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C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

An der Gemarkungsgrenze zwischen Wasserburg (Bodensee) und Lindau (Bodensee) befin-
det sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Zusatzlich zu dem Erwerbsanbau von Obst wird hier
auch eine Reitsportanlage betrieben.

Um seine Wettbewerbsfahigkeit zu starken, mochte der Betreiber die Anlage erweitern und
mit einem Wohnmobilstellplatz verkniipfen. Diese Vorhaben wéren jedoch aufgrund der Lage
im AuRR3enbereich nach § 35 BauGB nicht genehmigungsfahig. Deswegen soll das Baurecht
durch die vorliegende Bebauungsplanaufstellung geschaffen werden.

Geplant ist die Erweiterung der Reitsportanlageninfrastruktur, wie Einz&unung von Koppelin,
Fuhranlage, Turnier- und Dressurplatz, Voltigierplatz etc. Zusatzlich dazu soll auch ein ,SO
Wohnmobil* festgesetzt werden, um die bislang im Gemeindegebiet ,wild* campierenden
Wohnmobile im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Konfliktvermei-
dung an einer Stelle zu blindeln. Es handelt sich dabei um eine Uberdrtlich raumbedeutsame
Freizeitanlage bzw. Tourismuseinrichtung. Aufgrund seiner spezifischen Standortanforderun-
gen sowie seiner schadlichen Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete kann das ,SO Wohnmo-
bil“ der bestehenden Siedlungsstruktur nicht angebunden werden. Der Standort ist Uber die
bestehende HohenstralRe erreichbar und soll in das gemeindliche Rad-Wegenetz integriert
werden. Zudem sind positive Wechselwirkungen zwischen den beiden Nutzungen (Reitsport-
anlage und Wohnmobilstellplatz) zu erwarten.

Mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren verfolgt die Gemeinde Gemeinwohlbelange:
Dadurch kénnen der Tourismus innerhalb der Gemeinde (auch durch die Erweiterung des
Angebots im Bereich Reitsport) sowie die Ortliche Wirtschaftskraft gestarkt und dem anhal-
tenden Defizit an Wohnmobilstellplatzen in der Region entgegengewirkt werden.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Der
teilrdumliche Geltungsbereich 1 umfasst eine Flache von 22.363 m? (Bebauungsplan), der
teilrdumliche Geltungsbereich 2 eine Flache von 5.319 m? (externe Ausgleichsflache).

Der teilraumliche Geltungsbereich 1 beinhaltet vollstandig die Flurnummer 2636 sowie
Teilflachen der Fl.-Nrn. 2637, 2638, 2640, 2631, 2632 und 2634/1. Der teilrAumliche
Geltungsbereich 2 beinhaltet Teilflachen der FI.-Nrn. 2625, 2627 und 2619/1.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Wasserburg
(Bodensee).
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2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet liegt inmitten von landwirtschaftlich genutzten Flachen (Obstplantagen, Wie-
senflachen u. A)). Im Westen und Osten befinden sich ein bestehender Ferienhof bzw. ein
weiterer Hof mit Reitsportanlage. Im Osten verlauft die HohenstralRe, die Wasserburg (Bo-
densee) und Bad Schachen verbindet. Der nachstgelegene Ortsrand von Bad Schachen liegt
im Suden in ca. 60 m Entfernung.

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Die HohenstralRe befindet sich auf einer Hohenlage von ca. 410,60 m 0. NHN. Stdwestlich
der Hohenstral3e steigt ein exponierter Hangbereich bis auf ca. 413,70 m u. NHN an, und fallt
nach ca. 70 m sanft und stetig nach Westen ab.

Im Geltungsbereich befinden sich Obstplantagen. Angrenzend zum Geltungsbereich befinden
sich im Osten Teilflachen des 1997 kartierten Biotops ,Streuobstbestande um den Bichelwei-
her“ (8423-0039-004 und 8423-0039-005); dabei handelt es sich lediglich um vereinzelte
Baumpflanzungen.

In mehr als 90 m Entfernung vom Plangebiet befindet sich nérdlich der HéhenstraRe das
Naturschutzgebiet NSG ,Bichlweiher und Bichlweihermoos® stdwestlich bei Enzisweiler
(8423-0002-001).
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet und Umgebung, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

2.3.2 Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine weiteren Schutzgebiete.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich und ist derzeit nach § 35 BauGB zu beurteilen. Des-
wegen ist fur die Baurechtschaffung die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfor-
derlich. Diese erfolgt im Regelverfahren nach § 3 und § 4 BauGB.

3.2 Anderungen und Erganzungen aufgrund der frithzeitigen Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geéandert:

¢ Herausnahme Bestand aus dem Geltungsbereich;
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3.3

Uberarbeitung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Zulassigkeit von
Betriebsleiterwohnungen im Bereich SO1.4 beim Reiterstiible; Anzahl der zuléssi-
gen Stellplatze fir Wohnmobile begrenzt auf 48; Klarstellung beziglich Schank- und
Speisewirtschaft im SO1 und Laden im SO2);

Konkretisierung der Festsetzungen zu den Héhen baulicher Anlagen (GH fiir Flach-
déacher und FH mit TH fur geneigte Dacher), Festsetzung der zuldssigen Dachfor-
men und Dachneigungen;

Festsetzung eines Bereichs fur die Realisierung einer Terrasse fir das Reiterstible;

Uberarbeitung der griinordnerischen Festsetzungen (VergroRBerung Grinflachen,
Anpassung Anpflanzgebote);

Festsetzung einer Flache fur das geplante Regenriickhaltebecken und Uberarbei-
tung der Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser;

Festsetzung von Flachen fir Stellplatze (ST) im Bereich des Sondergebiets ,SO1
Reitsport“ sowie die Konkretisierung der Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen,
Carports und Stellplatzen;

Anpassung Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung;
Aufnahme von Festsetzungen und Hinweisen zum Immissionsschutz;
Erarbeitung 3D-Modell vom Plangebiet und von der Umgebung;

Uberarbeitung der Begriindung und des Umweltberichts vor allem zu den Themen
Verkehr, Standortalternativenprifung, Landschaftsbild, Boden;

Erarbeitung einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung;

Anpassung des Gutachtens zu den immissionsschutzrechtlichen Belangen;
Uberarbeitung der verkehrstechnischen Untersuchung;

Erarbeitung Entwasserungskonzept.

Anderungen und Erganzungen aufgrund der Auslegung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Auslegung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
8§ 3 Abs. 2 BauGB wurden fir die erneute Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB folgende
Inhalte und Festsetzungen geandert:

Anpassung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung bezlglich Schank- und
Speisewirtschaften im ,SO1 Reitsport” und der Versorgung des Sondergebiets ,SO 2
Wohnmobil“ dienende Laden (Erganzung ,Waren®);

Aufnahme einer Baugrenze fur den Reitplatz im ,SO1 Reitsport® anstelle der bishe-
rigen Flache fur Nebenanlagen;

Entfall der Festsetzung zur Stellplatzpflicht;

Konkretisierung der Festsetzung zur Ausgestaltung des Regenrickhaltebeckens;
Anpassung der Festsetzungen zu den Ausgleichsflachen F4 und F5 (GroRRe Flache
F5, PflegemalRnahmen fir beide Flachen, Wihlmausschutz, Pflanzliste fur Flache
F4, Flache F4 als vorgezogene MalRnahme flr den Stieglitz, Anordnung der Baume
in der Planzeichnung);

Ergdnzung der gestalterischen Festsetzungen,;
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e Anpassung der Ausgleichsberechnung im Umweltbericht (Abzug von 2 WP fur Ti-
melag anstelle von 1 WP);

e Erstellung eines Plans mit den Flachen zur Eingriffsbilanzierung als Anlage zum
Umweltbericht;

e Ergénzung Hinweise Bodenschutz und Leitungen;

e Erganzung Begrindung zum Thema Landschaftsbild (zuséatzliche Visualisierung aus
der Schachener Stral3e in Richtung Plangebiet);

e Ergénzung Begrindung zum Thema Entwasserung (Auswirkungen auf das benach-
barte Naturschutzgebiet ,Bichlweiher und Bichlweihermoos®);

e Erganzung Begrindung zum Thema Léschwasser;

e Erganzung Begrindung zum Thema Verkehr beziglich der Folgen einer Netzunter-
brechung im Zuge der H6henstralle;

e Erganzung Begrindung zum Thema CO.-relevante Auswirkungen,;

e Uberarbeitung Umweltbericht fir die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt, Boden, Flache, Mensch, Landschaftsbild;

e Aufnahme des Entwéasserungsantrags als Anlage zu den Bebauungsplanunterlagen
anstelle des bisherigen Entwéasserungskonzepts.

3.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan mit Plangebiet (rote gestrichelte Umrandung), o. M.
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Die Plangebietsflachen des teilrdumlichen Geltungsbereichs 1 sind im wirksamen Flachen-
nutzungsplan (2024) der Gemeinde Wasserburg (Bodensee) als Sondergebietsflachen mit
den Zweckbestimmungen ,SO Wohnmobil® im Westen und ,SO Reitsport® im Osten darge-
stellt; die Flachen des teilraumlichen Geltungsbereichs 2 (Ausgleichsflachen) sind als land-
wirtschaftliche Flachen dargestellt. Somit kann der vorliegende Bebauungsplan aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

3.5 Standortalternativenprifung

Beim Sondergebiet ,SO1 Reitsport* handelt es sich um die Erweiterung einer bestehenden
Reitsportanlage. Diese ist als Betriebserweiterung denknotwendig eine Erweiterung des Be-
triebs am aktuellen Standort. Aufgrund der Anbindung an die bestehende Reitsportanlage
kann auf die bestehende Infrastruktur zurtickgegriffen werden, anstatt diese an anderer Stelle
neu zu errichten, und werden unndétige Verkehrsbewegungen zwischen zwei Standorten ver-
mieden. Der Eingriff fallt hierdurch geringer als durch den Neubau an einem anderen Stand-
ort.

Fur das Sondergebiet ,S0O2 Wohnmobil“ wurden bereits auf Flachennutzungsplanebene al-
ternative Standorte auf Grundlage folgender Standortkriterien verglichen und bewertet:

= Natur- und Umweltschutz

= Landschaftspflege

= Orts- und Landschaftsbild

= SO Eignhung Nutzbarkeit

= Ver- und Entsorgung

= Anbindung Verkehr

= SO Standort Exponiertheit

= Immissionslage

= Einzugsbereich Ful3- und Radverkehr sowie Gefahrdungen

Folgende 7 Standorte wurden untersucht:
= Standort 1: Waldumfeld des TSV Hege, Gemarkung Hege
= Standort 2: Umfeld des SO Reitsport Schwand, Gemarkung Wasserburg
= Standort 3: Umfeld des Bikeparcours, Gemarkung Wasserburg
= Standort 4: Umfeld des TC Wasserburg, Gemarkung Wasserburg
= Standort 5: Umfeld nordlicher Rand des GE, Gemarkung Hege

= Standort 6: nordéstliche Gemarkung, zwischen Bahnlinie und Kreisstral3e, Gemar-
kung Wasserburg

= Standort 7: Umfeld Sumserhalle, Gemarkung Wasserburg

Die Bewertung erfolgte zusammenfassend in einem Ampelsystem mit den Bewertungseinhei-
ten, nicht geeignet (rot), bedingt geeignet (gelb), geeignet (grin).
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Abbildung 4: Alternativflachen fir einen Wohnmobilstellplatz innerhalb der Gemeinde Wasserburg

Zusammenfassende Bewertung:

Eher nicht und nicht geeignet:
= Standort 1: Waldumfeld des TSV Hege, Gemarkung Hege
= Standort 3: Umfeld des Bikeparcours, Gemarkung Wasserburg
= Standort 4: Umfeld des TC Wasserburg, Gemarkung Wasserburg
= Standort 5: Umfeld nérdlicher Rand des GE, Gemarkung Hege

= Standort 6: Umfeld norddstliche Gemarkung, zwischen Bahnlinie und Kreisstralie,
Gemarkung Wasserburg

= Standort 7: Umfeld Sumserhalle, Gemarkung Wasserburg

Bedingt geeignet bis geeignet:
= Standort 2: Umfeld des SO Reitsport Schwand, Gemarkung Wasserburg

Ergadnzend dazu wird auf Bebauungsplanebene auch die Wertigkeit der Béden der alternati-
ven Standorte betrachtet unter Berilicksichtigung der Boden-/Griinlandgrundzahl sowie der
Acker-/Grunlandzahl.

Die Boden- bzw. Griinlandgrundzahl gibt an, wie gut die nattrliche Ertragsfahigkeit eines Bo-
dens ohne auRRere Einflisse wie Klima oder Pflege ist. Die Acker- bzw. Grunlandzahl beriick-
sichtigt zusatzlich standortbedingte Faktoren wie Klima, Lage oder Pflegezustand und zeigt
somit die tatséchliche landwirtschaftliche Nutzbarkeit des Bodens an. Beide Werte dienen der
Bewertung von landwirtschaftlichen Flachen und spiegeln deren Qualitat und wirtschaftlichen
Wert wider.
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Boden-/Grunlandgrundzahl Acker-/Griinlandzahl
Standort 1:
Waldumfeld des TSV Hege, Ge- 69 66
markung Hege
Standort 2:
Umfeld des SO Reitsport 70 67
Schwand, Gemarkung Wasserburg
Standort 3:
Umfeld des Bikeparcours, Gemar- 72 69
kung Wasserburg
Standort 4:
Umfeld des TC Wasserburg, Ge- k. Informationen verfugbar k. Informationen verfugbar

markung Wasserburg

Standort 5:

Umfeld nérdlicher Rand des GE, 58 bis 62 56 bis 58
Gemarkung Hege

Standort 6:

Umfeld nordostliche Gemarkung, 66 61

zwischen Bahnlinie und Kreis-
straBe, Gemarkung Wasserburg

Standort 7:

Umfeld Sumserhalle, Gemarkung 2 69
Wasserburg

Es gibt Alternativstandorte, bei denen die Wertigkeit des Bodens geringer ausfallt als bei dem
gewahlten Standort (Standort 2). Es handelt sich jedoch um geringfligige Differenzen. Es gibt
jedoch auch Standorte, bei denen die Béden eine ahnlich hohe oder sogar noch héhere Wer-
tigkeit aufweisen. Demnach werden die Ergebnisse der Standortalternativenprifung in der
Gesamtbetrachtung nicht erheblich beeinflusst.

3.6 Bestehende Bebauungsplane

Rechtswirksame Bebauungsplane liegen fir diesen Bereich nicht vor.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport® sind die
im Nachfolgenden erwahnten Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP 2023) und des Regionalplans der Region Allgau (RP 16) einschlagig.
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4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Raumstruktur — Zentrale Orte und Gebietskateqgorien

Die Verdichtungsraume und der l&ndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen
raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwick-
lungsmadglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen (2.2.2 (G)).

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als ei-
genstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine
Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine land-
schaftliche Vielfalt sichern kann (2.2.5 (G)).

Siedlungsstruktur — Flachensparen, Innenentwicklung vor AufRenentwicklung, Vermeidung
von Zersiedelung

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen (3.2 (2)).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)); neue Siedlungsflachen sind daher méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (3.3 (2)).

Wirtschaft

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insb. fur die leistungsfahigen klei-
nen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe sollen erhalten und verbessert werden (5.1 (G)).

Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen erhalten
und verbessert werden (5.1 (G)).

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten wer-
den. Insbesondere hochwertige Boden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur
andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (5.4.1 (G)).

Eine vielfaltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung soll zum Erhalt und zur
Pflege der Kulturlandschaft beitragen (5.4.3 (G)).

Freiraumstruktur

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden (7.1.1 (G)).

In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen moglichst gebtindelt werden.
Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst
vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Raume sollen erhalten werden (7.1.3 (G)).
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Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Griunflachen erhalten und zu zusam-
menhangenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt werden
(7.1.4 (G)).

Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt werden. Gewasser sollen
erhalten und renaturiert, geeignete Gebiete wieder ihrer natirlichen Dynamik tberlassen und
Okologisch wertvolle Griinlandbereiche erhalten und vermehrt werden (7.1.5 (G)).

Lebensraume fur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkor-
ridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederher-
gestellt werden (7.1.6 (G)).

Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten (7.1.6 (2)).
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2023

4.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16)

Gemall dem RP 16 der Region Allgau liegt das Kleinzentrum Wasserburg im Landlichen
Raum, an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung, die nach Nordwesten tber
die Grenze nach Baden-Wiirttemberg und im Siidwesten nach Osterreich verlauft.
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Wasserburg
(Bodensee)

Lindau

(Bodensee)

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 16), Karte 1, Raumstruktur

Fur das Planungsgebiet lassen sich auf regionalplanerischer Ebene die nachfolgenden Ziel-
vorgaben und sonstigen Feststellungen ableiten:

Landschaftliches Leitbild

Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und
Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die dortige Bevdlkerung und als
bedeutender Erholungsraum gesichert werden (G). Die verschiedenen Landschaftsraume der
Region sind mdglichst differenziert und standortgerecht — unter besonderer Berticksichtigung
der Belange des Naturschutzes und der Erholung — zu nutzen (B | 1.1).

Es ist anzustreben, die fir die Region charakteristische Mischung aus intensiv genutzten und
okologisch ausgleichend wirkenden Landschaftsteilen sowie die typischen Landschaftsbilder
zu erhalten. Weitere Belastungen von Natur und Landschaft sind mdglichst gering zu halten
(B11.2).

Natur und Landschaft

Besonders wertvolle Landschaftsteile sollen durch Unterschutzstellung gesichert werden (B |
2.3.1).

Der Erhalt und die Entwicklung des Biotopverbunds zwischen den zahlreichen Mooren des
Alpenvorlands durch Bache, Bachtaler und Feuchtgebietsstrukturen ist anzustreben (B |
2.3.2.1).

Weitere Zerschneidungen der ausgedehnten Moorlandschaft des Alpenvorlands, insbeson-
dere im Naturraum der lller- und Lechvorberge sowie vereinzelt im Westallgau, sind moglichst
zu vermeiden (B | 2.3.2.2).

Biotopkomplexe sowie der Biotopverbund sind méglichst zu erhalten und gegebenenfalls wie-
derherzustellen (B 1 2.3.2.4).

Die weitere touristische Erschlie3ung ist maglichst auf die bereits erschlossenen, 6kologisch
noch belastbaren Raume zu konzentrieren (B 1 2.3.2.16).
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Wirtschaft

In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fur die wirtschaftliche Ent-
wicklung — eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleis-
tungsgewerbe anzustreben.

Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fur Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen
und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplétze ist fir die wirt-
schaftliche Entwicklung der Region von besonderer Bedeutung. (B 1l 1.1)

Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirt-
schaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden. Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter
Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu. (B 11 1.2)

Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll langfristig gesichert und
weiterentwickelt werden. Dabei ist in allen Tourismusgebieten eine gute Auslastung der Inf-
rastruktureinrichtungen anzustreben. Es ist anzustreben, die Tourismuswerbung und die Ver-
marktung der Tourismusdestination Allgau durch ein méglichst einheitliches Marketingkon-
zept im Sinne einer Dachmarke zu verbessern. Dabei ist den natiirlichen Gegebenheiten des
Allgdus einerseits und des bayerischen Bodenseeraumes andererseits moéglichst Rechnung
zu tragen. (B 11 2.2.1)

In den Tourismusgebieten Oberallgau, Ostallgau, Allgauer Alpenvorland, Westallgdu und Bo-
densee soll die Tourismusinfrastruktur vorrangig qualitativ, bei entsprechendem Bedarf auch
quantitativ, verbessert und abgerundet werden (B 1l 2.2.2).

In den Tourismusgebieten Oberallgau, Ostallgau, Allgauer Alpenvorland, Westallgdu und Bo-
denseegebiet sollen die erforderlichen Einrichtungen flir Urlaub, Erholung, Gesundheit und
Sport fach- und sachgerecht fur alle Jahreszeiten verstarkt ausgebaut werden (B 1l 2.2.4).

Eine verstarkte Nutzung der Méglichkeiten des ,Urlaub auf dem Bauernhof* ist anzustreben
(B 112.2.6).

(...) Dem Kulturtourismus und der Vernetzung des kulturellen Angebots in der Region kommt
besondere Bedeutung zu (B Il 2.2.7).

Erholung, Freizeit und Sport

Es ist anzustreben, die Funktion der gesamten Region im Bereich Erholung, Freizeit und Sport
zu sichern und weiterzuentwickeln. Die rdumlichen Voraussetzungen fir eine umwelt- und
sozialvertragliche Gestaltung von Freizeit, Erholung und Sport sind mdglichst zu schaffen (..)
(B 111'5.1).

Die Wander-, Radwander- und Reitwege sollen weiter vernetzt, qualitativ verbessert und bei
Bedarf erganzt werden (...).

Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen mdg-
lichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. (B V 1.3)

Innerdrtliche Grunflachen wie Parkanlagen, Flussbegleitgriin und sonstige bedeutsame Grin-
strukturen sind insbesondere in den zentralen Orten sowie in den Kur- und Erholungsorten
maoglichst zu erhalten. (B V 1.5)
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Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewach-
sene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Ricksicht genommen
werden. (B V 1.7)

Freizeitwohngelegenheiten (Ferienhauser, Ferienwohnungen) sind mdglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungsbereiche zu errichten. Die Einbindung von Freizeitwohngelegenheiten
und Campingplatzen in das Orts- und Landschaftsbild hat besonderen Anforderungen még-
lichst Rechnung zu tragen. (B V 2.1) Um im vorliegenden Fall die Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild sicherzustellen, wird der Wohnmobilstellplatz nicht an der HéhenstralRe auf
der Kuppe, sondern im hinteren Bereich, wo das Geldnde abfallt, positioniert. Zudem wird das
Plangebiet durch Baum- und Heckenpflanzungen eingegrtint.

Touristisch genutzte Freizeitwohngelegenheiten und Campingplatze mit einem Uberwiegen-
den Anteil an touristisch zu nutzenden Standplatzen sind moglichst in RAumen zu errichten,
in denen sie zur Erhaltung, Starkung oder Entwicklung des Tourismus beitragen kénnen.
(BV2.2)

Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Giberwiegend eigenge-
nutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird. (B V 2.3)

4.3 Fazit

Plangebietsspezifische Aussagen werden weder im LEP noch im Regionalplan gemacht. Das
geplante Vorhaben entspricht und unterstiitzt insbesondere mit Blick auf die qualitative Auf-
wertung des bestehenden Freizeitangebots in der Region Bodensee und der Starkung einer
wettbewerbsfahigen Tourismuswirtschaft die Grundsatze und Zielvorgaben der Ubergeordne-
ten Planungen in hohem Mal3e. Ein Widerspruch mit den Zielen und Grundsatzen des LEPs
oder des Regionalplans ist nicht erkennbar.

5. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gemaf § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in ei-
nem Umweltbericht berlcksichtigt (§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter, selbststandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

6. PLANUNGSKONZEPT

Das Planungskonzept sieht die Erweiterung einer bestehenden Reitsportanlage (,SO1 Reit-
sport“) sowie die Neuerrichtung eines Wohnmobilstellplatzes (,SO2 Wohnmobil®) innerhalb
der Wasserburger Gemarkung an der Grenze zu Lindau (Bodensee) vor.

Die ErschlieBung beider Sondergebiete erfolgt Uber die bestehende Hohenstralle. Direkt an
der Stralle ist im Sondergebiet ,SO1 Reitsport” ein neuer Reitplatz vorgesehen. Die sonstigen
Nutzungen sind in zweiter Reihe in einer Entfernung von ca. 40 bis 80 m von der StralRe
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geplant. Die verkehrliche ErschlieBung dieser Nutzungen soll Gber eine neue gebietsinterne
ErschlieBungsstralRe als 6ffentliche Verkehrsflache erfolgen. Die Herstellung der Verkehrsfla-
che und deren Widmung als Eigentiimerweg werden im stadtebaulichen Ausfiihrungsvertrag
geregelt.

Im Stden des Plangebiets wird der Gebaudekomplex zur Erganzung der Reitsportinfrastruk-
tur — bestehend aus Pferdebewegungshalle, Pferdestall, Reiterstiible, Sozial-, Behandlungs-
und Untersuchungsraume fir Pferde sowie Verwaltungsraume, Betriebsleiterwohnungen und
Beherbergungsbetriebe — angeordnet. Stdwestlich und stdlich von den Neubauten werden
zukinftig auch die dafur notwendigen Pkw-Stellplatze untergebracht.

Bei der neuen Reitanlage handelt es sich nicht um einen klassischen Pensionspferdehof. Es
soll ein Pferdeausbildungsstall geben, mit dem Ziel, junge Pferde bis in den Spitzensport aus-
zubilden. Ebenso soll ein Bereich fur die Rehabilitation der Pferde genutzt werden. Dartber
hinaus sollen maximal 5 Pensionspferde auf der Anlage untergebracht werden. Insgesamt
wird von maximal 25 Pferden ausgegangen.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs soll in zweiter Reihe der Wohnmobilstellplatz mit 48
Stellplatzen realisiert werden. Am Eingang des Wohnmobilstellplatzes sollen die dafiir not-
wendigen baulichen Anlagen untergebracht werden. Das Sondergebiet ,SO2 Wohnmobil*
wird durch eine Heckenpflanzung eingegrint. Zudem sind zwischen dem Wohnmobilstellplatz
und dem geplanten Reitplatz an der Hohenstralie sowie an den weiteren Plangebietsrandern
weitere Anpflanzungen vorgesehen, die zu einer guten Einbindung des Vorhabens in die
Landschaft beitragen.

Einbindung in die Landschaft

Die Plangebietsflachen werden als Obstbauflachen genutzt. Obstanbau ist am Bodenseeufer
eine charakteristische und fur das Gebiet typische Nutzungsform der Landwirtschaft. Die Fla-
chen haben deshalb eine Bedeutung fur die Eigenart der Landschatft.

Nah- und Mittelwirkung

Entlang des Plangebiets befindet sich die Hohenstralie auf einer Héhenlage von ca. 410,50
m 0. NHN bis ca. 412 m 4. NHN. Sudwestlich der Hohenstral3e steigt ein exponierter Hang-
bereich bis auf ca. 413,70 m an und fallt nach ca. 70 m sanft und stetig nach Westen ab. Der
Standort des geplanten Wohnmobilstellplatzes sowie die Neubauten im Sondergebiet ,SO1
Reitsport® befinden sich demnach nicht auf dem exponierten Héhenrlicken, sondern auf dem
sanften Westhang von ca. 412,5 bis 411 m 0. NHN bzw. ca. 413,3 bis 412 m 4. NHN H6hen-
lage.

Die in Anspruch genommenen Flachen sind demnach nicht Teil des landschaftsbildpragenden
Ho6henzuges, der in seiner charakteristischen Eigenart parallel zum Bodensee verlauft, son-
dern befinden sich westlich davon, abgesetzt und dadurch nicht exponiert oder landschafts-
bildpragend.
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Tosm 413 IN2Im ASTM V 405m —20286m

Abbildung 7: Gelandeschnitt von Nordosten nach Siidwesten (Quelle: BayernAtlas)

Abbildung 8: Blick aus der Hohenstralle in Richtung Bodensee/Schweiz, Bestandssituation, links im Bild das Anwesen
Schwand 1 (Quelle: Google Earth)

Abbildung 9: Blick aus der Hohenstral3e in Richtung Bodensee/Schweiz mit bestehendem Gebaude Schwand 1, Bestandssi-
tuation (Quelle: Google Earth)
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Abbildung 10: Blick aus der Hohenstralle in Richtung Bodensee/Schweiz, Bestandssituation, rechts im Bild das Anwesen
Schwand 1 (Quelle: Google Earth)

Fur eine bessere Beurteilung der Hohenentwicklung sowie um die Einbindung des geplanten
Vorhabens in die Landschaft zu priifen, wurde ein 3D-Modell erarbeitet. Dieses dient vor allem
der Beurteilung der Nah- und Mittelwirkung. Es wurden Perspektiven aus folgenden Positio-
nen erarbeitet:

Abbildung 11: Lageplan Blickwinkel fiir Perspektiven 3D-Modell
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Verwaltung / Betnebsleiterwohnungen / 5
Beherbergungsbetrieb beste! s Gepalda i

Veterinarpraxisraume

Verwaltung / Betnebsleiterwohnungen / 5
Beherbergungsbetrieb bestehendes Gebaude |

Abbildung 13: Ansicht von Stidosten mit bestehenden Baumen, Obstplantage und den anzupflanzenden Baumen; Standort 1
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Abbildung 14: Ansicht von Norden mit bestehenden Baumen und bestehender Obstplantage; Standort 2

o bestehendes Gebaude -
Eodesad eyl D

Abbildung 15: Ansicht von Norden mit bestehenden Baumen, Obstplantage und anzupflanzenden Baumen; Standort 2
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bestehendes Gebaude

Pferdebewegungshalle

Abbildung 17: Ansicht von Nordwesten mit bestehenden Baumen, Obstplantage und anzupflanzenden Baumen; Standort 3
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Veterinarpraxisraume / Verwaltung Al ‘,_T‘f[ﬁsﬁi

Pferdestall mit Paddocks

T
P

EPPIPROPET S

Abbildung 18: Ansicht von Studen nur mit bestehenden groRkronigen Baumen ohne bestehende Hecke und bestehende Obst-
plantage; Standort 4

Veterinarpraxisraume / Verwaltung | | Terrasse

| Pferdestall mit Paddocks

| Plerdebewegungshalle Reiterstiible /
T Betriebsleiterwohnungen

Abbildung 19: Ansicht von Stiden mit bestehenden Baumen, Obstplantage und anzupflanzenden Baumen; Standort 4
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Hohenstrale Betriebsgebaude SO2 | | Perdebewegungshalle | [ Pferdestall | [ Veterinarpraxisraume | { bestehende Gebaude |

Wohnmobil

Abbildung 20: Ansicht von Westen aus der Schachener Stra3e mit bestehenden groRkronigen Baumen und bestehender Obst-
plantage; Standort 5

I ——

Hohenstrale Betriebsgebaude SO2 | | Perdebewegungshalle | [ Pferdestall |  Veterinarpraxisraume | { bestehende Gebaude |
Wohnmobil

Abbildung 21: Ansicht von Westen aus der Schachener StralBe mit bestehenden Baumen, bestehender Obstplantage und
anzupflanzenden Baumen und Hecken; Standort 5

Durch die Situierung der Neubauten ,in zweiter Reihe“, den rdumlichen Anschluss an den
bestehenden Gebaudekomplex, durch die U-férmige Anordnung der Neubauten sowie durch
Verspringe in der Fassade der Reiterhalle, wodurch eine Unterteilung der Fassade erfolgt,
sowie den festgesetzten Dachformen und Gebaudehthen kann ebenfalls zur landschaftlichen
Einbindung beigetragen werden.
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Abbildung 22: Schnitt mit Bestand im Hintergrund in der Perspektivenansicht

Fazit zur Nah- und Mittelwirkung

Der Standort der hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen von SO1 Reitsport sowie der
Wohnmobilstellplatz SO2 befinden sich topografisch auf einem Sudwesthang, der insbeson-
dere die GroR3kubaturen des Reitsports noch vertraglich in die Landschaft integriert. Wie be-
reits auf Flachennutzungsplanebene erlautert, befindet sich der exponierte Landschaftsbe-
reich (Hohenrlcken) in ca. 60 bis 80 m Abstand sudwestlich der Hohenstral3e. Dieser wird
durch die geplanten baulichen Anlagen nicht berihrt. Insbesondere die Blickbeziehung von
der HohenstralRe nach Sidwesten zeigt deutlich auf, dass die beiden Sondergebiete bereits
durch die bestehenden Hecken, gro3kronigen BAumen und Obstbaukulturen gut in die Land-
schaft und das Landschaftsbild eingebunden werden kénnen. Dariber hinaus zeigen die Vi-
sualisierungen auch auf, dass die geplanten ergdénzenden Eingrinungsmafnahmen gut ge-
eignet sind, die baulichen Anlagen der Sondergebiete noch besser einbinden zu kénnen.

