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Flattbach, Flattbachkanal  

und Reallasten 
 

1. Allgemeines        

Auf Antrag von Herrn Dieterich in der Beratung zur Umgestaltung der Mühl-

straße Holbeinstraße – 1. Bauabschnitt zwischen Konradinstraße und Raue-

neggstraße am 28.04.2010 hatte die Verwaltung zu prüfen: 

" ob die Eigentümer der angrenzenden Grundstücke aufgrund von 
privatrechtlich eingetragenen Grunddienstbarkeiten und Realasten 
im jeweiligen Grundbuch nicht zu einer Kostenbeteiligung an den 
jeweiligen Sanierungskosten bzw. Unterhaltskosten herangezogen 
werden können". 
 

Die Stadtverwaltung hat dazu entsprechende Grundbucherhebungen und ge-

schichtliche Erhebungen zum Triebwerkskanal gemacht, im Wesentlichen 

konzentriert auf den jetzt beabsichtigten 1. Bauabschnitt zwischen Mühlstraße 

20 und Holbeinstraße 10. Um einen Überblick zu erhalten wurden aber auch 

weitere Bereiche mit einbezogen. Die Unterlagen wurde mit allen beteiligten 

Ämtern gesichtet und soweit möglich aufgearbeitet – auch unter Beteiligung 

des früher mit diesen Eintragungen befassten Notars a. D. Steinhauser.  

Das Ergebnis der Erhebungen und aus der Arbeitsgruppe ist nachfolgend zu-

sammengefasst. 

2. Entstehungsgeschichte Triebwerkskanal 

Bereits vor der Trassierung und dem Bau des Flappachkanals / Triebwerk-

skanal gab es Anlieger, u.a. Müller und Papierherstellern, die die Wasserkraft 

des Flappach nutzten. Die Ausnützung der Wasserkraft und der Energie für 

die gewerbliche, industrielle Nutzung der Liegenschaften entlang dem Flap-

pachbach und jetzigen Triebwerkskanal Flappach bedeutete Macht bzw. wirt-

schaftliches Vermögen. Bereits ab dem 16. Jahrhundert tauchen die erste 

Namen - Stapp und Schiele - von Triebwerksbetreibern als Mahl/ Müller usw. 

auf.  

 

Das Wasser hat zu allen Zeiten die Menschen zur Nutzung angeregt. Urs-

prünglich floss der Bach in seinem natürlichen Bett der Stadt zu, und umfloss 

die Stadt an seiner Nordseite. Es ist anzunehmen, dass dieser "Bach" schon 

sehr früh in die Stadt eingeleitet wurde. Diese Einleitung erfolgte an der Ost-

seite der Stadtmauer bei dem Halbturm (jetzt Mohrengasse 12). Der Flap-
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pachkanal wurde nach historischen Erhebungen ca. im 13/14. Jahrhundert 

angelegt. Der Grund für diese Annahme ist die Nennung einer Mühle im obe-

ren Teil des Kanals. 

Der Flappach(triebwerks)kanal mit seinen Laufwerken, man kann auch sagen 

"Wasserwerken", stellte eine technisch großartige Anlage dar. Eine Anlage 

dieser Art wäre heute eine Ingenieurarbeit. Die gilt insbesondere für das Aus-

messen und Festlegen der Kanaltrasse, damit später das Wasser das richtige 

Gefälle hatte sowie die Arbeit mit den Eigentürmern der Grundstücke, durch 

die die Trasse geführt werden musste. 

 

Pläne aus dem 19. Jahrhundert, u. a. 1831 siehe 

Anlagen 1.2 bis 1.6 

In den heutigen Darstellungen werden immer wieder der von Menschenhand 

geschaffene Triebwerkskanal sowie das eigentliche Bachbett des Flattbaches 

verwechselt. Teilweise sind das Bachbett bzw. der Triebwerkskanal (insbe-

sondere in der Altstadt) identisch.  

 

Zur Entstehungsgeschichte des Flappachkanals siehe auch die Beschreibung 

der Denkmalpflege aus dem Jahr 2000  

Anlage 1.7. 

 

Die Wasserführung bzw. die Durchflussmengen waren unregelmäßig. Die 

Kraft der Wasserräder unterlag daher Schwankungen, was wohl immerzu An-

lass zu Ärger gab. Eine große Zahl von Protokollen von Sitzungen und viele 

Seiten Gerichtsakten belegen diesen berechtigten Ärger.  

