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Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Wasserburg (Bodensee) erlasst aufgrund der 88 1, 2, 9 und 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) geandert worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch
die 88 2, 3und 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657, 699 und 667) geandert
worden ist, des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt
durch 8§ 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geéandert worden ist sowie
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist und der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist, folgenden

Bebauungsplan

soondergebiet Wohnmobil und Reitsport®

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplans:

A) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 10.03.2026 mit:
- Textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen

B) Planzeichnung in der Fassung vom 10.03.2026 mit:
— Teilrduml. Geltungsbereich 1, M 1 : 1.000 (Bebauungsplan)
— Teilrauml. Geltungsbereich 2, M 1 : 1.000 (externe Ausgleichsflache)
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen
— Verfahrensvermerken

Beigeflgt sind:

— C) Begrindung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 10.03.2026

— E) Artenschutzfachliche Relevanzprifung in der Fassung vom 13.05.2025, Verfasser:
Dr. Hermann Stickroth

— F) Ermittlung und Bewertung der immissionsschutztechnischen Belange (Gerdusche
und Geruch) vom Biro BEKON Larmschutz & Akustik GmbH in der Fassung vom
04.03.2026

— G) Verkehrstechnische Untersuchung vom Biro Modus Consult UIm GmbH in der Fas-
sung vom 05.09.2025

— H) Antrag auf Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser vom
BUro Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH in der Fassung vom 15.12.2025
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GEMEINDE WASSERBURG (BODENSEE) ENTWURF
Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* A) Textliche Festsetzungen

A) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Sonstiges Sondergebiet ,SO1 Reitsport”

1. Das sonstige Sondergebiet ,SO1 Reitsport® (8§ 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO) dient der
Unterbringung eines Reiterhofs mit Reitplatz sowie reitsportaffinen Nutzungen
und den zugehdrigen Nebenanlagen.

2. Im ,SO1 Reitsport” zulassig sind:
a) Im SO1.1 Reitplatz;
b) Im SO1.2 Pferdebewegungshalle;
c) Im S0O1.3
» Verwaltungsgebaude;

=  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;

= sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
d) Im SO1.4

= Uberwiegend der Versorgung der Sondergebiete ,SO1 Reitsport* und ,SO2
Wohnmobil“ dienende Schank- und Speisewirtschaft;

= Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;

e) Im SO1.5 Paddocks und Stélle sowie sonstige der Zweckbestimmung Reiterhof
mit Reitplatz dienende Blro-, Lager-, Verwaltungs- und Wirtschaftsgeb&ude;

f) Im SO1.6 Untersuchungs-, Behandlungs- und Veterindrpraxisraume sowie sons-
tige, der Zweckbestimmung Reiterhof mit Reitplatz dienende Biro-, Lager-, Ver-
waltungs- und Wirtschaftsgebaude.

3. Ergénzend dazu sind komplementare Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig,
sofern sie der Zweckbestimmung Reiterhof mit Reitplatz dienen und der Haupt-
nutzung in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
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Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* A) Textliche Festsetzungen

(2) Sonstiges Sondergebiet ,SO2 Wohnmobil®

1. Das sonstige Sondergebiet ,SO2 Wohnmobil® (§ 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO) dient
der Nutzung als Wohnmobilstellplatz.

2. Im ,S0O2 Wohnmobil* zulassig sind:

a) 48 Stellplatze fur Wohnmobile;

b) Sanitaranlagen;

¢) Technikrdume;

d) AusschlieBlich die der Versorgung des Sondergebiets ,SO2 Wohnmobil“ dienende
Laden sowie Waren (z. B. Kassen- und Verkaufsautomaten);

e) Sonstige Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Zweckbestimmung als Wohn-
mobilstellplatz dienen.

3) Den Sondergebieten ,SO1 Reitsport” und ,SO2 Wohnmobil* wird die Schutzbedurf-
tigkeit eines Dorfgebietes nach § 5 BauNVO zugeordnet.