Bei 3 von 5 Perspektiven wird die landschaftliche Einbindung schon zum Zeitpunkt der Er-
richtung der Bauvorhaben gewéahrleistet sein (siehe oben). Lediglich bei den Perspektiven Nr.
2 und Nr. 5 werden die geplanten Gebaude voribergehend sichtbar sein, bis die festgesetzten
Pflanzmal3nahmen ihre optische Wirkung vollstdndig entfalten.

Insbesondere in Perspektive Nr. 5 wird deutlich, dass sich die Neubauten auch vor Wirksam-
werden der Anpflanzungen stimmig in die bestehende Gebietskulisse des Ferienhofs
Schwand sowie in die Bestandsbebauung von Bad Schachen einfigen. Im Hintergrund ist
zudem die bestehende Bebauung von Bodolz bzw. der Hoyerberg erkennbar. Die Weitsicht
in das Hinterland bleibt dabei von der Schachener Stral3e aus weiterhin erhalten.
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Die voribergehende Beeintrachtigung des Landschaftsbildes im Nahbereich ist somit zeitlich
begrenzt und wird mit dem Heranwachsen der festgesetzten Anpflanzungen allmahlich ent-
fallen.

Fernwirkung

Das geplante Vorhaben versteckt sich zum gro3ten Teil aus der Blickrichtung der Hohen-
stral3e westlich hinter dem bestehenden Hohenrlicken, die bodenseecharakteristischen Obst-
bauflachen bleiben als wesentliches Landschaftsbild dem Menschen erhalten. Die Lage des
geplanten Standortes in der Nahe der bedeutsamen Achse fir die Naherholung und den Tou-
rismus ist — auch durch die geplanten Neupflanzungen — aus der Ferne kaum mehr einsehbar.

Dadurch bleiben fir den Erholungssuchenden wertgebende Blickbeziehungen nach Osten
und Sudosten in die Vorarlberger Alpen des Bregenzer Waldes und des Montafons erhalten.
Auch eine weitere, wertgebende Blickbeziehung nach Osten auf den Pfander und seinen Mo-
lassericken wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Abbildung 23: Blick aus der HéhenstraRRe in Richtung Osterreich (Quelle: Google Earth)

Abbildung 24: Blick aus der Friedrichshafener Str. in Richtung Bodensee/Schweiz, ca. 800 m ndrdlich vom Plangebiet (Quelle:
Google Earth)
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Abbildung 25: Blick aus der Bettnauer Str. in Richtung Bodensee/Schweiz, ca. 1,2 km nérdlich vom Plangebiet (Quelle: Google
Earth)

Abbildung 26: Blick vom Bodensee in Richtung Plangebiet (Quelle: Google Earth, © Gerhard Kastner)

Abbildung 27: Blick vom Bodensee in Richtung Plangebiet (Quelle: Google Earth, © MULTIMEDIAFABRIK Digitalagentur)
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Fazit zur Fernwirkung

Die gesamten sudlichen Fernblickbeziehungen zeigen, dass das Plangebiet der Sonderge-
biete zum einen nicht einsehbar ist und zum anderen die Fernblickbeziehungen (Boden-
see/Montafon/Schweiz sowie Bregenzer Wald in Osterreich) nicht beeintrachtigt.

Entwasserung

Fur die Erschlielung des Plangebiets kann auf die bestehende Infrastruktur in der Hohen-
stralBe zurickgegriffen werden. Die Versorgung ist damit gesichert; das anfallende Schmutz-
wasser wird ebenfalls tber die Hohenstral3e der gemeindlichen Klaranlage zugefuhrt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde das Ingenieurbiro Zimmermann mit der Pla-
nung der technischen ErschlieBung sowie insbesondere mit der Konzeption der Nieder-
schlagswasserbeseitigung beauftragt. Das Entwéasserungskonzept bericksichtigte vorsorg-
lich eingeschrankte Versickerungsverhaltnisse. Ein zwischenzeitlich erstelltes Bodengutach-
ten bestatigt, dass die anstehenden Bdden nicht versickerungsfahig sind. Das Gutachten wird
zusammen mit dem Entwasserungsantrag den Planunterlagen beigeflugt.

Im naheren Umfeld besteht weder ein 6ffentlicher Misch- noch ein Trennkanal, an den das
Niederschlagswasser angeschlossen werden kénnte. Auf dem Flurstick 754 verlauft jedoch
ein offener Entwasserungsgraben, tber den eine Ableitung in Richtung des Vorfluters Bichl-
weiher mdglich ist. Vor diesem Hintergrund und aufgrund der topografisch giinstigen Lage
des Grundstiicks wird die Niederschlagswasserentwéasserung Uber ein Freispiegelkanalsys-
tem realisiert. Das anfallende Wasser wird zunachst einem neu herzustellenden Regenriick-
haltebecken auf Flurstick 2631 zugefuhrt, wo eine Zwischenspeicherung erfolgt. Von dort
wird es gedrosselt lUber einen Freispiegelkanal in den bestehenden Entwasserungsgraben
auf Flurstiick 754 und weiter in den Vorfluter Bichlweiher eingeleitet.

Die Einleitstelle liegt in einem Abstand von rund 30 m zur Grenze des Naturschutzgebietes
,Bichlweiher und Bichlweihermoos®. Die im Entwasserungskonzept ermittelten Einleitmengen
wurden mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt abgestimmt und hinsichtlich der Leis-
tungsfahigkeit des Vorfluters gepruft. Dabei wurde festgestellt, dass die zusatzlichen Abflisse
dessen hydraulische Kapazitat nicht Gberschreiten. Da die Einleitung auf3erhalb des Schutz-
gebiets erfolgt und weder eine mengenmaRige Uberlastung noch eine qualitative Verschlech-
terung der Wasserbeschaffenheit zu erwarten ist, sind nach fachlicher Einschatzung keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Schutzzweck des Naturschutzgebietes zu befirchten.

Die fur die Niederschlagswasserbeseitigung erforderlichen Anlagen werden im Bebauungs-
plan durch die Festsetzung einer entsprechenden Flache fir das Regenrickhaltebecken pla-
nungsrechtlich gesichert und erganzend im stadtebaulichen Ausfiihrungsvertrag geregelt.

Loschwasser

Auf dem Grundstick 2640, direkt an der Hofstelle Schwand 1, befindet sich ein Hydrant, der
an der Hauptversorgungsleitung vom Seepumpwerk Nonnenhorn nach Lindau angeschlossen
ist. Damit kann die erforderliche Loschwasserversorgung fur die Neubauten im Plangebiet
gewabhrleistet werden.
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7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Artder baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Da es sich um Sondernutzungen handelt, die von den Baugebieten nach 88 2 bis 10 BauNVO
nicht abgedeckt sind, werden im vorliegenden Fall Sondergebiete festgesetzt. Dabei wird zwi-
schen SO1 fir den Reitsport und SO2 fiir den Wohnmobilstellplatz unterschieden.

Das Sondergebiet ,SO1 Reitsport* dient der Unterbringung eines Reiterhofs mit Reitplatz so-
wie reitsportaffinen Nutzungen (wie z. B. Pferdebewegungshalle, Paddocks und Stalle, Un-
tersuchungs-, Behandlungs- und Veterinarpraxisraume) und den zugehotrigen Nebenanlagen.
Zulassig sind auch komplementare Nutzungen, wie z. B. Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaft
(Reiterstiuible). Die Beschrankung auf eine tberwiegend der Versorgung der Sondergebiete
,301 Reitsport® und ,SO2 Wohnmobil“ dienende Schank- und Speisewirtschaft stellt sicher,
dass die gastronomische Nutzung funktional der Hauptnutzung untergeordnet bleibt und sich
kein eigenstandiger, publikumsintensiver Gewerbestandort entwickelt. Dadurch werden zu-
satzliche Verkehre und eine Gebietsliberpragung vermieden.

Ebenfalls zulédssig sind die fur die Hauptnutzung notwendigen Biro-, Lager-, Verwaltungs-
und Wirtschaftsgebdude. Um die Lage und Anordnung der diversen Nutzungen im ,SO1 Reit-
sport® zu sichern, wird das Sondergebiet in SO1.1 bis SO1.6 unterteilt.

Das Sondergebiet ,SO2 Wohnmobil“ dient der Nutzung als Wohnmobilstellplatz. Zuladssig sind
maximal 48 Stellplatze fiur Wohnmobile und die dafiir erforderliche Infrastruktur in Form von
Sanitaranlagen, Technikrdumen und ausschlieBlich der Versorgung des Sondergebiets ,S0O2
Wohnmobil“ dienende Laden und Waren wie z. B. Kassen- und Verkaufsautomaten u. A.

Zudem wird fur beide Sondergebiete festgesetzt, dass von einer Schutzbedurftigkeit eines
Dorfgebiets nach 8 5 BauNVO auszugehen ist. Somit ist geregelt, welche Larmimmissionen
von Betrieben auf3erhalb des Plangebiets an schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des
Plangebiets (z. B. Blro, Ruherdume) ankommen dirfen.

7.2 Mal der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache (GR) und die H6hen baulicher
Anlagen (GH oder FH und TH) per Eintrag im jeweiligen Baufenster definiert. Dadurch kann
die heterogene Gebaudestruktur entsprechend abgebildet werden.

Im ,SO1 Reitsport“ wird insgesamt eine zulassige Grundflache von 3.728 m? festgesetzt. Be-
zogen auf die Sondergebietsflache entspricht dies einer Grundflachenzahl von ca. 0,32. Fir
den Reitplatz, die notwendigen Stellplatze, weitere Hof-, Wege- und Bewegungsflachen wird
eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zuge-
lassen.

Im ,SO2 Wohnmobil* ist nur ein Gebaude mit den notwendigen Technik- und Sanitarrdumen
geplant, weswegen in diesem Sondergebiet auch eine sehr geringe Grundflache festgesetzt
wird, die einer Grundflachenzahl von ca. 0,05 entspricht. Fir die Realisierung der Stellplatze
ist kein Baufenster notwendig, diese werden innerhalb einer groRziigigen ST-Zone unterge-
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bracht. Sie sollen zwar nicht vollversiegelt ausgefihrt werden, sind jedoch bei der Berech-
nung gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO (die sogenannte GRZ Il) zu bericksichtigen. Deswegen
wird eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95
zugelassen. Die unversiegelten Flachen an den Randern sind bereits als Grinflachen (F2)
festgesetzt. Bei Mitberechnung dieser Griinflachen wéare die Grundflachenzahl fur die ge-
samte Flache (SO2 und F2) bei ca. 0,8, was den Vorgaben des § 19 BauNVO entspricht.
Durch diese vorgenommene Unterteilung in Sondergebietsflachen und Grinflachen kénnen
die letzteren samt den daflr vorgesehenen MalRnahmen als zusammenhé&ngende Flachen
gesichert werden. Deswegen wird rein rechnerisch eine héhere Grundflachenzahl als die 0,8
in Kauf genommen, da die Bezugsflache (nur ,SO2 Wohnmobil®) kleiner ist.

Zudem werden in beiden Sondergebieten die Hohen baulicher Anlagen in Meter tlber Normal-
hoéhennull per Planeintrag festgesetzt. Fir Gebaude mit steil geneigtem Dach wird sowohl
eine Firsthohe (FH) als auch eine Traufhdhe (TH) vorgegeben, fir Gebaude mit Flachdach
nur die Gebaudehdhe (GH). Das héchste Gebaude unter den Neubauten ist die Pferdebewe-
gungshalle mit 424 m 4. NHN. Dies entspricht bezogen auf das Gelandeniveau am Gebaude
ca. 11 m Hohe. Dadurch kann gewdhrleistet werden, dass die Hohe der Halle ungeféahr der
Hbéhe des bestehenden ortshildpragenden Gebaudes an der Stral3e entspricht.

Fur untergeordnete bauliche Anlagen wie z. B. Schornsteine oder Luftungsanlagen sowie fir
PV-Anlagen oder Solarthermie dirfen die festgesetzten Héhen um maximal 1,0 m Uberschrit-
ten werden. Damit kbnnen Spielraume flr die Planung untergeordneter Bauteile oder Anlagen
eroffnet werden.

Fur steil geneigte Dacher wird festgesetzt, dass die festgesetzte Traufhéhe durch Traufen
von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten um bis zu 2,5 m Uberschritten werden darf.
Dadurch sollen die Voraussetzungen fir eine sinnvolle Nutzung der Dachgeschosse geschaf-
fen werden.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache — Grundzug der Planung

Im Plangebiet wird fur das Sondergebiet ,SO1 Reitsport® die abweichende Bauweise als of-
fene Bauweise auch mit Gebaudeldngen Uber 50 m festgesetzt. Die Langen tber 50 m sind
im Bereich der Pferdehalle, der Paddocks und Stélle aus betrieblichen Griinden notwendig.

Die Baugrenzen werden in der Planzeichnung relativ eng gefasst, wodurch die genaue Lage
der einzelnen Geb&ude sowie die verbleibenden Freiflachen bereits aus Bebauungsplane-
bene bestimmt werden konnen. Um weitere Spielrdume in der Gestaltung zu er6ffnen, werden
jedoch Uberschreitungen der Baugrenzen fiur einzelne Gebaudeteile wie z. B. Dachuber-
stande oder Gesimse zugelassen. Im Bereich des SO1.4 soll in Verbindung mit der Schank-
und Speisewirtschaft auch eine Terrasse entstehen. Dafir wird in der Planzeichnung ein ge-
sonderter Bereich definiert.

7.4 Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wasserburg (Bodensee). Auf eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan wird daher ver-
zichtet. Sowohl im ,SO1 Reitsport* als auch im ,SO2 Wohnmobil“ wird eine Umgrenzung von
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Flachen fur Stellplatze (ST) festgesetzt. Dartiber hinaus sind Garagen und Carports nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, um die Freiflachen soweit wie még-
lich von hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen freizuhalten. Aufgrund der Lage im
AuRenbereich sowie zum Schutz des Bodens werden Tiefgaragen nicht zugelassen.

7.5 Ver- und Entsorgung, Flachen fir die Wasserwirtschaft und Hochwasser-
schutzanlagen

Fir das anfallende Schmutzwasser wird — wie bereits im Bestand — auf die vorhandenen
Leitungen in der Hohenstral3e zurlickgegriffen.

Die Bodenbeschaffenheit des Plangebiets wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren un-
tersucht. Dabei wurde festgestellt, dass der Boden nicht ausreichend versickerungsfahig ist.
Eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers ist daher nicht mdglich. Vor diesem
Hintergrund ist zur ordnungsgemafien Entwasserung die Anlage eines Regenriickhaltebe-
ckens im Westen des Plangebiets vorgesehen. Das Regenriickhaltebecken wird in den Be-
bauungsplan aufgenommen und entsprechend festgesetzt.

Die Gestaltung des Regenrickhaltebeckens hat naturnah zu erfolgen, woraus folgt, dass
technische Bauwerke auf das funktional notwendige Mal zu beschranken sind. Durch eine
landschaftsgerechte Ausformung und standortgerechte Bepflanzung kann das Becken neben
seiner wasserwirtschaftlichen Funktion auch dkologische und gestalterische Aufgaben Uber-
nehmen. Es tragt zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild bei und leistet einen Beitrag
zu den grinordnerischen Belangen, insbesondere im Hinblick auf Biodiversitat und Durchgru-
nung.

