,
Arbeitspldtzen und Frelzeitangebhot einerseits und dem
Landschafts- bzw. Naturachutz, dem FPark und den Folgela-
sten andererselts. Das Planziel ist somit die Bestandshe-
wahrung der landschaftlichen Situation mit einer gering-
fiigigen Entwicklungsmiglichkeit flr den Erhalt des wWirt-
schaftsunternehmens "Mainau".

4.2 Erlduterung iiber Art und Maf der baulichen Nutzung

gweckbest immundg

Die Park- und Gartenschauanlage ist im Sinne der
BauNVQ als SO-Geblet gemidf § 11 einzustufen. Dazu ge-
héren alle Infrastruktureinrichtungen. Dariiker hinaus
gibt es AZusstellungen und Veranstaltungen kultureller
Art. Sie finden zumeist im Schloid statt,

Gastronomisbetriebe

Die veorhandenan Gastronomiebetriebe dienten bisher
nicht nur der Zweckbestimmung des Sondergebletes
{Gartenschau und Anlagen flir kulturelle Zwecke). Es
finden auch Hochzeitsfelern, Betriebsfelern und son-

" stige Vereinsfeste statt. Da dies mit zunehmenden Um-
fang zu einer Stérquelle auf das umliegende Land-
schaftsschutzgeblet filhren kann, werden diese Einrich-
tungen im wesentlichen auf das heutige MaB begrenzt.
Eine Ausnahme bildet der Gastronomiebketrieb im Bebau-
ungsplan Teil TIT (sh. dazu 50 &é~Gebiet).

Landschaftsschutz

Aus Grinden des Landschaftsschutzes missen alle bauli-
chen EntwicklungsmaBnahmen auf ein MindestmaR be-
schrinkt werden. Dies beatrifft insbesondere den dkolo-
gisch wertvollen nérdlichen Teil der Insel, widhrend
der siidliche Bereich durch die Besucher stark fregquen-
tiert ist und daher wverlirmt ist, befindet sich im
Norden ein durchgehender Uferwald mit vorgelagertem
Geblsch und Schilfgiirtel, dessen Ungestdrtheit als
Rickzugsbereich fiir die Tierwelt wichtig ist. Weitere -
Erlduterungen enthalten das @riinordnungskonzept und
dias UVS. : '



Wohrutzung

Die bauliche Begrenzung betrifft auch das
Wohnraumangebot. Es kann daher nur im unbedingt. erfor-
derlichen Umfang filir Bedienstete der Mainau zur Verfii-
gung stehen, z. B. fiir Bereitschaftspersonal und Sai-
scnarbeitskrifte. Die Fastsetzungen sehen daher eine
Begrenzung der Wohnnutzung auf den derzeitigen Stand
vor, wobei die Personalzimmer der Saisonarbeitskridfte
wihrend der Wintermonate KongreBteilnehmern zur Verfi-
gung stehen kénnen. Dies dient ebenfalls dem Planungs-
ziel der Saisionverlingerung. Eine Ubersicht des Wohn-
bestandes izt dem Bebauungsplan beigefligt.

WC-2Anlagen und Lagerriume

Diese Anlagen missen je nach Erfordernis im ausrei-
chenden Umfang in allen Baugebieten zur Verfiigung ste-
hen. Die Grundfl&che izt auf die Srundflichenzahl an-
zurechnen.

Erlduterung zu den einzelnen Sondergebieten

80 1 am Lauen - Gastronomle, Kissak und Wohnhan

Im Gebist befindet sich derzeit noch der Eingang mit

Kassenhaus. Der Eingangsbereich wird auf das Festland
{80 li-Gebiet) werlegt. Das Kassenhaus wird abgshro-

chen. Die vorhandenen Hutzungen sollen erhalten blei-
ben bzw. geringfiigig erweitert werden. Dies betrifft

den Kiosk, WC-Anlagen und Gastronomie.

80 2 Wohhen, FKirche, Aussatellung, Verwaltung und
Veranstaltungen

Alle o.g. Nutzungen sowie Verkaufsrdume sind derzeit
im SchleB untergebracht. Mit Ausnahme der Verwaltungs-
spitze werden alle Verwaltungsriume in das SO 6-Gebiet
verlegt. Welterhin scllen in vorhandenen Sdlen im
SchloB Xleinere Veranstaltungen durchgeflthrt werden.
Die librigen freiwerdenden Flichen im Schlof k&nnen fir
Ausstellungsrédume in Anspruch genommen werden. Diese
Maplnahme dient insbesondere der Saisonverlingerung.
Eine bauliche Erweiterung des Schlosses sowlie der Ka-
pelle kann wegen der historischen Bedeutung der Ge-
bdude aus denkmalschiitzerischen Griinden kaum in Be-
tracht gezogen werden. Eine Festlegung liber das MaRk
der baulichen Nutzung ist daher entbehrlich.