§2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Zulassige Grundflache
gem. 8 16, § 17 und 19 BauNVO

1. Die maximal zulassige Grundflache (GR) wird in den Festsetzungen durch Plan-
zeichen festgesetzt.

2. Im ,SO1 Reitsport* darf die zulassige Grundflache gemal® § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

3. Im ,S0O2 Wohnmobil* darf die zuldssige Grundflache gemall § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95
Uberschritten werden.

(2) Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO

1. Die maximal zuldssige Geb&audehthe (GH) wird bestimmt in Meter Uber Normal-

hohennull (mNHN) entsprechend Planeintrag. MalRgebend ist der héchste Punkt
des Gebaudes (Attika). Die festgesetzte Gebaudehohe (GH) darf durch unterge-
ordnete bauliche Anlagen (z. B. Luftungsanlage) sowie Anlagen fur PV oder So-
larthermie um maximal 1,0 m Gberschritten werden.
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Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* A) Textliche Festsetzungen

Die maximal zuléassige Firsthohe (FH) wird bestimmt in Meter tber Normalhdhen-
null (MNHN) entsprechend Planeintrag. Mal3gebend ist der hochste Punkt des
oberen Dachabschlusses (First). Die festgesetzte Firsthohe (FH) darf durch un-
tergeordnete bauliche Anlagen (z. B. Schornstein) um maximal 1,0 m tGberschrit-
ten werden.

3. Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) wird bestimmt in Meter Uber Normalhéhen-
null (MNHN) entsprechend Planeintrag. Als oberer Bezugspunkt der Traufhthe
(TH) gilt der oberste Schnittpunkt AuRenwand/auRere Dachhaut. Die festgesetzte
Traufhdhe darf durch Traufen von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten um bis
zu 2,5 m Uberschritten werden.

§3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO
Im ,SO1 Reitsport® wird eine abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 4 S. 1
BauNVO); es gelten die Grundséatze der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass
auch Gebaude mit einer Gesamtlange von mehr als 50 m zulassig sind.

(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO

1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugren-
zen festgesetzt. Die Baugrenzen dirfen gemall § 23 Abs. 3 BauNVO um bis zu
1,50 m fur einzelne Geb&audeteile wie Gesimse und Dachliberstande tUberschritten
werden.

2. Im SO1.4 ist in dem in der Planzeichnung als ,Umgrenzung von Flachen fir Ter-
rassen“ gekennzeichneten Bereich eine Terrasse mit Uberdachung ausnahms-
weise zulassig.

§4 NEBENANLAGEN, GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB und § 12, 14 BauNVO, Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO
In den Sondergebieten ,SO1 Reitsport* und ,SO2 Wohnmobil“ gilt:

1. Garagen und Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig;

2. Tiefgaragen sind nicht zul&ssig;

3. oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen

und innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (ST) zulassig.
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GEMEINDE WASSERBURG (BODENSEE) ENTWURF
Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* A) Textliche Festsetzungen

§5

VER- UND ENTSORGUNG, FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
UND HOCHWASSERSCHUTZANLAGEN

(1)

(2)

§ 6

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 16 BauGB

Abwasserbeseitigung

Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Umgang mit Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Umgrenzung von Flachen fir
die Herstellung eines Regenriickhaltebeckens ist ein Regenriickhaltebecken zur
Entwasserung des Plangebiets herzustellen. Das Regenrickhaltebecken ist na-
turnah zu gestalten.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen
ist zu versickern. Ist eine direkte Versickerung nicht mdglich, ist eine Einleitung
des Niederschlagswassers in den Regenrickhaltebecken im Bereich der Flache
F3 vorzusehen.