7.6 Grinordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Um die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets zu sichern, werden verschiedene MalRnah-
men festgesetzt. An der HohenstraRe werden Grinflachen (F1) als Wiesenflachen mit Baum-
pflanzungen vorgesehen. Zudem werden innerhalb des ,SO1 Reitsport® weitere Baumpflan-
zungen durch Anpflanzgebote per Planeintrag festgesetzt. Der Wohnmobilstellplatz wird
durch die Grunflachen (F2) mit Heckenpflanzungen eingegriint. Zur Gliederung und Durch-
grinung der Stellplatzflachen sind BAume oder Hecken zu pflanzen.

Fur die flachgeneigten Dachern wird festgesetzt, dass diese ab einer FlachengréfRe von 50 mz2
extensiv zu begriinen sind. Dies dient zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Regenwasser-
rickhaltung sowie zur 6kologischen Aufwertung der versiegelten Flachen.

Aus gestalterischen und dkologischen Griinden wird festgesetzt, dass die unbebauten Fl&-
chen wasseraufnahmeféahig zu belassen und als naturliche Vegetationsflache herzustellen
sind. Damit kann der natiirliche Wasserkreislauf aufrechterhalten und die Versiegelung redu-
ziert werden.

7.7 Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen

Als Ausgleichsflachen werden die Flachen F4 im Norden vom Plangebiet zwischen SO1 und
SO2 sowie die Flachen F5 in ca. 160 m Entfernung an der Hohenstral3e festgesetzt. Auf bei-
den Flachen soll eine Streuobstwiese entwickelt werden, wodurch der erforderliche Ausgleich

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.03.2026 Seite 30 von 61



GEMEINDE WASSERBURG (BODENSEE) ENTWURF
Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* C) Begriindung

geschaffen werden kann. Zudem werden aus Grinden des Artenschutzes Regelungen zu
Beleuchtungen aufgenommen.

Die Flache F4 wird als vorgezogene MalRnahme festgesetzt, um die kontinuierliche Nutzung
als Fortpflanzungsstétte fur Stieglitze sicherzustellen. Durch die in diesem Bereich vorgese-
henen Anpflanzungen wird zugleich dem Schutzgut Landschaftsbild Rechnung getragen, in-
dem auf 60 % der Flache héher wachsende Baumarten zu pflanzen sind.

7.8 Immissionsschutz

Zum Schutz schutzbedurftiger Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung wird festge-
setzt, dass Anlagen fir Heizung, Klima und Liftung innerhalb von SO1.2, SO1.4, SO1.5 und
S0OL1.6 jeweils einen Schallleistungspegel von 75 dB(A) nicht Gberschreiten dirfen.

Um den Wohnmobilstellplatz vor Geruchsimmissionen zu schitzen, wird zudem festgesetzt,
dass StallauRenwande, die einen Abstand von weniger als 25 m zu den Wohnmobilstellpléat-
zen aufweisen, geschlossen ohne 6ffenbaren Fenstern oder Turéffnungen auszufihren sind.

In einem begleitenden stadtebaulichen Ausfiihrungsvertrag werden ergdnzend vertragliche
Regelungen zu immissionsschutzfachlichen Betriebsbeschrankungen vereinbart. Hiernach ist
die Lautsprecheranlage des Reitplatzes, insbesondere auch bei Reitsportturnieren, so zu be-
treiben, dass ein nach DIN ISO 3746 ermittelter Schallleistungspegel bei Lautsprecherdurch-
sagen von 126 dB(A) und bei Hintergrundmusik von 112,2 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Insbesondere wird die Anzahl an Reitturnieren oder sonstigen seltenen Sportveranstaltungen
auf hochstens 10 Kalendertage eines Jahres begrenzt.

7.9 Gestaltungsfestsetzungen

Fur die Neubauten im Plangebiet werden Dachformen und Dachneigungen festgesetzt. Alle
Gebaude im ,SO1 Reitsport® sind mit steil geneigtem Dach zu realisieren. Dadurch soll eine
bessere Einbindung in die Umgebung gewéhrleistet werden, wo die meisten Gebaude ein
steil geneigtes Dach aufweisen. Fur den Eingangsbau im ,SO2 Wohnmobil“ sind flache Da-
cher festgesetzt.

Aus gestalterischen Grunden, aus Griinden der Verkehrssicherheit sowie zum Schutz des
Ortsbildes sollen grelle, leuchtende Farben und glanzend reflektierende Materialien fir Dach-
eindeckungen und AuRenwéande nicht zugelassen werden. Zur Sicherstellung einer harmoni-
schen Einfigung in das Ortshild ist die Dacheindeckung steil geneigter Dacher im roten, rot-
braunen oder grauen Farbspektrum auszuftihren.

Die Hohe der Einfriedungen wird auf 1,80 m begrenzt. Dadurch kann die aus betrieblichen
und Sicherheitsgrinden notwendige Abschirmung fur die geplanten Nutzungen erzielt wer-
den. Zudem sind Einfriedungen zur Erhaltung der Durchgangigkeit fur Kleintiere mit einer
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm uber das natirliche Gelande auszufuhren. Dadurch wird
gewabhrleistet, dass die Einfriedungen keine Barriere fur die Wanderung von Kleintieren dar-
stellen und den Lebensraum der lokalen Fauna mdglichst nicht beeintrachtigen. Hecken sind
hiervon ausgenommen; ihre Hohe soll — vor allem im Sinne einer vertraglichen Einbindung in
die Landschaft — 1,80 m uberschreiten durfen.
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8. NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSMARNAHMEN

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Auswirkungen auf die
Schutzguter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht unter D) 5. Die Aus-
gleichsflachen werden teilweise intern (teilraumlicher Geltungsbereich 1), teilweise extern
(teilraumlicher Geltungsbereich 2) hergestelit.

9. IMMISSIONSSCHUTZTECHNISCHE BELANGE

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu
prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und
die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfillt wird.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich schutzbedurftige Nutzungen (z. B. Wohngebiet).
AuBerhalb des Plangebiets befinden sich auch bestehende gewerbliche Nutzungen (Ferien-
hof, Géartnerei usw.).

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. In dem Zuge wurden auch die zu erwartenden Geruchsimmis-
sionen ermittelt und bewertet. Der Bericht dazu wird den Bebauungsplanunterlagen ange-
hangt.

9.1 Schéadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden. Hin-
sichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu
Schutz gegen Larm (TA Larm) malRgeblich. Hinsichtlich des Sport- und Freizeitlarms sind die
Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) malgeblich.

Fur die Bewertung der Geruchsimmissionen kdnnen die Ausfuhrungen des Anhangs 7 der TA
Luft, sowie die Arbeitspapiere des Bayerischen Arbeitskreises "Immissionsschutz in der Land-
wirtschaft" herangezogen werden.

9.2 Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.
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9.3 Bewertung der Gewerbelarmimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die typisierende Betrachtung der maogli-
chen Larmemissionen des Gewerbebetriebes im Plangebiet, die um 6 dB(A) reduzierten Ori-
entierungswerte bzw. die zur Uberprifung der spateren Vollzugsfahigkeit des Bebauungs-
plans herangezogenen, ebenfalls um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte an der Um-
gebungsbebauung aulRerhalb des Plangebiets eingehalten werden.

Somit ist eine Genehmigungsfahigkeit gegeben, da die Anforderungen der TA Larm erfillt
werden. Nach Punkt 3.2.1 Abs. 2 der TA Larm liegen dann, wenn die um 6 dB(A) reduzierten
Immissionsrichtwerte eingehalten werden, keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des 8§ 3 Abs. 1 BImSchG vor.

Erganzend wurde eine Betrachtung der Gerduscheinwirkungen innerhalb des Plangebiets
durchgefiihrt. Dabei wurden die Gewerbeldrmimmissionen des Reiterhofes auf den geplanten
Wohnmobilstellplatz untersucht. Die Berechnungen zeigen, dass in der Tagzeit ein Beurtei-
lungspegel von 54 dB(A) und in der Nachtzeit von 44 dB(A) am nachstgelegenen Immissions-
ort auf dem Wohnmobilstellplatz zu erwarten sind. Die Immissionsrichtwerte fiir ein Dorfgebiet
von 60 dB(A) in der Tagzeit werden um 6 dB(A) unterschritten und in der Nachtzeit wird der
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) um 1 dB(A) unterschritten. Eine Vorbelastung durch andere
gewerbliche Anlagen gemaf der TA Larm liegt wahrend der Nachtzeit nicht vor.

Die sich ergebenden Larmimmissionen an der angrenzenden Bebauung und den geplanten
Wohnmobilstellplatzen werden als zumutbar angesehen. Die sich durch die Planung erge-
benden moglichen Einschrankungen angrenzender gewerblicher Nutzungen werden eben-
falls als zumutbar angesehen.

9.4 Bewertung der Sportlarmlarmimmissionen (Turnierbetrieb — typisierende Be-
trachtung; Seltenes Ereignis)

Es werden die erhéhten Immissionsrichtwerte der achtzehnten Verordnung zur Durchflihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV)
fir seltene Ereignisse an den relevanten Immissionsorten eingehalten.

Die achtzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sport-
anlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV) ist hier im Bebauungsplanverfahren unmittel-
bar anzuwenden, da in allen nachfolgenden Verfahren diese zur Bewertung von schadlichen
Umwelteinwirkungen als Rechtsverordnung angewendet wird.

Somit werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gemal § 1 Abs. 6 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) erfiillt. Schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 BImSchG 26 gehen von der Sportanlage nicht aus.

Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine schadlichen LA&rmimmissionen ver-
bunden.

9.5 Bewertung der Geruchsimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die in den Arbeitspapieren des Bayerischen Ar-
beitskreises "Immissionsschutz in der Landwirtschaft" definierten Mindestabstande im Umfeld
des Vorhabens eingehalten werden. Schéadliche Umwelteinwirkungen durch Gertiche sind
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nicht zu erwarten. Innerhalb des Plangebiets ist ein Wohnmobilstellplatz geplant, angegliedert
an die Pferdehaltung. Abweichend von einem Campingplatz, betragt die Verweildauer auf
einem Wohnmobilstellplatz im Regelfall nur wenige Tage. Nach Anhang 7 Punkt 3.1 der
TA Luft, sind die Immissionswerte fir Gebiete heranzuziehen, in denen sich Personen nicht
nur vorubergehend aufhalten. Auf Grund der Begutachtungssystematik von Gertuchen, welche
nach TA Luft durch die jahrliche Geruchsstundenhé&ufigkeit definiert ist, ist daher davon aus-
zugehen, dass im Bereich Wohnmobilstellplatz keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerlche vorliegen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass der Wohnmobilstellplatz von
Besuchern gerade wegen der Nahe zum Pferdehof angefahren wird. Die sich ergebenden
Geruchsimmissionen werden daher als zumutbar angesehen.

9.6 Emissionen von landwirtschaftlichen Anbauflachen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass die durch die landwirt-
schaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen (auch z. B. Obstplantagen)
entstehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen im gesamten Bebauungsplangebiet
hinzunehmen sind. Dies gilt auch z. B. fir La&rmimmissionen, die bei besonderen Pflege- oder
Erntetatigkeiten nachts entstehen.

9.7 Haustechnische Anlagen

Zusétzlich zu der getroffenen Festsetzung beziglich den Anlagen fur Heizung, Klima und
Luftung innerhalb von SO1.2, SO1.4, SO1.5 und SO1.6 wurde in der Satzung vorsorglich
auch der Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und Installation von Klimageraten,
Kiuhlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und &hnli-
chen Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAI "Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Gerdten" ergebende Mindestabstdnde zur benachbar-
ten Wohnbebauung zu beachten sind.

Der Leitfaden ist zu beziehen unter https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfa-
den-laerm-bei-stationaeren-geraeten-langfassung 1698052163.pdf oder kann kostenlos bei
der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

9.8 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Zur Ermittlung des planbedingten Fahrverkehrs werden die Verkehrszahlen der Kontenpunkte
K11 (Fuggerstral3e/HohenstralRe; nordwestlich des Plangebiets) und Knotenpunkt K12
(Schachener StralRe/Ho6henstralRe) fur die Hochsaison herangezogen. Die Ermittlung des
planbedingten Fahrverkehrs stellt somit eine Worst-Case-Betrachtung dar, da zur Beurteilung
von Verkehrslarmimmissionen gemaf der RLS-19 das durchschnittliche jahrliche Verkehrs-
aufkommen (DTV) heranzuziehen ist. Die Berechnungen zeigen, dass sudostlich des Plan-
gebietes in der Hochsaison durch die Planung die Pegel um 0,4 dB(A) in der Tagzeit und in
der Nachtzeit angehoben werden. Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
werden Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden in der Tagzeit um
1 dB(A) und in der Nachtzeit um 4 dB(A) Uberschritten. Im Bereich nordwestlich des Plange-
bietes erhdéhen sich in der Hochsaison durch den planbedingten Verkehrslarm die Beurtei-
lungspegel um 0,3 dB(A) in der Tag- und Nachtzeit. Die Orientierungswerte des Beiblattes 1
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zur DIN 18005 werden teilweise Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
werden teilweise Uberschritten. Die Werte zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) in der Tagzeit
und 60 dB(A) in der Nachtzeit werden an allen Immissionsorten eingehalten.

Durch die Planung werden keine Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten Fahr-
verkehr auf offentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt werden. Die mdgliche Beeintrachti-
gung an den Verkehrswegen auf 6ffentlichen Verkehrswegen kann als zumutbar angesehen
werden.

10. VERKEHR

Unabhangig des Verkehrsgutachtens geht die Gemeinde Wasserburg davon aus, dass die
Besucher (mit Wohnmobilen) grundsatzlich aus zwei unterschiedlichen Ra&umen zum Boden-
see kommen. Der westliche Raum (Baden-Wirttemberg, Rheinland-Pfalz, Hessen) wird
schwerpunktmaRig Uber die A81 zum Bodensee gelangen. Der ¢stliche Raum (Bayern, Thi-
ringen usw.) wird schwerpunktmaRig Uber die A96 zum Bodensee anfahren. Demnach ist
grundsatzlich von einer Zwei- bzw. Aufteilung der Besucheranfahrten auszugehen.

Der Verkehr aus dem ostlichen Raum, der Uber die A96 anreist, teilt sich wiederum in zwei
Besucheranfahrten auf: die Anfahrten Uber die B31 Gber B12 tber Lindau und die Anfahrten
Uber die A96 bis zur Anschlussstelle Lindau und Weiterfahrt ber die KreisstraRe Friedrichs-
hafener Straf3e. Nur fur die letzten zwei genannten Verkehrsstréme besteht die Méglichkeit,
Uber die Ortsdurchfahrt von Bad Schachen zu dem Sondergebiet zu fahren. Die Gemeinde
Wasserburg geht deshalb davon aus, dass die Anfahrt Gber Bad Schachen eher als unterge-
ordnet zu bewerten ist.

Der Gemeinde Wasserburg ist bekannt, dass die Schachener StralRe strallenverkehrsrecht-
lich in Teilbereichen als Fahrradzone ausgewiesen ist, wobei aber der motorisierte Individu-
alverkehr fur Pkw-Fahrzeuge und Motorrader zugelassen ist. Das Ziel der Stadt Lindau den
Durchgangsverkehr nicht gezielt Gber die Schachener Stral3e zu fihren, kann nachvollzogen
werden.