50 3 Palmenhdiumer

Sie beinhalten: Pflanzenschauhduser, Reprisentation
und Ausstellung. Die Erweliterung der Palmenhduser
dient vorrangig dem Erhalt klimaabhingiger PFflanzen-
Kulturen. Bei der Festlegung der H8he der Palmenhduser
miissen die hi- storischen Pflanzen Berilicksichtigung
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Finden. In unmittelbarer Nachbarschaft zu den
denkmalgeschiitzten Gebiuden kann eine HShenfestlegung
nur mit Hilfe elines Anschauuhgsmaterials (Gerlist) er-
folgen. Sie scll demnach erst im Rahmen des Bauantrag-
verfahrens und im Elinvernshmen mit der Denkmal-
schutzbehdrde festgelegt werden. Die Palmen- hiuser
warden aus dementablen Bauteilen erstellt und wihrend
der Sommermonate abgebaut.

80 4 Hafenanlagen - Gastronomie

Fiir den zweiten Eingang am Hafen sind zusdtzliche Ein-
richtungen fiir die Betreuung der Besucher
{sozialeinrichtungen) in einer eingeschossigen Bau-
welilse ausgewiesen. Die Gastraumfliche ist baraits sehr
umfangreich und s0ll auf das veorhandene Malk von 330 n2
beschriénkt bleiben (siehe dazu 4.2 - Gastronomie).

80 5 Wehnen

Entesprechend dem SO 2-Gebiet (Schlof) scll auch hier
nur der Bestand an Bausubstanz und Nutzung festge-
schrieben werden,

BEQO 6 Gastronomiebereich -
Verwaltung - Wohnen

Im gesamien 8¢ é-Gebiet sind umfangreiche Neucrdnungs-
Mafnahmen beabsichtigt. Dle im nordwestlichen Bereich
deg Gebietes bhefindlichen Nebkenanlagen scllen in die
Gartenbauzentrale (50 7-Gebiet) wverlegt werden. Dafiir
sollen in diessr Zone Verwaltungsriume aus dem Schlaj
und Wohnriume aus den Gastronomiegebduden unterge-
bracht werden.

Fundchst war auch an die Einrichtung einer gréBeren
Veranstaltungshalle fiir ca. 600 - 5900 Personen ge-—
dacht. Im Rahmen der Biirgerbeteiliguny sowis Anhdrung
der TOB stief diese MaBnahme auf Widerstand. Das Ver-
fahren fiir diezen Teil des Bebauungsplangebietes wurde
unterbrochen. ber eine UVS wurde iiberpriift, ob diese
Einrichtung mit den Belangen des Landschafts- bzw. Ha-
turschutzgebietes vereinbar ist. Die Studie enthdlt
die Aussage, daB dem Ausbau einer Veranstaltungshalle
fiir 200 Personen unter bestimmten Anforderungen zZuge-
atimmt werden kann. Zwischenzeitlich hat die Mainau-
verwaltung aus finanzieller Erwidgung auf die planeri-
sche Absicherung einer Veranstaltungshalle verzichtet,
dafilr soll der Gastronomiebetrieb fiir den Tourismus
erweitert werden. Es ist an den Ausbau der Schweden-
schinke sowle an eine Erweiterung der iiberdachten,
verglasten Terrasse gedacht.

Mit der Festischreibung des Bestandes an Stellplitzen
wurde der Individualverkehr auf der Insel singe-
schrénkt. Die Besucher milssen demnach mit einer Insel-
bahn beférdert werden. Das Erfordernis dieser Einrich-
tung 1Bt es zu, daR in diesem Gebiet eine Erweiterung
des Gastronomiebetriebes in Betracht gezogen werden
kann {sh. dazu auch Punkt 4.3, Parkierung, Insel).
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aa 7 Gartanzentrnle, Hasdhinenpark
Die Gartenzéntrale beinhaltet:

Werkstédtten, Maschinenhalle, Maschinenpark,
Kompostieranlage (sSchnellrotte), Recyclinghof, Wohnen
und Verwaltung. _

Die Einrichtungen dienen im wesentlichen der gértneri-
schen Pflege. Aus dem 50 6-Geblet werden Lager- und
Maschinenpark in die Gartenbauzentrale verlegt. Die
Schnellrotte dient der Humusprodukticn sowlie der
Warmeerzeugunyg, die fir die Gewdchshiduser genutzt wer-
den =soll. Das Dachgeschol des vorhandenen Gebdudes
s0ll zu Wohnzwecken ausgebaut werden. 2Zum Aushau ist
die Anhebung des Firstes um ca. 1,5 m erforderlich.
Die Festsetzung der zulfzsigen Firsthihe wurde darauf
abgestimmt.