Um die Wasserführung zu verbessern bzw. eine gleichmäßige Schüttung zu 

sichern, haben die Mitglieder der Wasserwerke im September 1842 den Flap-

pachweiher angelegt.  

 

3. Die Wasserwerksgesellschaft – Wasserverband Ravensburg 

Die Stadt Ravensburg hatte sehr früh ihre Mühlen im ummauerten Stadtbe-

reich. Der Flappach floss durch die Stadt und umfloss diese auch im Stadt-

graben. Das Bachbett des Flappaches lag in der Landschaft ohne Unterbre-

chung durch Straßen wie die heutige B 32. Die Anlage des "Flattkanals" ist in 

das frühere Mittelalter einzuordnen. Die Betreiber der vielen Werke am Kanal 

waren zu dieser Zeit noch eine lose zusammengesetzte Gesellschaft.  

Im Jahr 1843, am 29. September, wurde die Wasserwerksgesellschaft ge-

gründet. Damit stellten sich die Mitglieder der Wasserwerksgesellschaft ers-

tmals geschlossen als Partner gegenüber der Stadt dar. Vor dem 

19. Jahrhundert waren über 20 Wasserwerksanlagen eingetragen.  

Es dauerte fast ein Jahrhundert bis zum Umwandlung der privatrechtlich or-

ganisierter "Wasserwerksgesellschaft" in den "Wasserverband Ravens-

burg". Die Umwandlung fand am 18. August 1939 statt. Dadurch erfolgte 

auch die Eintragung der Wassergesellschaft als öffentlicher Verband. 

 

Viele der früheren Papiermühlen, Wasserkraftwerke, Mahlmühlen usw. sind 

leider zwischenzeitlich aus dem Ortsbild von Ravensburg verschwunden bzw. 

die Triebwerksrechte aufgegeben worden. Was früher als "wirtschaftlicher 
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Reichtum" und wirtschaftliche Stärke im Industriezeitalter galt, hat sich seit 

1843 bzw. 1939 teilweise "in Luft aufgelöst".  

Aufgabe des Verbandes des Wasserverbands war/ist nach § 3 der Verbands-

satzung:  

" Den Wasserreichtum des Flattbachs zu erhalten und zu erhöhen, den Ab-

fluss des Wassers aus den Stauanlagen des Verbandes zum Nutzen der Mitg-

lieder zu regeln, die dem Verband gehörigen Stauanlagen und deren Zubehör 

(Ufermauern, Fallen, Rohrleitungen und dergl.) sowie die Grundstücke nach 

den anerkannten Regeln der Baukunst zu unterhalten und zu betreiben".   

 

Nach Auffassung von Regierungspräsidium und Landratsamt ist die Unter-

haltslast nie auf den Wasserverband Ravensburg oder seinen Vorgänger, die 

Wasserwerksgesellschaft Ravensburg, übertragen worden. Der Wasserver-

band hat also nur die Triebwerke zu regeln und seine eigenen Anlagen zu 

unterhalten, nicht aber den gesamten Flappbachkanal. 

3.1 Derzeitiger Mitgliederstand Wasserverband und laufende Turbi-

nen/Wasserrechte/Kraftwerke 

Dem Wasserverband gehören derzeit nach zahlreichen Ausscheiden von den 

Mitgliedern durch Aufgabe von Triebwerksrechten folgende aktive Mitglieder 

an: 

- Schuler Mühle (Mönchsmühle), 

- Wangener Straße 17: das Kraftwerk bzw. Wasserrecht wird von der Schu-
ler-Mühle genutzt, 

- Holbeinstraße 40: der Eigentümer hat ein vorhandenes altes Wasserrecht 
wieder aufleben lassen und dort ein neues Wasserrad in Betrieb gesetzt, 

- Holbeinstraße 13, Schreinerei: Derzeit ist das Kraftwerk nicht in Betrieb; 
die Schreinerei Mendel möchte jedoch mit Unterstützung der Stadtsanie-
rung das alte Triebwerksrecht wieder aufleben lassen. 

 

Alle anderen Triebwerksrechte sind wohl abgelaufen bzw. müsste für eine 

erneute Nutzung der Wasserkraft jeweils ein Wasserrechtsverfahren beim 

Landratsamt unter Beteiligung der Stadt sowie des Wasserverbandes durch-

geführt werden.  