Die Gemeinde Wasserburg geht davon aus, dass das Plangebiet der beiden Sondergebiete
im Wesentlichen nicht dazu beitragt, einen signifikant hdheren Durchgangsverkehr zu gene-
rieren. Der Ziel- und Quellverkehr des Plangebiets wird ebenfalls Gberschaubar bleiben. Die
Gemeinde verweist auf die nachfolgende Zusammenfassung des Verkehrsgutachtens.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen der Planung
auf den Verkehr betrachtet. Dabei wurden Verkehrszahlungen sowohl in der Nebensaison
(Oktober 2024) als auch wahrend der Hauptsaison (August 2025) durchgefiihrt. Dabei wurde
in der Hauptsaison an einem Samstag im Zuge der HohenstralRe ein Verkehrsaufkommen in
Hbhe von 6 bis 7 Wohnmobile/24 h ermittelt; entlang der Schachener Stral3e wurden 9 bis 16
Wohnmobile/24 h gezahlt. Es kann davon ausgegangen werden, dass zumindest ein Teil die-
ser Wohnmobile auf der Suche nach einem Stellplatz war bzw. dass diese Fahrbewegungen
zukinftig in Verbindung mit dem Wohnmobilstellplatz zu setzen sind.

In der Planung sind 48 Stellpléatze vorgesehen. Es wird von einer durchschnittlichen Aufent-
haltsdauer von 3 bis 5 Tagen ausgegangen. Daraus ergeben sich im Schnitt 20 bis 32 Wohn-
mobilfahrten pro Tag (10 bis 16 Anreisen und 10 bis 16 Abreisen pro Tag), die sich in der
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nunterlagen angehangt.

HoéhenstraRe auch zweiteilen nach Westen und nach Osten. Die planbedingte Verkehrszu-
nahme Uberschreitet keine Relevanzschwelle und wird jedenfalls als zumutbar angesehen.

Entsprechende Annahmen wurden auf Grundlage der im Bebauungsplan zulassigen Nutzun-
gen auch fur die Erweiterung der Reitsportanlage getroffen. Das Verkehrsgutachten geht im
Worse-Case von maximal 40 Kfz-Fahrten pro Tag und einer Verteilung des Verkehrs nach
Westen und Osten aus. Der planbedingte Mehrverkehr von je 20 Kfz-Fahrten nach Westen
und nach Osten Uberschreitet die Relevanzschwelle ebenfalls nicht und wird jedenfalls als

zumutbar angesehen.

Basierend auf diesen Daten wurde die Leistungsfahigkeit der maRRgeblichen Knotenpunkte
Uberpruft. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass diese Knotenpunkte weiterhin
leistungsfahig bzw. dass keine verkehrlichen Defizite im lokalen Umfeld zu erwarten sind. Die
Verkehrsqualitdt des umliegenden Verkehrsnetzes wird auch nach Umsetzung der Planung
aufrechterhalten. Der Bericht des Biros Modus Consult Ulm GmbH wird den Bebauungspla-
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Abbildung 28: Untersuchte Knotenpunkte (Quelle: Verkehrstechnische Untersuchung vom 05.09.2025, Modus Consult Ulm)
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Nach den gutachterlichen Feststellungen wird es somit keine unzumutbare Verkehrsbelas-
tung geben. Im Verkehrsgutachten und in der schalltechnischen Untersuchung wird der plan-
bedingte Mehrverkehr betrachtet. Der Analyse-Planfall zeigt gegentiber dem Analyse-Nullfall
eine Verkehrszunahme zwischen +1 und +80 DTV (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)
auf. Der planbedingte Mehrverkehr liegt damit unterhalb der Relevanzschwelle, die in der
verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung gezogen wird, siehe etwa HessVGH, Urt. v.
17.08.2017, 4 C 2760/16.N (Ls. 1 und Rn. 22 —juris) fur bis zu 200 Fahrbewegungen; Hess-
VGH, Urt. v. 14.11.2013, 4 C 2414/11.N (Rn. 32); BayVGH, Beschl. v. 25.07.2022, 1 NE
22.1358 (Rn. 20: Bereits keine Antragsbefugnis bei 161 maximale Fahrzeugbewegungen,
BayVGH, Urt. v. 09.03.2020, 15 N 19.210 (Rn. 25) ,fur Regelfalle heranzuziehende Rele-
vanzschwelle von 200 Fahrzeugen pro Tag“ mit Versagung bereits der Antragsbefugnis. Sie
wird von der Gemeinde Wasserburg jedenfalls als zumutbar angesehen.

Die Larm- und Emissionsbelastung, die aus den ermittelten Verkehrszahlen fur die Anwohner
resultiert, wird von der Gemeinde Wasserburg (ungeachtet des Unterschreitens der Rele-
vanzschwelle) als zumutbar angesehen.

Eine auRRerordentliche Mehrbelastung an sog. seltenen Ereignissen (Reitturniere) ist zeitlich
durch den stadtebaulichen Vertrag auf maximal 10 Kalendertage pro Jahr limitiert und wird
von der Gemeinde im Rahmen der Abwagung ebenfalls als zumutbar angesehen.

Die durch das Bauvorhaben erzeugten Neuverkehre im Zuge der Schachener Stral3e werden
auch im Worst-Case-Szenario zu keiner deutlichen Verschlechterung der Verkehrssicherheit
fuhren. Sollte sich der Verkehr entgegen den gutachterlichen Annahmen doch einseitig zu-
lasten der Schachener Stral3e verteilen, kdnnen die betroffenen Anliegergemeinden (Bodolz
und Stadt Lindau) als oértliche StralRenverkehrsbehdrde mit stralRenverkehrsrechtlichen An-
ordnungen reagieren. Insbesondere kann die Stadt Lindau eine lenkende Beschilderung im
Bereich des Kreisverkehrs Friedrichshafener Straf3e/Ludwig-Kick-StraRe zu dem Wohnmobil-
standort anordnen.

Eine Netzunterbrechung im Zuge der HohenstralRe wirde jedoch zu einer Verlagerung der
bereits heute vorhandenen Verkehrsrelationen zwischen der Gemeinde Wasserburg und der
Stadt Lindau, insbesondere des Ortsteiles Bad Schachen, fuhren. Durch die damit erzeugte
Umwegigkeit Uber die KreisstralBe Li 16 ware die Verkehrsleistung (Kfz-km) im Untersu-
chungsraum erhoht. Das wirde im Ergebnis zu einer Mehrbelastung des Ortsteiles Enziswei-
ler der Gemeinde Bodolz fuhren. Fir eine belastbare Bewertung der dadurch erzeugten ver-
kehrlichen Wirkungen wére eine umfangreiche Modellbetrachtung notwendig, die jedoch nicht
Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens ist. In diesem Szenario wirden die planungsbe-
dingten Neuverkehre des Vorhabenstragers ausschlie3lich Gber die HohenstralRe aus Rich-
tung der Gemeinde Wasserburg abgewickelt werden.

11. KLIMASCHUTZ, KLIMAANPASSUNG & CO2-RELEVANTE AUSWIRKUNGEN

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.03.2026 Seite 37 von 61



GEMEINDE WASSERBURG (BODENSEE) ENTWURF
Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* C) Begrundung

und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden zur Klimaanpassung insbesondere nachfolgende
Festsetzungen getroffen:

- Anpflanzgebote
- Dachbegriinung
- Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen

- Festsetzung eines Regenriickhaltebeckens

11.1 Solarenergie

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom kann dem Klimaschutz Rechnung getragen werden. Vorgaben zur Installation von So-
laranlagen ergeben sich bereits aus Art. 44a BayBO. In dem Sinne sind auf der neuen Reit-
halle sowie auf dem Technikgebaude des Wohnmobilstellplatzes Photovoltaikanlagen ge-
plant.

11.2 CO2-relevante Auswirkungen des Vorhabens

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Klimaschutzes in der
planerischen Abwagung bericksichtigt. Erganzend ist das Berticksichtigungsgebot des § 13
Abs. 1 KSG mal3geblich, wonach Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Ent-
scheidungen den Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes sowie die zu seiner Erfullung fest-
gelegten Ziele zu bericksichtigen haben.

Zur Nachvollziehbarkeit der CO,-relevanten Wirkungen des Bebauungsplans erfolgt eine sek-
torubergreifende Betrachtung in Form einer Uberschlagigen Bewertungsmatrix. Diese orien-
tiert sich an den in Anlage 1 KSG benannten Sektoren (u. a. Energiewirtschaft, Gebaude,
Verkehr, Industrie, Landwirtschaft, Abfallwirtschaft/Sonstiges sowie Landnutzung/Landnut-
zungsanderung und Forstwirtschaft) und fuhrt die planungsrelevanten Einflussfaktoren zu-
sammen.

Die sektorenbezogene Bewertungsmatrix dient als einheitliche Arbeitshilfe, um klimarele-
vante Effekte im Planverfahren strukturiert zu erfassen. Je Sektor werden typische Emissi-
onsquellen bzw. Senken, einfach anwendbare Indikatoren sowie planungsrechtliche Hebel
bzw. flankierende MalRnahmen benannt. AnschlieBend erfolgt eine gualitative Einordnung
Uber eine einheitliche Skala (++/+/0/-/--).

Die Skala beschreibt, wie sich der Bebauungsplan voraussichtlich auf Treibhausgasemissio-
nen bzw. Senkenwirkungen auswirkt, jeweils im Vergleich zu einem plausiblen Referenzfall
(ohne Plan oder ubliche Auspréagung im Umfeld).

- ++ (stark mindernd / stark positiv): Der Plan setzt wirksame, verbindliche Hebel mit ho-
her Klimawirkung um (deutliche Emissionsminderung und/oder deutliche Starkung von
Senken).
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+ (mindernd / positiv): Der Plan enthalt nachvollziehbare Klimaschutzbeitrage, die die
Emissionen merklich reduzieren bzw. Senken starken, aber nicht in sehr groem Um-
fang oder nicht flachendeckend.

- 0 (neutral / keine wesentliche Anderung): Der Plan fiihrt voraussichtlich zu keiner rele-
vanten Anderung gegeniiber dem Referenzfall, oder Wirkungen gleichen sich aus
(Plus/Minus in ahnlicher GréRenordnung).

- - (erhohend / negativ): Der Plan begunstigt zusatzliche Emissionen bzw. schwéacht Sen-
ken, jedoch nicht in extremem Ausmal’ oder teilweise kompensiert.

- -- (stark erhbhend / stark negativ): Der Plan hat klar dominante negative Klimaeffekte
(hohe zuséatzliche Emissionen und/oder erheblicher Verlust von Senken), ohne ausrei-

chende Gegensteuerung.

Sektor
(Anlage 1 KSG)

Beschreibung / Abgrenzung

Planbezug
(typische Hebel)

Indikatoren

Bewertung

Festsetzungen / Manahmen

Energieversorgung der Gebaude
tiberwiegend dezentral (z. B. Hinweise zu Warmepumpen-
Verbrennung von Brennstoffen in der |Warmepumpen maglich); kein Anteil EE (qual.); Art i M P X P -
1. I oo . . Systemen,; grundsatzlich maogliche PV-
- Energiewirtschaft; Pipelinetransport; |Nahwarmenetz vorgesehen; Waérmeversorgung; PV- + - .
Energiewirtschaft LS oo . . : " Nutzung auf Gebauden;
fliichtige Emissionen aus Brennstoffen | Stromversorgung tiber Netz; Potenziale auf Gebauden NP y
P energieeffiziente Bauweise empfohlen
Hinweise zu erneuerbaren
Energien und Warmepumpen
Verbrennung von Brennstoffen im Keine klassische Industrie; Nutzunosart:
verarbeitenden Gewerbe/Bau; lediglich gewerbliche Nutzungen ngsart N Standortentwicklung ohne
2. - . . Energiebedarf Gebéude L ) s
Industrie Industrieprozesse & (Reitsport, Gastronomie, {qual); Abwérmepotenzial 0 energieintensive Produktion; Nutzung
Produktverwendung; CO,-Transport/- |Beherbergung); betriebliche quat.); P bestehender Betriebsstrukturen
. - gering
Lagerung Energiebedarfe gering bis moderat
Nel{bauten und E |terun9en Grunordnungsfestsetzungen;
(Reitsporthalle, Nebengebaude, " X A
. . Gebéaudestandard (qual.); Pflanzgebote;
Verbrennung von Brennstoffen in Gastronomie etc.); Festsetzungen . . . .
3. H . Dachgestaltung; Niederschlagswasserbewirtschaftung;
. Handel/Behdrden, Haushalten; zu Bauweise, Dachformen, P - ar - PN
Gebaude nstige Tatigkeiten (z.B. militarisch) | Begrinung; Griinflachenanteil; Hinweise zu energieeffizienter
sonstige Tatigkelten (z.5. arse eglu ung; . . Versiegelungsgrad Bauweise; mdgliche Nutzung
Versickerung/Retention reduziert ereuerbarer Energien
Kihlbedarf lokal 9
Wohnmobilstellplatz erzeugt
zusatzlichen Verkehr; N
Ziviler inlandischer Luft-/StraBen- ErschlieRung tber bestehende Verkehrsaufkommen Begrenzung S@IIp{atze (max. 48
4. ; . L u Wohnmobile); Anbindung an
/Schienen-/Schiffsverkehr (ohne Stral3e; Integration ins (qual.); Stellplatze; .
Verkehr L . bestehende Infrastruktur;
Pipeline) Radwegenetz vorgesehen; Radwegeanbindung N
o 3 e Radverkehrsanbindung
Biindelung bislang ,wild'
parkender Wohnmobile
Nutzung bestehender
Landwirtschaft; Verbrennung von landwirtschaftlicher Flachen . i Eingriffs-/AusgleichsmaRnahmen;
5. . P N Flachenumwandlung; . " .
Landwirtschaft Brennstoffen in Land- teilneise Umwandlung in Tierhaltung (qual.) Erhalt landwirtschaftlicher Nutzung in
/Forstwirtschaft/Fischerei Sondergebiet; Betrieb bleibt : Teilen
landwirtschaftlich gepragt
Entwasserungskonzept mit
6 Regenrickhaltung und
Abfallwirtschaft und | Abfall & Abwasser: Sonstige ggdrosselter Einleitung; g_etrennte V?rsmkerungsanten; i+ Regenriickhaltebecken, Retention;
. Niederschlagswasserbewirtschaft |Ruckhaltevolumen (qual.) geregelte Abwasserentsorgung
Sonstiges P
ung; Abfallkonzept tiblich fiir
Nutzung
Umwandlung landwirtschaftlicher
7 Flache in Sondergebiet; Minimierung Versiegelung;
Landnutzung, Wald, Acker, Griinland, Feuchtgebiete, e By § Neuversiegelung; o y
. . A o zusétzliche Versiegelung; P - Pflanzgebote; Grinflachen; externe
Landnutzungsanderun Siedlungen; Holzprodukte; Anderungen | " " . Griinflachenanteil; d N
. . . gleichzeitig Grunordnungs- und . u AusgleichsmafBnahmen; Boden- und
g und Forstwirtschaft |zwischen Landnutzungskategorien . Ausgleichsfléache
PflanzmalRnahmen sowie externe Grundwasserschutz
(LULUCF) . «
Ausgleichsfléache

Abbildung 29: Bewertungsmatrix zur sektortibergreifenden Betrachtung nach § 13 KSG

Durch die Planung entstehen sowohl positive als auch negative klimarelevante Wirkungen.
Belastungen ergeben sich insbesondere aus der Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich
genutzter Flachen sowie aus zusatzlichem Verkehr durch die geplanten Nutzungen; die ver-
kehrliche Mehrbelastung bewegt sich jedoch in einem begrenzten Rahmen, erfolgt Gber be-
stehende Infrastruktur und wird insgesamt als zumutbar eingestuft. All dem stehen klimamin-
dernde und anpassungswirksame Malihahmen gegenuber, insbesondere die vorgesehenen
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Grunordnungsmafnahmen, Pflanzgebote sowie die Regenwasserbewirtschaftung mit Rick-
haltung und Versickerung. Zudem bestehen Mdglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Ener-

gien im Geb&audebereich.