80 8 Gewdchshausanlage
In der Anlage befinden sich:

Fflanzenausstellung, Schulungsriume und die zentrale
Heizanlage.

Die Héhenfestsetzung ist auf den erforderliichen
Raumbedarf flir die zu liberwinternden Pflanzen abge-
stimmt. Das Ausmaf der Erweiterung ist in Ubereinstim-
mung mit der Zweckbestimmung des Bebauungsplangebie-
tes.

80 9 Aktivbehindertengarten
Der Garten beinhaltet:

Gewdchshduser, Schulung, Information und scoziale
Einrichtung.

Eine Erwelterung der baulichen Anlagen =o0ll im
girtnerischen Bereich der Insel nmur in sehr geringfii-
gigem MaBe erfolgen. Keinesfalls so0ll hier eine neue
bauliche Xonzentration filir Freizeiteinrichtungen ent-
stehen. Der Besucherschwerpunkt muf auf den siidlichen
Eereich der Insel beschrinkt bleiben.

80 10 Parkplatz mit Versorgungseinrichtungen

Der Parkplatz wird neu organisiert. Eingelheiten dazu
sind dem Punkt 4.3 - Verkehr zu entnehmen. Die Ver-
sorgungseinrichtungen sind filr ankommende bzw. fort-
fahrende Besucher des Parkplatzes bestimmt. Es sind im
wesentlichen Warterdume filr Busse mit Sanitdranlagen
fiir den Parkplatz. Da dies ausschlieflich Zweckbauten
der Parkplatzanlage sind, wurde auf eine bauliche Ab-
grenzung verzichtet. Damit kann einer sinnvollen Pla-
nung der nétige Spielraum gegeben werden.



S0 11 Eingangsbereich

Zur funktionzfihigen Verlegung des Eingangsbereiches
auf dem Festland sind im erforderlichen Umfang bauli-
che-anlagen fiir Pforte, ‘Kasse, Kiosk, Café&, WC-Anlagen
etc. erforderlich.

Cle unmittelbare Mdhe zu den angrenzenden empfindli- -
chen Schutzgebieten erfordert besondere einschrinkende
Mafnahmen. Sc wurde eine Einschrinkung der Betriebs-
zelt der Gastronomie auf die Sommerzeit und Tageszeit
festgagsetzt. Zusidtzliche SchutzmaBnahmen, die iiber die
Festsetzungsmiglichkeiten des § 2 BauGBE hinausgehen,
werden durch einen dffentlich-rechtlichen Vertrag zwi-
schen der Mainauverwaltung und der Stadt Konstang
geregelt, er ist als Anlage heigefiigt.

Verkehr
Frschliefung

Nach dem Verkehrsgutachten benutzen die Besucher der
Mainau (1990} folgende Verkehremittel:

24 % Bus bhzw. Reisebus
35 % sSchiff
41 % Pkw -

An Spitzentagen mit 20 000 bis 26 000 Besucher/Tag be-
trdgt der Pkw-Anteill 46 % bils 50 %.

Der Individualverkehr (Kfz) zur Mainau stellt filr den Bo-
denseeraum, insbesondere filir die Nachbarorte, eine erheb-
liche Belastung dar. Ziel der Stadt 1st es, den PNV zu
Lasten des Individualverkehrs zu stdrken. So wurden bzw.
werden folgende Mafnahmen durchgefiihrt:

1. Ergdnzung des Buslinienverkehrs
Eine neue Linie wurde im Herbst 1992 eingefithrt,
sie verbindet ganzj8hriqg Staad (Fdhre Konstanz-
Meersburyg) mit Mainau und Litzelstetten.