4. Sanierungsziel in den laufenden Sanierungsgebieten "Östliche Vorstadt" 

ist die derzeit noch vorhandenen Triebwerksrechte und laufenden Triebwerke 

zu sichern und gegebenenfalls weitere oder zusätzliche Triebwerksrechte an 

dem von Menschenhand geschaffenen Triebwerkskanal neu zu beleben.  

 

5. Öffentliches Recht 

Der Triebwerkskanal bzw. auch das Gewässer Flappach, die zum Teil iden-

tisch sind, sind Gewässer II. Ordnung nach dem Wassergesetz, deren Un-

terhaltung der Stadt Ravensburg obliegt. Diese Feststellung hat das Regie-

rungspräsidium Südwürttemberg-Hohenzollern ausdrücklich im Wider-

spruchsbescheid vom 30.5.1972 getroffen. Die Stadt hat den Bescheid 

rechtswirksam werden lassen. Sie ist zwischenzeitlich auch im Grundbuch als 
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Grundstückseigentümerin der entsprechenden Bachbettflächen eingetragen. 

Grundsätzlich wird auch bei Gewässerflurstücken von Gewässern II. Ordnung, 

die nicht im Grundbuch eingetragen sind, das Eigentum der unterhaltsver-

pflichteten Stadt bzw. Kommune vermutet. 

 

Heranziehung von Anliegern nach öffentlichem Recht/Satzungsrecht 

Nach dem Wasserrecht könnte die Stadt Ravensburg bei allen Gewässern 

per Satzung die Angrenzer zur Übernahme von anteiligen Unterhaltspflichten 

verpflichten. In ganz Baden-Württemberg ist keine Gemeinde oder Stadt be-

kannt, die eine solche öffentliche rechtliche Satzung zur Heranziehung von 

Anliegern und Angrenzern zur Unterhalt von öffentlichen Gewässern verpflich-

tet. Die Grenzziehung Überschwemmungsfolgen / Hochwasserfolgen / Ab-

bruch von Ufern und eine Berechnung der Kostenbeteiligung ist sehr schwie-

rig bzw. gar nicht händelbar. 

6. Privatrecht / Eintragungen in den Grundbüchern 

Es waren nur wenige Grundstückseigentümer die mit ihren Grundstücken di-

rekt an der Trasse des Triebwerkskanales angrenzten und die Wasserkraft 

nutzen konnten. Diese in der Wassergesellschaft, später Wasserverband, 

zusammengeschlossenen Grundstückseigentümer gingen seit 1843 bzw. spä-

testens 1903 entsprechende privatrechtliche Verpflichtungen zur Unterhaltung 

der Triebwerkskanaltrasse, zur Mehrung des Wassers im Flappach usw. ein. 

Diese Verpflichtungen wurden als Reallasten in den Grundbüchern dieser 

Grundstücke am Flappachkanal eingetragen.  

 

Ein Großteil dieser Grundstücke wurde durch die fortlaufende Bebauung im 

Osten mehrfach geteilt. Bei den Grundstücksteilungen wurden diese Reallas-

ten fast immer auf alle Teilflächen übertragen. So sind diese Reallasten auch 

in Grundbüchern von Grundstücken, die weitab vom Gewässer sind – u.a. 

sind auch Miteigentumsanteile von Tiefgaragenplätzen damit belegt. Auf 

Grund der Entwicklungen im Industriezeitalter bzw. mit Niedergang der alten 

Industriegebäude (Papiermühlen, Mahlmühlen, Ölmühlen usw.) wurden die 

meisten Triebwerke stillgelegt und aufgelöst.  

Bei diesen Grundstücken haben die Reallasten eigentlich ihren ursprünglichen 

Sinn verloren. 

Auf Antrag von einzelnen Grundstückseigentümern wurden die Reallasten mit 

Zustimmung der Stadt schon gelöscht. 

 

Bei den derzeit noch angeschlossenen Triebwerksrechten, Triebwerken ist 

unstrittig, dass die Betreiber für die technischen Einbauten (z.B. Rechen), die 

Leerschüsse usw. die zur Betriebsführung der noch bestehenden Triebwerke 

notwendig sind verantwortlich sind und auch die Unterhaltspflichten daran bei 

den jeweiligen Triebwerksrechteigentümern liegt. 