Insgesamt fuhrt die Planung zu einer gemischten Klimawirkung, wobei lokale Minderungs-
und Anpassungseffekte die entstehenden Mehrbelastungen teilweise kompensieren kdnnen.

12. FLACHENSTATISTIK

TeilrGumlicher Geltungsbereich 1 22.363 m2
SO1 Reitsport 11.268 m2
SO2 Wohnmobil 5.029 m?
Offentliche Verkehrsflachen 999 m?
Private Grinflachen 5.067 m?
Teilrdumlicher Geltungsbereich 2 5.319 m2
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie auch in der Begriindung dargestellt, sollen an der Gemarkungsgrenze zu Lindau (Boden-
see) die Voraussetzungen fur die Erweiterung der bestehenden Reitsportinfrastruktur sowie
fur die Realisierung eines Wohnmobilstellplatzes geschaffen werden, da diese Vorhaben im
AulRenbereich nicht genehmigungsfahig wéren.

Es handelt sich um eine lberortlich raumbedeutsame Freizeitanlage bzw. Tourismuseinrich-
tung (vor allem durch die Realisierung des Wohnmobilstellplatzes), von der sowohl die Ge-
meinde Wasserburg (Bodensee) als auch die Nachbarkommunen profitieren werden. Zudem
kann der Betreiber durch die Realisierung der Planung seine Wettbewerbsfahigkeit starken.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird
gemal des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Bertcksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan der Region All-
gau (RP 16), der Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Allgau (RP 16), die fur das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrindung dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind die Plangebietsflachen als Sonderbauflachen ,SO Reitsport*
und ,SO Wohnmobil* dargestellt. Somit kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden.
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1.3.3 Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete. Angrenzend liegen Teilflachen des 1997
kartierten Biotops ,,Streuobstbestande um den Bichelweiher” (8423-0039-004 und 8423-0039-
005). Es handelt sich dabei aber lediglich um vereinzelte Baumpflanzungen. Im Norden liegt
in mehr als 80 m Entfernung das Naturschutzgebiet NSG ,Bichlweiher und Bichlweihermoos*
sudwestlich bei Enzisweiler (Biotopteilflache Nr. 8423-0002-001).

1.3.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sowie in der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Bau-
denkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschlielRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Im Plangebiet befinden sich Obstanbauflachen, die einen geringwertigen Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen darstellen.

Gemal der artenschutzfachlichen Relevanzprifung wurden innerhalb bzw. im unmittelbaren
Umfeld des Geltungsbereichs verschiedene Vogelarten festgestellt, darunter der Stieglitz und
der Girlitz, die strukturreiche Kulturlandschaften mit Geholzen und offenen Nahrungsflachen
nutzen. Die Obstbauflachen kdnnen dabei als Teilhabitat dienen.

Der Stieglitz wird in Bayern auf der Vorwarnliste gefuhrt und weist einen ungunstigen Erhal-
tungszustand auf. Der Girlitz ist zwar artenschutzrechtlich derzeit nicht planungsrelevant im
Sinne einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, zeigt jedoch deutliche Bestandsriick-
gange und besitzt daher ein naturschutzfachliches Gewicht im Rahmen der Eingriffsregelung.
Weitere Artengruppen wie Fledermause, Reptilien oder Amphibien sind aufgrund fehlender
Habitatstrukturen innerhalb des Eingriffsbereichs nicht zu erwarten.

Unter Berlcksichtigung der Habitatfunktion fir Vogelarten mit naturschutzfachlichem Gewicht
wird das Plangebiet insgesamt mit mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt bewertet.
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Auswirkungen:

Baubedingt:

Baubedingt kommt es zur tempordren Schadigung beziehungsweise Beseitigung der Vegeta-
tionsdecke sowie zu Stérungen durch Larm-, Licht- und stoffliche Emissionen. Bei Einhaltung
der gesetzlichen Rodungszeitenregelung werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
vermieden.

Anlagebedingt:

Anlagebedingt fuhrt die Planung zum dauerhaften Verlust von Obstanbauflachen als Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen. Betroffen sind insbesondere Vogelarten der offenen Kulturland-
schaft und siedlungsnaher Geholzstrukturen. Fir ubiquitdre Arten bestehen im Umfeld aus-
reichende Ausweichmdglichkeiten. Fur Stieglitz und Girlitz ergibt sich jedoch eine erhohte
naturschutzfachliche Relevanz, da die Flachen regelmafig als Nahrungshabitat beziehungs-
weise potenzieller Brutraum genutzt werden kdnnen. Auch ohne saP-Relevanz bleibt der Gir-
litz aufgrund seines Bestandsriickgangs Gegenstand der Eingriffsbewertung nach § 14 ff.
BNatSchG. Weitere Artengruppen sind mangels geeigneter Habitatstrukturen nicht betroffen.

Mit der festgesetzten Ausgleichsflachen F4 und F5 werden strukturell geeignete Habitatfla-
chen mit Gehdlzen und extensiven Vegetationsanteilen hergestellt. Die Herstellung der Aus-
gleichsflache F4 wird als vorgezogene MalRnahme festgesetzt. Sie dient insbesondere der
Sicherung von Habitatfunktionen flr den Stieglitz und ist aufgrund vergleichbarer Habitatan-
spriiche auch fur den Girlitz geeignet. Diese MaRnahmen wirken somit artspezifisch und mul-
tifunktional und reduzieren die vorhabenbedingten Funktionsverluste zum Teil bereits vor der
Umsetzung des Vorhabens.

Bewertung:

Durch die Planung werden Flachen fir die Landwirtschaft mit Bedeutung als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen in ein Sondergebiet fir einen Wohnmobilstellplatz sowie in ein Sonderge-
biet fur den Reitsport Gberfiihrt. Durch den Verlust der Obstanbauflachen gehen Habitatfunk-
tionen fur Vogelarten der Kulturlandschaft verloren.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass ubiquitéare Vogelarten in den Niederstammobst-
baumen ihr Nest bauen, ist die Rodung der Obstbaumplantage grundsatzlich nur au3erhalb
der Vogelbrutzeit, also in den Herbst- und Wintermonaten, erlaubt.

Die festgesetzten Griin- und PflanzmafRnahmen (F1, F2) verbessern lokal die Habitatstruktu-
ren und kénnen mittelfristig neue Lebensraumfunktionen fur Kleintiere und Vogelarten entwi-
ckeln, ersetzen jedoch den Verlust der Obstbauflachen nur teilweise.

Die vorgesehenen externen Ausgleichsflachen (F4, F5) sind aufgrund ihrer strukturellen Aus-
stattung geeignet, artspezifische Habitatfunktionen fir Vogelarten der offenen Kulturland-
schaft — insbesondere fir Stieglitz und Girlitz — bereitzustellen. Sie wirken daher multifunkti-
onal im Sinne der Eingriffsregelung.

Es wird folglich von Auswirkungen mit einer mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt ausgegangen.
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2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Der anstehende Boden wird in der Ubersichtsbodenkarte von Bayern mit vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder
Jungmorane) Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, stark zentralalpin
gepragt) angegeben.

In der Bodenschatzungskarte von Bayern wird die landwirtschaftliche Kulturart mit Grinland
und der Boden als Lehm angegeben. Gemal der Griinlandzahl handelt es sich um einen
guten ertragsfahigen Boden.

Abbildung 30: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte mit Plangebiet (rot) und entsprechender Bodenkategorie; UmweltAtlas Bayern
(© Bay. Landesamt fiir Umwelt); 0. M.
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Bewertbare Boden-|Bewertungs-
Angaben Bodenschatzung teilfunktionen klasse
Kulturart Gr Staf\d.ortpotentlal . far 3
natdrliche Vegetation
Bodenart L Retentionsvermdgen 4
Zustands- / Bodenstufe Il R.’.uckhaltevermogen 4
fur Schwermetalle
Entstehungsstufe / Klimastufe / KI|mast9fe 8 C
Wasserverhaltnisse und dartiber(a) - 4
Wasserstufe(1l) | Ertragsfahigkeit
Boden- / Grunlandgrundzahl 70 MITTELWERT 3,2
. BEWERTUNGSER-
Acker- / Grunlandzahl 67 GEBNIS Sehr hoch

Aufgrund der Tatsache, dass drei der bewertbaren Bodenteilfunktionen fir das Plangebiet
eine Bewertungsklasse von 4 erreichen, hat das Plangebiet derzeit eine hohe Bedeutung fir
das Schutzgut Boden. Dieses Ergebnis ist jedoch in Relation damit zu setzen, dass der Mit-
telwert der Bewertung unter Anbetracht aller Bodenteilfunktionen einen vergleichsweise ge-
ringeren Wert von 3,2 betréagt.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Im Zuge der Bauphasen der geplanten Gebaude werden Gelandeveranderungen erforderlich.
Es erfolgen Bodenabtrag, Bodenverdichtung sowie Bodenauftrag. \Wahrend der Bauzeit kann
es temporar zu Beeintrachtigungen der Bodenstruktur kommen. Durch sachgerechte Zwi-
schenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens sowie durch baubegleitende MalZnahmen
zur Vermeidung unnétiger Verdichtungen werden die baubedingten Beeintrachtigungen auf
das unvermeidbare Mal3 begrenzt.

Anlagebedingt:

Anlagebedingt erhoht sich der Versiegelungsgrad durch die Neubauten und den Wohnmobil-
stellplatz gegeniber der jetzigen Nutzung als Obstanbauflache.

Das Sondergebiet ,SO1 Reitsport® hat eine GréRRe von 11.268 m2. Darin ist eine Uberbaubare
Grundstucksflache (fur Hauptgebaude) von insgesamt 3.728 m? zuléssig. Dies entspricht ei-
ner GRZ von ca. 0,33. Uberschreitungsmaoglichkeiten fiir Nebenanlagen (z. B. Reitplatz) und
Stellplatze werden bis zu einer GRZ Il von 0,8 erdffnet — zuséatzlich 5.286 m2; dabei handelt
es sich jedoch vorwiegend nicht um eine Vollversiegelung, da der Reitplatz, die Stellplatzfla-
chen sowie weitere befestigte Flachen wasserdurchléassig herzustellen sind.

Das Sondergebiet ,SO2 Wohnmobil“ hat eine GréRe von 5.029 m2. Es ist eine Uberbaubare
Grundstucksflache (Hauptgebaude) von 260 m? zul&ssig. Dies entspricht einer GRZ von ca.
0,05. Auch hier ist eine Uberschreitung fur Stellplatze zulassig, und zwar bis zu einer GRZ Il
von 0,95, das heil3t zusatzliche 4.518 m2. Dabei handelt es sich nicht um eine Vollversiege-
lung, da die Stellplatzflachen wasserdurchlassig herzustellen sind.
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Zudem werden fir die neue ErschlieBungsstralRe 848 m2 versiegelt.

Es handelt sich also insgesamt um ca. 1,46 ha Neuversiegelung. Dabei ist eine Vollversiege-
lung auf weniger als ein Drittel der Sondergebietsflachen geplant, und zwar auf ca. 0,48 ha
(Uberbaubare Grundsticksflachen und neue ErschlieBungsstraf3e). Auf dem verbleibenden
Hektar sind vorwiegend bauliche MaRnahmen in wasserdurchlassiger Ausfliihrung vorgese-
hen. Dies wird entsprechend festgesetzt.

Damit wird der Eingriff in den Boden gegenuber einer vollstandigen Versiegelung deutlich
reduziert. Die Hauptbaukdrper werden auf das funktional notwendige Mindestmal3 begrenzt,
sodass die vollversiegelten Flachen moglichst gering gehalten werden.

Nach dem zwischenzeitlich vorliegenden Bodengutachten ist im Plangebiet nur eine einge-
schrankte Versickerungsfahigkeit gegeben. Das natirliche Retentions- und Infiltrationsver-
mogen des Bodens ist daher bereits im Bestand begrenzt. Die wasserdurchlassige Ausfih-
rung der Stellplatzflachen dient dennoch der Minimierung zusatzlicher Oberflachenabfliisse
und der Reduzierung der funktionalen Beeintrachtigung gegenuber einer Vollversiegelung.

Ungeachtet dieser Minderungsmal3nahmen fuhrt die Planung zu einem dauerhaften Verlust
gewachsener Bodenfunktionen, insbesondere hinsichtlich der natirlichen Ertragsfahigkeit
und der Speicher- und Filterfunktionen.

Zur Kompensation des Eingriffs werden Ausgleichsflachen festgesetzt, auf denen eine dau-
erhafte Extensivierung und dkologische Aufwertung erfolgt. Durch die Entwicklung von struk-
turreichen Grinflachen mit standortgerechter Bepflanzung wird die Bodenfunktion in diesen
Bereichen langfristig verbessert. Inshesondere durch den Verzicht auf intensive landwirt-
schaftliche Nutzung, Bodenbearbeitung und Diingung kann sich die natirliche Bodenstruktur
regenerieren und die biologische Aktivitat erhdhen.

Zudem tragen die festgesetzten Pflanzmaf3nahmen innerhalb des Plangebietes zur Verbes-
serung der Bodenstruktur durch Durchwurzelung und Humusbildung bei.

Bewertung:

Trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen (Begrenzung der Haupt-
baukoérper, wasserdurchlassige Beldge, bodenschonende Bauausfuhrung) fuhrt die Planung
zu einer erheblichen zusatzlichen Flacheninanspruchnahme und zu einem dauerhaften Ver-
lust natirlicher Bodenfunktionen. Es ist daher mit Auswirkungen von hoher Erheblichkeit auf
das Schutzgut Boden zu rechnen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Sonderbauflache ,SO Reit-
sport* sowie ,SO Wohnmobil“ mit Grinflachen dargestellt. An den Planbereich schlieBen Fla-
chen fir die Landwirtschaft an.

Das Plangebiet hat derzeit eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Flache.
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Auswirkungen:

Baubedingt:

Durch die Baustelleneinrichtung und Lagerflachen werden ggf. voriibergehend zuséatzliche
Flachen in Anspruch genommen.

Anlagebedingt:

Durch die geplante Nutzung werden ca. 1,12 ha fur den Reitsport mit Pferdehaltung sowie ca.
0,5 ha fur den Wohnmobilstellplatz in Anspruch genommen.

FUr das Sondergebiet ,SO1 Reitsport” wird eine GRZ Il fur Stellplatzflachen, sonstige befes-
tigte Flachen und Nebenanlagen bis zu 0,8 zugelassen. Fir das Sondergebiet ,SO2 Wohn-
mobil“ wird fur die Stellplatzflachen eine GRZ Il bis zu 0,95 ermdglicht.

Damit wird ein hoher Uberbauungs- und Befestigungsgrad insbesondere im Bereich der Stell-
platzflachen eroffnet. Gleichzeitig wird festgesetzt, dass die Stellplatzflachen und weitere be-
festigte Flachen wasserdurchlassig herzustellen sind. Dadurch wird der Versiegelungsgrad
im funktionalen Sinne reduziert, da Niederschlagswasser weiterhin zumindest teilweise ver-
sickern kann und die Bodenfunktionen nicht vollstandig unterbunden werden.

Die maximal zulassigen Grundflachen fir die Hauptbaukérper werden auf das voraussichtlich
erforderliche Mal3 begrenzt (insgesamt weniger als 0,5 ha zusatzliche Vollversiegelung). Ein
Grof3teil der Flachen bleibt von hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen freigehalten
und wird Uberwiegend als Reitplatz-, Bewegungs- oder Stellplatzflache genutzt.

Trotz der baulichen Vorpragung fuhrt die Planung insgesamt zu einer zusatzlichen dauerhaf-
ten Flacheninanspruchnahme und — zumindest in Teilen — zu einer Intensivierung der Befes-

tigung.