GRUNORDNUNG, BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

(1)

(2)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 u. 25a BauGB

Private Grundstiucksflachen

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen
der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und als naturliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden- oder Ge-
hoélzpflanzung) zu begrinen. Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sind mit was-
serdurchlassigen Materialien auszubilden; Flachen von mehr als 15 m2 sind naturnah
Zu gestalten (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flache F1 ist mit gebietseigenem Wildpflanzensaatgut anzuséaen. Die Wiesen-
flachen sind ab dem zweiten Standjahr hochstens zwei Mal jahrlich zu mahen. Die
erste Mahd darf nicht vor dem 30. Juni erfolgen. Das Mahgut ist vollstdndig von
der Flache zu entfernen. Aufkommendes Springkraut ist mechanisch zu bekamp-
fen. Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Diinge-
mitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen und chemischen Pflanzenschutzmitteln
sind auf der Flache nicht zuléassig. Innerhalb der Fldche sind entsprechend
Planeintrag autochthone, standortgerechte Solitarbdume (Mindestpflanzqualitat:
Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm) gemafl Artenliste der
textlichen Hinweise (Pkt. 1) zu pflanzen. Die festgesetzten Baumstandorte kdnnen
um bis zu 5 m verschoben werden.
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(3)

§7

Innerhalb der Flache F2 ist bei einer Breite von 2 m eine einreihige Hecke, ab
einer Breite von 4 m eine zweireihige Hecke durch die Pflanzung von autochtho-
nen, standortgerechten Laubgehdlzen gemal Artenliste der textlichen Hinweise
(Pkt. 1) herzustellen (Mindestpflanzqualitat: Straucher, verpflanzt, Hohe 60 bis
100 cm). Der Pflanzabstand der Straucher untereinander betragt mind. 1,50 m.
Die Pflanzung ist durch geeignete MaRnahmen (z. B. durch Einzaunung) gegen
Wildverbiss zu schitzen. Mindestens 80% der Flache ist gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Wege- und Bewegungsflachen sind zulassig, sofern sie was-
serdurchlassig ausgefuhrt werden. Die Installation von Spielgeréten ist zul&ssig.

In den Sondergebieten ,SO1 Reitsport“ und ,SO2 Wohnmobil“ sind je angefan-
gene 10 Stellplatze entweder ein mittel- bis groRRkroniger Laubbaum der I. oder II.
Wuchsklasse (Mindestpflanzqualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm) oder 3 Straucher (Mindestpflanzqualitat: Straucher, verpflanzt, H6he
60 bis 100 cm) als autochthone, standortgerechte Anpflanzungen gemalR Arten-
liste der textlichen Hinweise (Pkt. 1) zu pflanzen.

Fur die per Planeintrag innerhalb der Sondergebietsflachen festgesetzten Baum-
standorte sind autochthone, standortgerechte, mittel- bis grof3kronige Laub- oder
Obstbaume (Mindestpflanzqualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang
14-16 cm) gemal Artenliste der textlichen Hinweise (Pkt. 1) zu pflanzen. Die in
der Planzeichnung eingetragenen Standorte kénnen um bis zu 3 m verschoben
werden.

Flache und flach geneigte D&cher mit einer Dachneigung von 0° bis 10° sind ab
einer FlachengroRe von mehr als 50 m2 extensiv zu begriinen (Substratschicht
mind. 10 cm).

Durchfiithrung der grinordnerischen MalRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit der Hauptgebéaude durchzufiihren.

Ausgefallene Pflanzungen sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualita-
ten und am vorgegebenen Standort zu ersetzen.

AUSGLEICHS- UND VERMEIDUNGSMARNAHMEN

(1)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Flachen fir
den Ausgleich in H6he von 7.549 m? bereitzustellen.