 

Eingetragene Reallasten in den Grundbüchern 

In der Regel wurden bei am Triebwerkskanal liegenden Grundstücken, bei 

denen früher Wasserrechte und Turbinen vorhanden waren, folgende Rechte 

und Reallasten in unterschiedlicher Fassung eingetragen. Derzeit sind haupt-
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sächlich folgende Eintragungen in unterschiedlicher Zusammenfassung zu 

finden: 

 Vorbehalts des Rechts der Wiedereinsetzung von Wasserrädern, 

 Realverbindlichkeit behufs Erbauung und Unterhaltung eines Wei-

hers bei Kemmerlang zur Vermehrung der Wassermasse des 

Flappach, 

 Last der Unterhaltung der Ufer des Gießbetts, der Fallengestelle 

und der Wasserstube des Leerschusses und Reinigung des Ba-

ches, 

 Reallast zu Lasten.Flst.   bestehend in der Verpflichtung zur Unter-

haltung der Wasserbenutzungsanlagen sowie des Triebwerkkanals 

für den jeweiligen Eigentümer von Flst... 

 Last der Unterhaltung der Ufer, soweit dieses Haus geht 

 Last der Unterhaltung des Leerschusses und Reinigung des Ba-

ches 

 Last der Unterhaltung des Bachufers, Reinigung des Baches auf 

dem östlichen Bachufer längs des Grundstückes von der Gren-

ze..... bis zur Grenze.... gemeinschaftlich mit der Stadtgemeinde. 

Die Eintragungen waren seinerzeit bei Betrieb der Wasserrechte und Turbinen 

schlüssig, nach Aufgabe der Triebwerksrechte im gesamten Bereich der Stadt 

- bis auf die noch laufenden Triebwerksrechte - haben diese Eintragungen 

jedoch weitgehend den beabsichtigten Sinn verloren. Dies gilt insbesondere 

bei den Grundstücken abseits des Gewässers, die durch Teilung entstanden 

sind. Dies hat u.a. in den letzten Jahren zu einigen Problemen geführt. Z. B. 

haben Kaufinteressenten Abstand vom Kauf von Eigentumswohnungen bzw. 

von Tiefgaragenstellplätzen (z.B. Holbeinstraße 38, 38/1-38/4) genommen 

wegen den dort eingetragenen "alten" Dienstbarkeiten, da sie die Folgen nicht 

abschätzen konnten. Andererseits wurden bei Kaufverträgen oder auf Antrag 

der Eigentümer, insbesondere in den 60iger Jahren, unter Zustimmung der 

Stadt Ravensburg diese Eintragungen gelöscht. Es muss für die Zukunft eine 

klare und einheitliche Regelung getroffen werden.  

7. Überprüfung 1. Bauabschnitt – Mühlstraße 20 bis Holbeinstraße 10 

Im Bereich des 1. Bauabschnittes Mühlstraße 20/Holbeinstraße 10 wurden 

alle Grundbücher gesichtet. Reallasten sind nur in den Grundbüchern Mühl-

straße 20 und Leonhardstraße 25 eingetragen: 

- Mühlstraße 20: Last der Unterhaltung des Giessbetts, Hallengestell und 

der Wasserstube sowie der Herstellung, Reinigung und Unterhaltung des 

Leerschusses auf dem Weg Nr. 44 beim Gebäude Nr. 739 a vom Stadt-

bach bis in den unteren Bach an der Staatsstraße längs der Parzelle Nr. 

2046. 

Mit der Last zur Unterhaltung des Giessbetts ist die laufende Unterhaltung 

am Kanal auf eine Länge von ca. 5-m "geregelt". Es wird aber keine lau-

fende Unterhaltung, sondern eine Neugestaltung im Zuge der Straßenum-

gestaltung durchgeführt. Es ist mehr als fraglich ob aus dieser Eintragung 
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anteilige Kosten auf diesen Angrenzer abgewälzt werden könnten – wir 

bezweifeln dies. 

 

- Leonhardstraße 25: Im Gebäudekataster Blatt 816 ist bei Geb. 750 ½ ein-

getragen: Haftung der durch Vertrag vom 29. September 1843 zur Ver-

mehrung der Wassermenge des Flattbachs const. Realverbindlichkeiten 

Keine Beteiligung dieses Grundstückseigentümers, da nur die Wasser-

mehrung eingetragen ist. 

 

 

Amt für Stadtsanierung und Projektsteuerung 

Januar 2011 
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