Bewertung:
Aufgrund des Umfangs der in Anspruch genommenen Gesamtflache sowie der zulassigen

hohen GRZ II-Werte sind dennoch Auswirkungen mit einer hohen Erheblichkeit auf das
Schutzgut Flache zu erwarten.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Der Anderungsbereich liegt laut dem ,Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Ge-
biete* (IUG) auRerhalb gefahrdeter Hochwasserflachen. Weder Wasserschutzgebiete, noch
wasserwirtschaftliche Vorbehaltsgebiete werden im Zuge der Anderung beriihrt. Im direkten
Anderungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser.

Derzeit hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Zum derzeitigen Kenntnisstand sind wéahrend der Bauzeit keine Beeintrachtigungen auf das
Grundwasser zu erwarten.
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Anlagebedingt:

Anlagebedingt ergeben sich durch die im Verhaltnis zur Gesamtflache relativ geringen Ver-
siegelung durch Neubauten und die Verwendung versickerungsfahiger Belage, nur geringe
Auswirkungen auf die natlrliche Versickerung des Niederschlagswassers und das Grundwas-
ser. Zum Schutz des natirlichen Wasserhaushaltes werden Festsetzungen getroffen, um die
Bodenversiegelung gering zu halten. Dazu zahlen die Verwendung von versickerungsfahigen
Belagen sowie die Reduzierung der zulassigen Grundflache auf ein Mindestmaf3. Damit kann
eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate minimiert werden.

Bewertung:

Es ist somit mit Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser
zu rechnen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Gelande steigt zunachst von der HohenstralRe aus um ca. 3 m an, féallt dann nach Sid-
westen ab und bildet somit einen Higel. Die Flache hat derzeit kleinklimatisch Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten fur den sidwestlich gelegenen Ortsteil Reu-
tenen. Die Relevanz fir die Siedlungsdurchliftung ist jedoch gering, da sich die Kaltluft auf-
grund der topographischen Gelandeerhebung vor dem derzeitig bebauten Siedlungsbereich
sammelt.

Das Plangebiet hat derzeit eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Klima / Luft.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen.

Anlagebedingt:

Aufgrund des im Verhdltnis zur Gesamtflache geringen Anteils an versiegelter Flache bzw.
an hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen sind nur geringe klimatische Aufheizungs-
effekte zu erwarten; es werden voraussichtlich keine Barriereeffekte fir den Kaltluftabstrom
nach Sudwesten Uber den Bestand hinaus ausgel6st.

Bewertung:

Es wird von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Luft und
Klima ausgegangen.
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2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Bereits im Bestand wird ein Reiterhof betrieben. In der Nachbarschaft befinden sich schutz-
bedurftige Nutzungen in Form von Wohnbebauung in Richtung Siden, sowie weitere gewerb-
liche Nutzungen (Ferienh&user, Gartnerei) im Sudwesten und im Norden.

Neben der Wohn- und Nutzungsfunktion ist auch die landschaftsbezogene Erholungsfunktion
zu bericksichtigen. Der unbebaute Bereich des Plangebietes weist aufgrund seiner Lage und
Topographie eine landschaftliche Qualitat auf. Es bestehen Blickbeziehungen in die umge-
bende Kulturlandschaft und in das Hinterland.

Nordlich des Geltungsbereichs verlauft die Hohenstral3e, die im fortgeschriebenen Flachen-
nutzungsplan als ,uUberdrtlich und 6rtlich bedeutsamer Hauptwander- und -radweg” fur die
Naherholung und den Tourismus dargestellt ist. Damit kommt dem Landschaftsraum eine
Funktion fir die siedlungsnahe Erholung zu.

Gleichzeitig ist zu berlicksichtigen, dass der Bereich bereits durch den bestehenden Reiterhof
sowie durch angrenzende Bebauung und Nutzungen anthropogen gepragt ist. Es handelt sich
nicht um einen ungestorten Naturraum. Insgesamt wird dem Plangebiet eine geringe bis
mittlere Bedeutung fur das Schutzgut Mensch, insbesondere hinsichtlich der landschaftsbe-
zogenen Erholungsfunktion, beigemessen.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kann es temporar zu erhohtem Verkehrsaufkommen sowie zu
Licht-, Larm- und stofflichen Emissionen kommen. Dadurch kdnnen sowohl die Wohnnutzung
in der Umgebung als auch das Landschaftserleben entlang der HohenstralRe kurzfristig be-
eintrachtigt werden.

Anlagebedingt:

Im Rahmen einer immissionsschutztechnischen sowie einer verkehrstechnischen Untersu-
chung wurden die Auswirkungen der Planung geprift. Die Gutachten kommen zu dem Ergeb-
nis, dass es weder zu erheblichen Larm- oder Geruchsimmissionen noch zu einer Beeintrach-
tigung der Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes kommt. Auf die zwei Berichte der Fachbu-
ros wird verwiesen.

Hinsichtlich der Erholungsfunktion ist festzustellen, dass sich die geplanten baulichen Anla-
gen in einen bereits vorgepragten Landschaftsraum einfigen. Durch festgesetzte Pflanzmal3-
nahmen wird eine landschaftliche Einbindung sichergestellt. Wegeverbindungen bleiben er-
halten, und die Blickbeziehungen in das Hinterland werden nicht wesentlich beeintrachtigt.
Die Erholungsnutzung in der Umgebung des Plangebiets bleibt also auch nach Umsetzung
der Planung erhalten.

Bewertung:

Unter Berlcksichtigung der Vorpragung des Landschaftsraums, der vorgesehenen Einbin-
dungsmalinahmen sowie der zeitlichen Begrenzung baubedingter Stérungen ist insgesamt
nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung auszugehen.
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Es wird daher von Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch aus-
gegangen.

2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme:

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich des Ortsteils Reutenen. Insgesamt handelt es sich
bei der Lage um einen reizvollen landschaftlichen Bereich zwischen Bichelweiher und Boden-
see. Nordlich vom Plangebiet erstreckt sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 22 "Mo-
ranenhugelland nordl. Lindau (Bodensee) und Bodenseeufer”, Lkr. Lindau (Bodensee). Die
Plangebietsflachen werden als Obstbauflachen genutzt. Obstanbau ist am Bodenseeufer eine
charakteristische und fur das Gebiet typische Nutzungsform der Landwirtschaft. Die Flachen
haben deshalb eine Bedeutung fir die Eigenart der Landschatft.

Eine bauliche Vorpragung ist bereits gegeben, und zwar durch die bestehenden Hoéfe sowie
dem Ortsrand von Bad Schachen (Stadt Lindau), der ca. 60 m von den geplanten Neubauten
entfernt liegt. Die bestehenden Aussiedlerhdfe sind durch die (teilweise biotopkartierten)
Laub- und Obstbdume und den Erwerbsobstanbau gut in das Landschaftsbild eingebunden.

Das Plangebiet hat derzeit eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Landschaftsbild.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauzeit wird es Baustelleneinrichtungsflachen geben, die sich ggf. auf das
Landschaftsbild auswirken werden, jedoch nur zeitweise. Die externe ErschlieBung erfolgt
von Nordosten tber die HohenstralRe, wodurch keine neuen Wege oder Stral3en zum Zweck
der externen ErschlieBung hergestellt werden miissen.

Anlagebedingt:
Einbindung in die Landschaft: Nah- und Mittelwirkung

Entlang des Plangebiets befindet sich die HohenstralRe auf einer Héhenlage von ca. 410,50 m
0. NHN bis ca. 412 m . NHN. Sudwestlich der Hohenstral3e steigt ein exponierter Hangbe-
reich bis auf ca. 413,70 m an und fallt nach ca. 70 m sanft und stetig nach Westen ab. Der
Standort des geplanten Wohnmobilstellplatzes sowie die Neubauten im Sondergebiet ,SO1
Reitsport“ befinden sich demnach nicht auf dem exponierten Hohenriicken, sondern auf dem
sanften Westhang von ca. 412,5 bis 411 m . NHN bzw. ca. 413,3 bis 412 m 4. NHN Héhen-
lage.

Die in Anspruch genommenen Flachen sind demnach nicht Teil des landschaftsbildpragenden
Hbhenzuges, der in seiner charakteristischen Eigenart parallel zum Bodensee verlauft, son-
dern befinden sich westlich davon, abgesetzt und dadurch nicht exponiert oder landschafts-
bildpragend.

Fur eine bessere Beurteilung der Hohenentwicklung sowie um die Einbindung des geplanten
Vorhabens in die Landschaft zu prifen, wurde ein 3D-Modell erarbeitet. Dieses dient vor allem
der Beurteilung der Nah- und Mittelwirkung. Es wurden Visualisierungen aus 5 Perspektiven
erstellt (siehe hierzu Kapitel 6 der Begriindung).
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Durch die Situierung der Neubauten ,in zweiter Reihe“, den raumlichen Anschluss an den
bestehenden Gebaudekomplex, durch die U-férmige Anordnung der Neubauten sowie durch
Verspringe in der Fassade der Reiterhalle, wodurch eine Unterteilung der Fassade erfolgt,
sowie den festgesetzten Dachformen und Gebaudehdhen kann ebenfalls zur landschaftlichen
Einbindung beigetragen werden.

Der Standort der hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen von ,SO1 Reitsport* sowie
der Wohnmobilstellplatz SO2 befinden sich topografisch auf einem Stdwesthang, der insbe-
sondere die GroRRkubaturen des Reitsports noch vertraglich in die Landschaft integriert. Wie
bereits auf Flachennutzungsplanebene erlautert, befindet sich der exponierte Landschaftsbe-
reich (Hohenricken) in ca. 60 bis 80 m Abstand sudwestlich der Hohenstral3e. Dieser wird
durch die geplanten baulichen Anlagen nicht berihrt. Insbesondere die Blickbeziehung von
der HohenstralRe nach Sidwesten zeigt deutlich auf, dass die beiden Sondergebiete bereits
durch die bestehenden Hecken, grof3kronigen BAumen und Obstbaukulturen gut in die Land-
schaft und das Landschaftsbild eingebunden werden kénnen. Dariiber hinaus zeigen die Vi-
sualisierungen auch auf, dass die geplanten ergdnzenden Eingriinungsmaf3nahmen gut ge-
eignet sind, die baulichen Anlagen der Sondergebiete noch besser einbinden zu kénnen.

Bei 3 von 5 Perspektiven wird die landschaftliche Einbindung schon zum Zeitpunkt der Er-
richtung der Bauvorhaben gewébhrleistet sein (siehe Abbildungen in Kapitel 6 der Begrin-
dung). Lediglich bei den Perspektiven Nr. 2 und Nr. 5 werden die geplanten Geb&ude vo-
ribergehend sichtbar sein, bis die festgesetzten Pflanzmalinahmen ihre optische Wirkung
vollstandig entfalten.

Insbesondere in Perspektive Nr. 5 wird deutlich, dass sich die Neubauten auch vor Wirksam-
werden der Anpflanzungen stimmig in die bestehende Gebietskulisse des Ferienhofs
Schwand sowie in die Bestandsbebauung von Bad Schachen einfiigen. Im Hintergrund ist
zudem die bestehende Bebauung von Bodolz bzw. der Hoyerberg erkennbar. Die Weitsicht
in das Hinterland bleibt dabei von der Schachener StralRe aus weiterhin erhalten.

Die voruibergehende Beeintrachtigung des Landschaftshildes im Nahbereich ist somit zeitlich
begrenzt und wird mit dem Heranwachsen der festgesetzten Anpflanzungen allméhlich ent-
fallen.

Fur die Entwasserung des Plangebiets ist ein Regenrtickhaltebecken geplant. Dabei wird fest-
gesetzt, dass die Anlage naturnah zu gestalten ist. Die Auswirkungen des Regenrickhalte-
beckens auf das Landschaftsbild werden als gering eingestuft. Die Anlage wird in den natr-
lichen Gelandeverlauf eingebunden und tritt nicht als hochbauliche massive Struktur in Er-
scheinung. Zudem befindet sich die Flache in einem Umfeld, das durch Obstplantagen sowie
teilweise durch bestehende Bebauung gepragt ist. Vor diesem Hintergrund ist davon auszu-
gehen, dass das Regenrickhaltebecken im Landschaftsraum fast gar nicht wahrnehmbar sein
wird und demnach keine wesentliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes verursacht.

Einbindung in die Landschaft: Fernwirkung

Das geplante Vorhaben versteckt sich zum gréf3ten Teil aus der Blickrichtung der Hohen-
stral3e westlich hinter dem bestehenden Hohenrlcken, die bodenseecharakteristischen Obst-
bauflachen bleiben als wesentliches Landschaftsbild dem Menschen erhalten. Die Lage des
geplanten Standortes in der Nahe der bedeutsamen Achse fur die Naherholung und den Tou-
rismus ist — auch durch die geplanten Neupflanzungen — aus der Ferne kaum mehr einsehbar.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.03.2026 Seite 51 von 61



GEMEINDE WASSERBURG (BODENSEE) ENTWURF
Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* D) Umweltbericht

Dadurch bleiben fur den Erholungssuchenden wertgebende Blickbeziehungen nach Osten
und Sudosten in die Vorarlberger Alpen des Bregenzer Waldes und des Montafons erhalten.
Auch eine weitere, wertgebende Blickbeziehung nach Osten auf den Pfander und seinen Mo-
lasseriicken wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Die gesamten sidlichen Fernblickbeziehungen zeigen, dass das Plangebiet der Sonderge-
biete zum einen nicht einsehbar ist und zum anderen die Fernblickbeziehungen (Boden-
see/Montafon/Schweiz sowie Bregenzer Wald in Osterreich) nicht beeintrachtigt.

Bewertung:

Durch gelandeangepasstes Bauen und eine wirksame Eingrinung ist die Erheblichkeit fir das
Schutzgut Landschaftsbild als mittel bis hoch einzustufen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind. Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im Plangebiet oder
im direkten Umfeld.

Somit hat das Plangebiet derzeit keine Bedeutung fiir das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

Auswirkungen und Bewertung:

Das Planvorhaben hat keine Bedeutung flir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.

29 Wechselwirkungen der Schutzgtter, Kumulierung der Auswirkungen

Durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter bzw. Umweltbelange kénnen wiede-
rum unterschiedliche Wirkungen hervorgerufen werden. Diese Wechselwirkungen sind bei
der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundére Effekte und Summa-
tionswirkungen zu erkennen und bewerten zu kénnen.