Der Ausgleich erfolgt auf der Ausgleichsflache F4 (Teilflachen der Flurnummern
2636, 2637, 2638 und 2640) im teilraumlichen Geltungsbereich 1 sowie auf der Aus-
gleichsflache F5 (Teilflachen der Flurnummern 2625, 2627 und 2619/1) im teilraum-
lichen Geltungsbereich 2.
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(2)

Entwicklungsziele Teilflachen der FI.-Nrn. 2636, 2637, 2638 und 2640 (Flache F4,
2.230 m?) sowie Teilflachen der Fl.-Nrn. 2625, 2627 und 2619/1 (Flache F5,
5.319 m2): Streuobstwiese

Herstellungs- und Entwicklungsmafinahmen:

Extensiv genutztes Grinland

— Ansaat:
Die Flache F4 sowie die Flache F5 sind mit gebietseigenem Wildpflanzensaatgut
(Herkunftsregion: Sudliches Alpenvorland, UG17) anzuséen. Statt dieses Saat-
gutes ist eine Mahguttbertragung von geeigneten Spenderflachen in Absprache
mit der UNB mdglich.

— Pflege:
Wahrend der Aushagerungsphase (ca. erste 3 bis 5 Jahre) kann in Abstimmung
mit der UNB eine intensive Schnitthutzung mit bis zu finf Mahgangen erforderlich
sein. Anschliel3end sind die Flachen hoéchstens zwei Mal jahrlich zu mahen. Die
erste Mahd darf nicht vor dem 30. Juni erfolgen. Das Mahgut ist vollstandig von
der Flache zu entfernen. Aufkommendes Springkraut ist mechanisch zu bekamp-
fen.

Obstbaume

— Pflanzung von heimischen Obstbdumen gemaR nachfolgender Artenliste. Je an-
gefangene 150 m2 Ausgleichsflache ist ein Obstbaum zu pflanzen. Die Baume
sind gemafl Planzeichnung lber die gesamte Flache zu verteilen und in einem
Abstand zu pflanzen, der eine maschinelle Bewirtschaftung der Streuobstwiese
ermoglicht. Die in der Planzeichnung eingetragenen Standorte kdnnen um bis zu
10 m verschoben werden.

— Die Neupflanzungen sind jeweils mit Holzpfahlen zu verankern und einer
Drahthose zu versehen. Der Abbau der Schutzvorrichtung (Pflockung) hat restlos
nach 5 Jahren zu erfolgen.

— Zum Schutz vor Wihlmausschaden sind die Obstbaume bei der Pflanzung mit
geeigneten, engmaschigen Wuhlmauskorben (z. B. verzinkter Draht, Maschen-
weite max. 13 mm) zu versehen. Die Kdrbe sind so einzubauen, dass der Wur-
zelraum vollstandig erfasst wird, ohne das Wurzelwachstum zu behindern.

— Alle Baume sind in regelmaligen Abstanden fachgerecht zu pflegen. Abgangige
Gehdlze sind bis spatestens Ende der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwer-
tig zu ersetzen.

Artenliste Obstbdume/Wildobst fir Flache F4

Mindestpflanzqualitat: Hochstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Fur 60 % der Anpflanzungen innerhalb der Flache F4 sind folgende Arten (Wildobst)
zu wéahlen:

— Sorbus domestica Speierling
— Prunus avium Vogelkirsche
— Juglans regia Walnuss

Fur die restlichen 40 % der Anpflanzungen innerhalb der Flache F4 sind folgende
Arten zu wahlen:
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— Malus domestica spec. Apfel (regionaltypische Sorten)
— Prunus avium spec. Kirsche (regionaltypische Sorten)
— Prunus domestica spec. Pflaume, Zwetschge, Mirabelle
(regionaltypische Sorten)
— Pyrus communis spec. Birne (regionaltypische Sorten)

(3)

(4)

(5)

§8

Artenliste Obstbaume fiur Flache F5

Mindestpflanzqualitat: Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

— Malus domestica spec. Apfel (regionaltypische Sorten)

— Prunus avium spec. Kirsche (regionaltypische Sorten)

— Prunus domestica spec. Pflaume, Zwetschge, Mirabelle
(regionaltypische Sorten)

— Pyrus communis spec. Birne (regionaltypische Sorten)

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlie3lich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen.