2. Verbundsystem
Es werden iiber die bhereits hestehenden Verbund-
syasteme hinaus weitere Uberlegungen angestellt,
mit einer Verbundkarte Eintrittspreise und Fahr-
preise an die &ffentlichen Verkehrsmittel zu kop-
peln. '

Parkierung

Festland

Die Stellpldtze Liir Busse und Fkw werden zukiinftig aus-
schlieBflich slddstlich der Zufahrt zur Insel angeordnet.
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Dar im Naturschutzgebiet llegende Busparkplatz unmittel-
bar im Eingangsbereich wird aufgelassen.

Nach dem Verkehrskonzept kinnen bei zusitzlicher Verdich-
tung des westlichen Parkplatzbereiches 1 400 Pkw-Stell-
plidtze und 95 Busstellplidtze angeordnet werden. Eine ge-
ringfigige Erweiterung um ca. 40 Stellplitze kann unter
Einkeziehung eines Grundstiicksstreifens vor dem Pappel-
wildchen geschaffen werden. Insgesanmt wird 1t. Verkehrs-
konzept die heutige Kapazitdt festgeschrieben.
Berlicksichtigt man noch eine wirkungsvollere Durchgrii-
nung, so wird insgesamt die Kapazitit des Parkplatzes ge-
geniiber der heutigen situaticon verkleinert. _

Der nordéstliche Teil des Parkplatze= erfordert eine
Neuordnung, da hier alle 95 Bus-Parkplitze untergebracht
werden miissen. AZuferdem mul zugunsten einer bessaeran Wedg-
filhrung die Parkplatzanordnunyg gedndert werden {Grunord—
nungskenzept und Verkehrsgutachten).

Insal

Die Zufahrt verliduft durch Naturschutz-~ und Landschafts-
schutzgebiete. Sie tangiert den 8kologisch wertvollen
Schilfgiirtel, wie in der UVS beschrieben. Aus Griinden
dieser Schutzbediirftigkeit der Natur muf jeder zusdtzli-
che Kfz-Verkehr auf der Insel ausgeschlossen werden. Au-
Rerhalb der Scondergebiete muR diese Begrenzung der Anzahl
von Stellpldtzen auch in der neuen Landschaftsschutzver-
ordnung zZum Ausdruck kommen. Die Genehmigung von weliteren
Stellpldtzen im Landschaftsschutzbereich der Insel ist
demnach auszuschlieBlen.

Als Nachweis der erforderlichen Stellplitze filir zusitzli-
che Nutzungen (Dienstlelisztungsriume oder Wohnungen ete.)
dient der grofe Festlandparkplatz in 15 - 20 Gehminuten
Entfernung.

Fiir Besucher des Gastronomiebetriebes im SO 6-Gebietes
wird auch in den Abendstunden ein Beforderungsmlttel zur
Verfiigungy stehen. Derzeit iibernimmt diese Aufgabe ein
Bus, der die Zufahrt entlang des nordlich der Insel gele-
genaen Schilfglirtals verlduft. Alter und Ablauf der Zulas-
sungsgenehmigung des Busses erfordern eine Erneuerung
dieses Befdrderungsmittels.

Das Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan enthilt die Emp-
fehlung zum Ausbau einer Tnselbahn. Aus wirtschaftlichen
Griinden und zum Schutz der Landschaft soll diese Bahn auf
direktem Wege von der Briicke zum S0 6-Gebiet verlaufen.
Unter Mitwirkung des Verkehrsplaners deas Gutachtens plant
die Mainau derzeit den Ausbau einer gesigneten Schienen-
kahn.

Griinordnung
Grundlage ist das Entwicklungskonzept der Landschaftapla-

ner Luz und Partner vom Mirz 198%. Eine Ausnahme der pla-
nerischen Aussagen bildet dabei die Erweiterung des
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Festlandparkplatzes. Im Gegensatz zum Grinordnungskonzept
socll diese Erweiterung aus den zuvor genannten stiddtebau-

lichen Grinden nicht erfolgen.

Innerhalkb der Baugebiete wurden die erhaltenswerten BHume
eingemessen und als solche gekennzeichnet. Flichen auBer-
hallk der Bebauungsplangebiete unterliegen dem Land-
schaftsschutz. Aus den 2uvor genannten verkehrstech-
nischen Grinden milssen die BAume im Sstlichen Teil des
Festlandparkplatzes gefillt werden; sie werden durch Neu-
pflanzung ersetzt. Ein Vorschlag dariiber ist im Griincrd- .
nungskonzept enthalten.

4.5 Ver= und Entsorgung

Mit Ausnahme der alten MainaustraBe sind alle Flichen in
Privatbesitz. Der Eintrag ven Leitungsrechten zugunsten
der Stadt Konstanz verliuft bis zu den tlbergangsstatio-

nen.