Die Herstellungs- und EntwicklungsmalRnahmen auf der Flache F4 sind vor der
ersten Fallung von Baumen und vor der Flachenumwandlung im Plangebiet voll-
standig gemal 8 7 (2) herzustellen (Sicherstellung der kontinuierlichen Nutzung
als Fortpflanzungsstatte durch Stieglitze).

Die festgesetzten Malinahmen fur die Flache F5 sind innerhalb eines Jahres nach
Fertigstellung der Tiefbaumaflnahmen fur die 6ffentliche Verkehrsflachen im Plange-
biet durchzufihren.

Beleuchtungen der ErschlieBungsanlagen und der Freiflachen im Geltungsbereich
sind nur mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (warmweillen LED-Lam-
pen < 2.700 Kelvin) zuléssig. Leuchtmittel im Ultraviolett-Bereich (UV, unter
380nm Wellenlange) und Quecksilberdampf-Hochdrucklampen sind nicht zulés-
sig. Die Abstrahlungskegel sowie die Leuchtpunkthéhe sind zu minimieren. Die
Beleuchtungskorper sind in gekapselter Bauweise auszufiihren. Grundséatzlich ist
die Beleuchtungsdauer auf das notwendige Mal} zu reduzieren. Die Abstrahlung
ist auf den notwendigen Beleuchtungsbereich zu fokussieren. Eine Abstrahlung in
Griunanlagen und Baumkronen ist auszuschlie3en.

IMMISSIONSSCHUTZ

(1)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Anlagen fur Heizung, Klima und Ldftung innerhalb von SO1.2, SO1.4, SO1.5
und SO1.6 durfen jeweils einen Schallleistungspegel von 75 dB(A) nicht tber-
schreiten.
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(2)

§9

StallauBenwéande, die einen Abstand von weniger als 25 m zum ,SO Wohnmobil®
aufweisen, sind geschlossen ohne 6ffenbare Fenster oder Turdffnungen auszu-
fuhren.

Hinweis: Die Anzahl an Reitturnieren oder sonstigen seltenen Sportveranstaltungen
wird in einem stadtebaulichen Ausfuhrungsvertrag auf hochstens 10 Kalendertage
pro Kalenderjahr begrenzt.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2)

(3)

§10

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

Dachformen und Dachneigungen

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen werden gemaf Planeintrag festge-
setzt.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind fir Dacheindeckungen und AuRenwéande nicht zul&ssig.

Die Dacheindeckung fir steil geneigte Dacher ist in rotem, rotbraunem und
grauem Farbspektrum zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einer H6he von max. 1,80 m mit einer Bodenfreiheit von min-
destens 10 cm Uber Oberkante naturliches Gelande zulédssig. Hecken sind hiervon
ausgenommen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport” tritt mit der Bekannt-
machung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kratft.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. BEPFLANZUNG

1.1 Artenliste — Gehdlzarten und Qualitaten

Baume |. Wuchsklasse — Parkplatzbaume

Pflanzenqualitat: Hochstdamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 — 18 cm, 18 — 20 cm;

nur bei ausreichend breitem Griinstreifen, mind. 2 m Breite

— Quercus petraea Trauben-Eiche
— Acer platanoides 'Allershausen’ Spitz-Ahorn 'Allershausen’
— Tilia cordata Winter-Linde

Baume II. Wuchsklasse — Parkplatzbaume

Pflanzenqualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 — 18 cm, 18 — 20 cm;

nur bei ausreichend breitem Grinstreifen, mind. 1,80 m Breite

— Carpinus betulus 'Fastigiata' Pyramiden-Hainbuche
— Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
— Acer campestre Feldahorn

Baume |. Wuchsklasse — innerhalb ,SO1 Reitsport"

Pflanzenqualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 — 16 cm

— Acer platanoides Spitz-Ahorn
— Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

— Quercus robur Stiel-Eiche

— Quercus petraea Traubeneiche
— Tilia cordata Winter-Linde
— Tilia tomentosa Silberlinde

Baume |I. Wuchsklasse — innerhalb ,SO1 Reitsport”

Pflanzenqualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 — 16 cm

— Acer campestre Feldahorn

— Alnus glutinosa Schwarz-Erle
— Carpinus betulus Hainbuche

— Prunus avium Vogel-Kirsche
— Sorbus domestica Speierling

— Sorbus torminalis Elsbeere

Baume |. Wuchsklasse — innerhalb der Flache F1

Pflanzenqualitat: Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 — 18 cm

— Carpinus betulus Hainbuche
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— Ulmus laevis Flatter-Ulme
— Ulmus minor Feld-Ulme
— Quercus robur Stiel-Eiche
— Alnus glutinosa Schwarz-Erle
— Tilia cordata Winter-Linde
— Tilia tomentosa Silberlinde

Baume II. Wuchsklasse — innerhalb der Flache F1

Pflanzenqualitat: Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 — 18 cm

— Acer campestre Feld-Ahorn
— Alnus incana Grau-Erle
Straucher

Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher Hohe 60 — 100 cm

— Cornus sanguinea Roter Hartriegel

— Corylus avellana Haselnuss

— Ligustrum vulgare Liguster

— Prunus spinosa Schlehdorn

— Rosa canina Hunds-Rose

— Rosa rubiginosa Wein-Rose

— Sambucus nigra Schwarzer Holunder

— Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn

— Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn

— Lonicera xylosteum Heckenkirsche

— Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
1.2 Pflanzabstédnde zu Grundstiicksgrenzen

Eigentiimer eines Grundstiicks kann gemalf Art. 47 AGBGB verlangen, dass auf einem Nach-
bargrundstiick Baume, Straucher, Hecken, Weinstdocke oder Hopfenstocke in keiner geringe-
ren Entfernung als 0,50 m oder, falls sie Glber 2 m hoch sind, in keiner geringeren Entfernung
als 2 m von der Grenze seines Grundstiicks gehalten werden.

Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist gemaf Art. 48 AGBGB bei Baumen
von mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten (wenn wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmaélerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wirde). Die Einhaltung
des Abstands kann nur verlangt werden, wenn das Grundstick die bezeichnete wirtschaftli-
che Bestimmung schon zu der Zeit gehabt hat, zu der die Bd&ume die Hohe von 2 m Uber-
schritten haben.

2. ARTENSCHUTZ

Die Rodung von Gehdélzen darf nicht im Zeitraum vom 01. Mé&rz bis 30. September erfolgen
(8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG). Falls die Rodung von Gehélzen oder eine Raumung bzw.
baubedingte Nutzung von Vegetationsflachen au3erhalb dieses Zeitraums unumganglich ist,
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bedarf dies einer Befreiung (8 67 BNatSchG), die mit der unteren Naturschutzbehérde im
Landratsamt Lindau (Bodensee) abzustimmen ist.

3. WASSERWIRTSCHAFT

3.1 Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Ermoéglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser — Teil 1. Planung, Bau, Betrieb® sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser tber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grunde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschliel3en.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich dieses Bauleitplans fir eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Uberpruft
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Unteren Wasserrechtsbehérde im Landratsamt Lindau (Bodensee) ein-
zureichen.

3.2 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundséatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-Hintergrundsituation sind in der Regel Bohrungen/Erd-
aufschlisse erforderlich. Fir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen
oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschliel3en, ist vor Bohrbeginn ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Bei Bohrungen/Erdaufschlissen bis ins Grundwasser
ist in jedem Fall eine Anzeige bei der Unteren Wasserrechtsbehdrde im Landratsamt Lindau
(Bodensee) erforderlich.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRBnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z. B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreis-
verwaltungsbehdrde beziglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
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aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter
Anspriche Dritter wird empfohlen.

3.3 Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaflinahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Geldndeoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B.
vor Lichtschéchten, ausgefuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

4. IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Neuerrichtung und Anderung von schutzbedrftigen Nutzungen im Sinne der TA Larm
bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist auf einen aus-
reichenden Schallschutz zu achten.