4.6 Stidtebauliche Daten

Grundflache in gm

Flachenbilan:z Fl3che N |
B-plan Sondergebiet insges. Bastand zul. Hochstmat
S50 1 Gastronomie, Kiosk etc EED 250 g00 gm
I "Am Laven™ 5 040 gm
S0 2  Wwohnen, Ausstellung 4 290 gm 1 900
50 3 Palmenhzus 2 320 qm 1.300 1004 2 300 gm
S0 4 Hafenanlagen 10 610 cm £30 450 1 300 gm
II Hafenanlagen-SchloB 17 820 gm
S0 5 lkohnen {Torpebdude) 780 gm J60 '
S0 & Gastroriomie,Verwaltg. 14 570 cm T BF0 1 6O 5 270 gm
IIT Gsstronomiebereich 15 380 gm o
80 7 Gartenzentrale 7 940 om 1700 2 200 3 890G gm
50 8 Gewdchshiuser 16 0140 om
S0 39 Aktivbehindertengarten 5 150 gm 130 -
- Glashauvten 330 €70 1 000 gm
IV Gartenbavanlagen 29 100 gm
S0-Gebiete im Inselbereich . 67 320 gm
S0 10 Parkplatz 73 300 g 300 gm
- Humuslager 1 500 gm
50 11 Eingangshereich 2 BBO gm 100 00 700 gm )
- Grinflache 1 200 gm
- Verkehrs{lache : EOC gm
V Festlsndbereich 79 360 om

I — V Bebauvungsplangebiet " 146 &80 gm



Gastraumflsche n - Bilanz

Sondergebiet Bestand zul. Hdchsmas
50 1 "Am Lausn" B0 gm: 100 gm
50 4 Hafenanlagen 3EQ gm dE0 gm
S0 & Gastronomiechereich 670 gm 1220 gm
50 11 Einang-Festlandbereich --—— 16G qm

Waohnraum- Bilanz
2ul. HéchstmaB = Bestand =

20 Wohneinhaiten und 75 Persanalriume gem. Ubersicht
: Anlage 3b

Bemessungsgrundlage: 1 WE = 4 Personalrdume hzw.

4 Einzelzimmer-Appartements

Stellplatz - Bilanz

Bestand: Inselbereich insgesamt - 170 St
30 6-Gebiet, Gastronomishereich &7 5t
gem. Ubersicht Anlage 3c

Zul. HbchstmaB: Inselbereich insgesamt 170 5t =

(zuk. Aussage der Land-
schaftsschutzverardnung)

50 G-Gebiet, Gastronomie-
bereich 100 5t

Die der Gemeinde voraussichtlich entstehenden Kosten

Mit Ausnahme dar alten MainaustraBe sind alle Flichen im Pri-
vatbesitz. Es fallen keine Kosten an

Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 8 BNatSCHRacht
Zur Vermeidung der Beeintrichtigung von Natur und Landschaft
auf der Grundlage dez Grinordnungskonzeptes, des Verkehragut-
achtens und der UVS wurden folgende Festsetzungen getroffen:
1. Nutzung -~ Verkehr | |

Mit der Festschreibung des bestehenden Stellplatzangebotes

im gesamten Inselbereich sowie im Plangebiet wurde das Ver-
kehrsaufkommen nicht erweitert,
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Stenzel

Nutzung - Grundfliche

Aus wirtschaftlichen Griinden scll die Gebiudeerweiterung im
Anschluf an die vorhandenen Gebiude auf bereits versiegel-
ten Fldchen erfolgen. Zusdtzliche Versiegelung muB gem.
Punkt 2 der Festsetzungen (MaP fiir bauliche Nutzung) f£li-
chenmdfig innerhalb des Baugebietes ausgeglichen werden.

Bepflanzung

Innerhalb des Flangebietes ist keine besonders wertvolle
Vegetation zu verzeichnen., Trotzdem soll auch hier  fiir das
Entfernen von Bdumen und Striuchern gem. Punkt 11 der Fest-
setzungen Ersatz geschaffen werden.

Landachaftsbild

Zur Wahrung des Landschaftsbildes wurden die Bauké&rperhéhen
auf das derzelitige MaB bzw. im Anachlupd daran auf ein welt
gerihgarss HhenmaB begrenzi.

Alle auf das Bundesnaturschutzrecht abgestimmten Festset-
zungen wurden als scolche gekennzeichnet.

z, den 30/4 0?3

ONSTANZ
sambt
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