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geréaten sind die
Vorgaben aus dem Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) "Leitfaden fir
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationédren Geraten in Gebieten, die dem
Wohnen dienen" ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beach-
ten. Der Leitfaden ist online zu beziehen bei der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissi-
onsschutz (LAI) unter folgendem Link https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichun-
gen-67.html (,Physikalische Einwirkungen®) oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz
& Akustik GmbH angefordert werden.

Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen (auch
Obstplantagen) entstehenden Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen sind im gesamten Be-
bauungsplangebiet hinzunehmen. Dies gilt auch z. B. fir Larmimmissionen, die bei besonde-
ren Pflege- oder Erntetétigkeiten nachts entstehen.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und
Genehmigungsfreistellungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehodrde die Vorlage eines
Larmschutzgutachtens auf Basis der Ermachtigung der BauVorlV abzustimmen.

5. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefuhrt.

https://www.[fu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm
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Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ konnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwdrmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

6. DENKMALSCHUTZ

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stof3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
stiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

7.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen bzw. organoleptisch auffalliges Material o. A. angetroffen werden. In diesem Fall sind
umgehend das Landratsamt Lindau (Bodensee) sowie das Wasserwirtschaftsamt Kempten
einzuschalten, um alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege zu leiten.

7.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fuhren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufthren. Das Landratsamt Lindau (Bodensee) ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.
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7.3 Bodenschutz

Nach 8§ la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Ver-
nichtung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgema-
Ren Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen.
Es wird angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Bau-
mafRnahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der MalBhahmen wieder natirliche Bodenfunktionen lber-
nehmen sollen, gilt es, ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Einbeziehung einer bodenkundlichen Bau-
begleitung wird empfohlen. Diese tragt dazu bei, die Bodenbeeintrachtigungen durch Baupro-
zesse zu vermeiden bzw. zu vermindern, die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu
erleichtern sowie die Folgekosten flr Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren.
Zum umweltgerechten Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen
Baubegleitung des Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfa-
den fur die Praxis“ vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.

Grundlegende MalRnahmen bei Bautatigkeiten:

- Fur alle Bodenarbeiten gelten die technischen Regeln DIN 19639 ,Bodenschutz bei Pla-
nung und Durchfuhrung von Bauvorhaben®, DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwer-
tung von Bodenmaterial und Baggergut® sowie die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Bodenarbeiten®.

- Der Boden darf nur bei trockenen Bodenverhdaltnissen befahren werden. Sofern dies
nicht moéglich ist, sind lastverteilende Mal3nahmen (z. B. Nutzung von Bodenschutzmat-
ten) gemaf DIN 19639 vorzusehen.

- Baustelleneinrichtungsflachen sowie Lagerflachen innerhalb des Plangebiets sind be-
vorzugt auf bereits versiegelten bzw. verdichteten Flachen einzurichten. Bauflachen, die
im Verlauf des Vorhabens vollstandig versiegelt werden, sind ebenfalls bevorzugt als
Baustelleneinrichtungsflache heranzuziehen, um somit eine Beeintrachtigung umliegen-
der Boéden maoglichst zu vermeiden bzw. zu minimieren.

- Mogliche Erschlielungswege sind bodenschonend zu befahren (z. B. durch Nutzung
lastverteilender MalRnahmen).

- Es sollten ausschlief3lich Kettenfahrzeuge genutzt werden (Pressung max. 15 kPa), um
die Bodenverdichtung mdglichst gering zu halten.

MalRnahmen zum Umgang mit Bodenaushub:

- Anfallender Bodenaushub ist mdglichst hochwertig zu verwerten.

- Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen Entsorgungsweg (z. B.
88 6 u. 7 BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tage-
bauen, Ersatzbaustoffverordnung (EBV), sowie DepV).

- Sofern anfallender Bodenaushub innerhalb einer landwirtschaftlichen Flache verwertet
werden soll, ist dieser im Vorfeld nach 88 6 - 8 BBodSchV zu analysieren.
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- Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbdden sind zu schonen, getrennt ab-
zutragen, fachgerecht zwischenzulagern und vor Verdichtung zu schitzen.

- Die maximale Haufwerkshdhe ist auf 2 m flr Oberboden und maximal 3 m fur Unterbo-
den und Untergrund zu begrenzen.

- Die Bodenmieten dtrfen nicht befahren werden.

8. BAHNBETRIEBSANLAGEN DER DEUTSCHEN BAHN AG

Das Plangebiet befindet sich in einem Umkreis von mehr als 200 m von aktiven Bahnbetriebs-
anlagen der Deutschen Bahn AG. Auf die Sorgfaltspflicht des Vorhabentragers wird hinge-
wiesen. Die geplanten MalRhahmen dirfen keine negativen Auswirkungen auf Bahnanlagen
haben. Auswirkungen auf Bahndurchlasse sowie Sichtbehinderungen der Triebfahrzeugfiih-
rer durch Blendungen, Reflexionen oder Staubentwicklungen sind zu vermeiden. Aul3erdem
ist zu beachten, dass Bahntbergange durch erhdhtes Verkehrsaufkommen und den Einsatz
schwer beladener Baufahrzeuge nicht beeintrachtigt werden dirfen. Dariiber hinaus sind fol-
gende Hinweise zu beachten:

= Zukulnftige Aus- und Umbaumafinahmen im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb sind
der Deutschen Bahn AG zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im offentlichen Interesse zu
gewahren.

= Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fihren kénnen.

= Die Herausgabe von Verkehrsdaten in Bezug auf Larm (zur Berechnung von Schallemissio-
nen, -immissionen, Erstellung schalltechnischer Untersuchungen und Planung von Schall-
schutzmalRnahmen) erfolgt zentral durch Deutsche Bahn AG, Umwelt, Projekte Larmschutz,
Caroline-Michaelis-StraRe 5 - 11, 10115 Berlin.

= Falls im Baubereich unbekannte Kabel aufgefunden werden, ist die DB AG, DB Immobilien,
unverziglich zu informieren.

= Wird aufgrund des Vorhabens eine Kreuzung der vorhandenen Bahnstrecken mit Kanélen,
Wasserleitungen o. &. erforderlich, sind hierfur entsprechende Kreuzungs- bzw. Gestattungs-
antrage zu stellen. Die notwendigen Informationen zur Antragsstellung sind online zu finden
unter:  http://www.deutschebahn.com/Leitungskreuzungen und  http://www.deutsche-
bahn.com/Gestattungen

9. LEITUNGEN

Im Bereich der neu geplanten Zufahrt zum Sondergebiet ,S0O2 Wohnmobil“ verlauft eine der
Haupttransportleitungen (Gas/Wasser) der Stadtwerke Lindau. Bei geplanten MalRnahmen in
diesem Bereich sind die Stadtwerke Lindau frihzeitig einzubinden.
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10. UBERWACHUNG

Die Gemeinde Wasserburg (Bodensee) Uberwacht geméal 8§ 4c BauGB die erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

11. BURBRGELDVORSCHRIFT

Mit Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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GEMEINDE WASSERBURG (BODENSEE) ENTWURF
Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* Ausfertigung und Inkrafttreten

AUSFERTIGUNG UND INKRAFTTRETEN

Ausgefertigt

Gemeinde Wasserburg (Bodensee)

Wasserburg (Bodensee), den ..........cccoevvvenennnn.

Harald Voigt, Erster Blrgermeister (Siegel)

In Kraft getreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport*
wurdeam....... gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Gemeinde Wasserburg (Bodensee)

Wasserburg (Bodensee), den ..........ccoceevvenennnn.

Harald Voigt, Erster Blrgermeister (Siegel)

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.03.2026 Seite 20 von 20