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgitern Boden, Flache und
Wasser, da durch die Versiegelung Bodenfunktionen verloren gehen kdnnen, Flache bean-
sprucht wird und auch der Wasserhaushalt des Bodens gestort wird. Durch die Planung wer-
den aber auch positive Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bewirkt. So tragen
beispielsweise die Pflanzungen von standortgerechten, heimischen Gehdlzen, die flachen-
sparende Bauweise durch minimierte Grundflache und der Einsatz von wasserdurchlassigen
Beldgen zu einer Begiinstigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
(Steigerung der Biodiversitat), des Schutzgutes Flache und Boden (Verringerung der Versie-
gelung) sowie des Schutzgutes Wassers (Verringerung des Oberflachenabflusses) bei.
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3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen weiterhin einer
landwirtschaftlichen Nutzung als intensive Obstanbauflachen unterliegen. Eine weitere Ver-
siegelung / Uberbauung des Bodens wiirde unterbleiben.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
- Anpflanzgebote

- Herstellung der Flache F4 (als vorgezogene MalRnahme zur Sicherstellung der kontinu-
ierlichen Nutzung als Fortpflanzungsstatte durch Stieglitze) sowie der Flache F5

- Einhaltung der Rodungszeiten
- Gewabhrleistung der Bodenfreiheit bei Einfriedungen
Schutzgut Boden und Flache
- Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen
- Reduzierung der Versiegelung auf ein Mindestmal
Schutzgut Wasser
- Versickerung von Niederschlagswasser
- Realisierung eines Regenrickhaltebeckens
- Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen
Schutzgut Klima und Luft
- Anpflanzgebote
- Reduzierung der Versiegelung auf ein Mindestmarf}
- Anordnung der Gebaude
Schutzgut Landschaftsbild
- Eingrinung und Durchgriinung des Plangebiets
- Anordnung der baulichen Anlagen und des Wohnmobilstellplatzes
Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen
Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.
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- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unféalle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdéglichten Vorha-
ben nicht in erhéhtem Mal3e verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
rucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Es sind keine Planungen in der direkten Nachbarschaft bekannt.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Aussto3 von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fur die baulichen Mal3nahmen im Plangebiet werden
voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw.
eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der offentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

5. ERMITTLUNG DES AUSGLEICHSBEDARFS

5.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Nach 8§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im Rahmen der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden® (2021) ermittelt. Die
Eingriffsregelung erfolgt nach dem Regelverfahren.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Obstplantageflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf
die Schutzgiter Arten und Lebensraume, Biodiversitat sowie Boden und Flache. Die Auswir-
kungen auf die Schutzguter Arten und Lebensrdume sind auszugleichen.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.03.2026 Seite 54 von 61



GEMEINDE WASSERBURG (BODENSEE) ENTWURF
Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* D) Umweltbericht

5.2 Berechnung Eingriff

,S02 Wohnmobil* (mit ZufahrtsstraRe)

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

- WP
B tracht -
Bestand, Bezeichnung BNT Bewertung WP Flache (m?) Planung eeintrachtigungs Ausgleichs
faktor
bedarf
| B52 i 4.714 13.4.
Obstplantage (852) ger!ng 3,00 Wohnmobilstellplatz 0,95 3435
Feldweg (V32) gering 3,00 50 143
Obstplantage (B52) gering 3,00 260 Gebaude 1 780
Obstf)lantage (B52) ggrmg 3,00 702 Zufahrtsstrae 1 2.106
Grinland (G21) mittel 8,00 145 1.160
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 17.623
. . % (max.
Pl fakt B d Sich
anungsfaktor egriindung icherung 20%)
Pflanzung einer Hecke innerhalb  |Eingriinung der Wohnmobilstellplatze, Férderung )
der Fliche F2 der Biodiversitat und Artenvielfalt Textliche Festsetzung § 6, Abs. 2, Nr. 2 °
Pflanzung von mind. einem
Laubbaum oder 3 Strauchern je Forderung der Biodiversitat und Artenvielfalt Textliche Festsetzung § 6, Abs. 2, Nr. 3 5
angefangene 10 Stellplatze
Verwendung von L Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens |Textliche Festsetzung § 6 Abs. 1 5
wasserdurchléssigen Materialien
Summe 15
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 14.980

Abbildung 31: Berechnung Eingriff, ,SO2 Wohnmobil“ (mit Zufahrtsstrale)

Durch den Eingriff in die Obstplantage, Grinland, Feldweg und Verkehrsflache ergibt sich fir
das Sondergebiet Wohnmobil (mit Zufahrtsstrale und Gehweg) ein Ausgleichsbedarf von
17.623 Wertpunkten. Die bestehende Obstplantage und der Feldweg haben derzeit eine ge-
ringe Bedeutung fur Arten und Lebensrdume. Nach Anlage 1, Bewertung des Ausgangszu-
stands, Liste la erfolgt eine Bewertung mit 3 Wertpunkten. Das bestehende Griinland hat
derzeit eine mittlere Bedeutung fur Arten und Lebensraume und wird nach Anlage 1, Bewer-
tung des Ausgangszustands, Liste 1b mit 8 Wertpunkten bewertet. Die bestehende Verkehrs-
flache hat keine Bedeutung fir Arten und Lebensraume und ist somit nicht auszugleichen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen ist eine Reduktion der
Wertpunkte um 15% mdglich. Zu den Vermeidungsmalinahmen zahlen die Pflanzung einer
Hecke innerhalb der Flache F2, die Pflanzung von mind. einem Laubbaum oder 3 Strauchern
je angefangene 10 Stellplatze und die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien. So-
mit ergibt sich nach der Reduktion um 15% fir das Sondergebiet ,SO2 Wohnmobil“ (mit Zu-
fahrtsstraRe) ein Ausgleichsbedarf von 14.980 Wertpunkten.
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,SO1 Reitsport"

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

R WP
B tracht -
Bestand, Bezeichnung BNT Bewertung WP Flache (m?) Planung eentracntigungs Ausgleichs
faktor
bedarf
Obstplantage (B52) gering 3,00 2.096 Reitplatz 1 6.288
Obstplantage (B52) gering 3,00 3.453 10.359
Grinland (G21) mittel 8,00 66 Neubau Gebaude 1 528
Verkehrsflachen (V11) ohne 0,00 209 0
Obstplantage (B52) gering 3,00 3.190 Stellplatze, Nebenanlagen 1 9.571
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 26.746
Planungsfaktor Begriindun Sicherun % _(max.
g g g ¢ 20%)
Anpflanzgebote (Stellplatze und
gem. Eintrag in der Forderung der Biodiversitéat und Artenvielfalt Textliche Festsetzung § 6, Abs. 2, Nr. 3u. 4 5
Planzeichnung)
Eingrunung an der Stral3e Flache |_.. S . .
F1 Forderung der Biodiversitat und Artenvielfalt Textliche Festsetzung § 6, Abs. 2, Nr. 1 5
Verwendung \,on - Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens |Textliche Festsetzung § 6 Abs. 1 5
wasserdurchlassigen Materialien
Summe 15
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 22.734

Abbildung 32: Berechnung Eingriff ,SO1 Reitsport”

Durch den Eingriff in die Obstplantage, Griinland und Verkehrsflache ergibt sich fiir das Son-
dergebiet Reitsport ein Ausgleichsbedarf von 26.746 Wertpunkten. Die bestehende Obstplan-
tage hat derzeit eine geringe Bedeutung fur Arten und Lebensraume. Nach Anlage 1, Bewer-
tung des Ausgangszustands, Liste 1a erfolgt eine Bewertung mit 3 Wertpunkten. Das beste-
hende Grinland hat derzeit eine mittlere Bedeutung fir Arten und Lebensrdume und wird
nach Anlage 1, Bewertung des Ausgangszustands, Liste 1b mit 8 Wertpunkten bewertet. Die
bestehende Verkehrsflache hat keine Bedeutung fur Arten und Lebensraume und ist somit
nicht auszugleichen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen ist eine Reduktion der
Wertpunkte um 15% mdoglich. Zu den Vermeidungsmalnahmen zahlen Anpflanzgebote, die
Eingrinung an der Stral3e Flache F1 und die Verwendung von wasserdurchlédssigen Materia-
lien. Somit ergibt sich nach der Reduktion um 15% flr das Sondergebiet Reitsport ein Aus-
gleichsbedarf von 22.734 Wertpunkten.

Gesamtberechnung

SO Wohnmobil (mit ZufahrtsstralRe und Gehweg) 14.980
SO Reitsport 22.734
Summe Ausgleichsbedarf Gesamt (WP) 37.714

Abbildung 33: Berechnung Eingriff Gesamt

Durch das Sondergebiet ,SO2 Wohnmobil“ (mit ZufahrtsstrafRe) und das Sondergebiet ,SO1
Reitsport ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 37.714 Wertpunkten.
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5.3 Berechnung Ausgleich

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist ein Ausgleich in Hoéhe von
37.714 Wertpunkten bereitzustellen. Der Ausgleich von 11.150 Wertpunkten erfolgt intern auf
den FI.-Nrn. 2636, 2637, 2638, 2640, Gemarkung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg (Bo-
densee) auf einer Flache von 2.230 m2. Der Ausgleich von 26.595 Wertpunkten erfolgt extern
auf den Fl.-Nrn. 2625, 2627 und 2619/1 Gemarkung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg
(Bodensee) auf einer Flache von 5.319 m2. Der ermittelte Ausgleichsbedarf kann somit voll-
standig gedeckt werden.

,S02 Wohnmobil* (mit ZufahrtsstraRe)

’Z~' Bewertung des Ausgleichsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensraume
c
[}
E
S Ausgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste Ausgleichsmaflinahme
9
= . Bewertung . Bewertung . Ausgleichs-
Code Bezeichnung (WP) Code Bezeichnung (WP) Flache [Aufwertung umfang (WP)
FI.-Nr. 2636, 2637, 2638, 2640, Gemarkung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg
Streuobstbesténde im
Baumschulen, Komplex mit intensiv
1 B52 | Obstplantagen und - 3 B432 |bis extensiv genutztem 8,00 2.230,00 5,00 11.150
kulturen Grinland, mittlere bis

alte Ausbildung
Fl.-Nr. 2625, Gemarkung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg
Streuobstbestande im
Komplex mit intensiv
2 | G11 Intensivgriinland 3 B432 [bis extensiv genutztem| 8,00 365,00 5,00 1.825
Grinland, mittlere bis
alte Ausbildung

Streuobstbestande im

Baumschulen, Komplex mit intensiv
3 B52 | Obstplantagen und - 3 B432 |bis extensiv genutztem| 8,00 401,00 5,00 2.005
kulturen Grinland, mittlere bis

alte Ausbildung

Summe des Ausgleichsumfangs in Wertpunkten 14.980

Abbildung 34: Berechnung Ausgleich ,SO2 Wohnmobil“ (mit Zufahrtsstral3e)

Innerhalb des Geltungsbereichs auf Teilflachen der Fl.-Nrn. 2636, 2637, 2638, 2640, Gemar-
kung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg (Bodensee) wird eine Streuobstwiese hergestellt.
Streuobstbestande im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland haben eine mitt-
lere Bedeutung fir Arten und Lebensrdume und werden nach Abzug des Timelags mit 8 Wert-
punkten bewertet. Durch die AusgleichsmalRnahme kann die Flache um 5 Wertpunkte aufge-
wertet werden. Insgesamt umfasst die Ausgleichsflache 11.150 Wertpunkte.

AuRerhalb des Geltungsbereichs auf Teilflachen der Fl.-Nrn. 2625, 2627 und 2619/1, Gemar-
kung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg (Bodensee) wird ebenfalls eine Streuobstwiese
hergestellt. Streuobstbestdnde im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland ha-
ben eine mittlere Bedeutung fir Arten und Lebensrdume und werden nach Abzug des Ti-
melags mit 8 Wertpunkten bewertet. Durch die AusgleichsmalRnahme kann die Flache um 5
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Wertpunkte aufgewertet werden. Die Ausgleichsflache umfasst 3.830 Wertpunkte auf einer
Flache von 766 m2 fir den Ausgleich ,SO2 Wohnmobil“ (mit Zufahrtsstraf3e).

,S0O1 Reitsport*

’Z—' Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume

c

£

= Ausgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste AusgleichsmaflRnahme

3

s : Bewertung ) Bewertung . Ausgleichs-
Code Bezeichnung (WP) Code Bezeichnung (WP) Flache [Aufwertung umfang (WP)

Fl.-Nr. 2625, 2627 und 2619/1, Gemarkung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg
Streuobstbestande im
Komplex mit intensiv
1 | G11 Intensivgrinland 3 B432 [bis extensiv genutztem| 8,00 207,00 5,00 1.035
Grinland, mittlere bis
alte Ausbildung

Streuobstbestande im

Baumschulen, Komplex mit intensiv
2 B52 | Obstplantagen und - 3 B432 |bis extensiv genutztem| 8,00 4.346,00 5,00 21.730
kulturen Griinland, mittlere bis

alte Ausbildung

Summe des Ausgleichsumfangs in Wertpunkten 22.765

Abbildung 35: Berechnung Ausgleich ,SO1 Reitsport”

AulRRerhalb des Geltungsbereichs auf Teilflachen der FI.-Nrn. 2625, 2627 und 2619/1, Gemar-
kung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg (Bodensee) wird eine Streuobstwiese hergestellt.
Streuobstbestande im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Grinland haben eine mitt-
lere Bedeutung fur Arten und Lebensraume und werden nach Abzug des Timelags mit 8 Wert-
punkten bewertet. Durch die AusgleichsmalBhahme kann die Flache um 5 Wertpunkte aufge-
wertet werden. Die Ausgleichsflache umfasst 22.765 Wertpunkte auf einer Flache von
4.553 m2 fur den Ausgleich ,SO1 Reitsport®.

Gesamtberechnung
Flache Wertpunkte
(m2?) (WP)
FI.-Nr. 2636, 2637, 2638, 2640, Gemarkung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg 2.230,00 11.150
FI.-Nr. 2625, 2627 und 2619/1, Gemarkung Wasserburg, Gemeinde Wasserburg 5.319,00 26.595
Summe Ausgleichsumfangs Gesamt (WP) 37.745

Abbildung 36: Berechnung Ausgleich Gesamt

Das Regenrickhaltebecken bleibt in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung unbericksichtigt.
Die Flache ist derzeit der Kategorie B52 Baumschulen, Obstplantagen und -kulturen zuzuord-
nen und dementsprechend mit 3 Wertpunkten zu bewerten. Nach der Herstellung des Regen-
rickhaltebeckens erfolgt eine Einstufung als S22 Sonstige naturferne bis kiunstliche Stillge-
wasser, die ebenfalls mit 3 Wertpunkten bewertet wird. Damit fuhrt die Umwandlung der Fla-
che zu keiner Veranderung der Wertpunkte und I6st folglich keinen zusatzlichen Ausgleichs-
bedarf aus.
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6. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Auf Flachennutzungsplanebene wurde eine Standortalternativenprifung durchgefihrt, die
zum Ergebnis kommt, dass fur den Wohnmobilstellplatz innerhalb der Gemarkung keine
Standorte zur Verfiigung stehen, die fur eine derartige Nutzung geeigneter sind. Dartber hin-
aus wirden die unter D) 2 genannten erheblichen Auswirkungen in &hnlicher Art und Weise
auch an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch
Vorbelastungen bezogen auf beide Nutzungen verhaltnismafig niedrig.

Fur den externen Ausgleich ist eine Flache in raumlicher Nahe, und zwar weniger als 200 m
vom Plangebiet entfernt, gewahlt worden. Es handelt sich dabei um landwirtschaftliche Fla-
chen (Obstanbau), die sich im Eigentum des Bauherrn befinden. Andere Flachen, die sich fir
den Ausgleich besser eignen wirden, stehen nicht zur Verfigung.

7. MONITORING

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

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalRnhahmen zum Ausgleich (§ 1la Abs. 3 BauGB). Es ist zu prifen, ob die Aus-
gleichsmalRnahmen gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt wurden.

8. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplans, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplans ,Sondergebiet Wohnmobil und Reitsport* entstanden, eigener Erhebungen vor
Ort sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fir die Ein-
griffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s. 0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden. (Dezember 2021)

- Bay. Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbe-
richt in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. (2. Auflage,
Januar 2007)

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)
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- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Wasserburg (Bodensee)

- Regionaler Planungsverband Allgau: Regionalplan Region Allgau (RP 16) in der aktuel-
len Fassung

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der aktuellen Fassung
- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Bericksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdérden) angepasst und konkretisiert.

9. ZUSAMMENFASSUNG

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Baurecht fiir die Erweiterung einer bestehenden
Reitsportanlage sowie fir einen Wohnmobilstellplatz geschaffen werden.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die moglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgu-
ter bewertet.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens ergibt, dass fir die
Schutzguter Wasser, Klima und Luft sowie Mensch Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit
gegeben sind, fur die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Landschafts-
bild Auswirkungen mit einer mittleren bzw. einer mittleren bis hohen Erheblichkeit und fir die
Schutzguter Boden und Flache Auswirkungen mit einer hohen Erheblichkeit zu erwarten sind.
Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist durch das Planvorhaben nicht betroffen. Der natur-
schutzfachliche Ausgleich erfolgt zum Teil innerhalb des Geltungsbereichs, zum Teil in raum-
licher Nahe auRerhalb des Plangebiets auf den Fl.-Nrn. 2625, 2627 und 2619/1.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:
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Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt mittel

Boden hoch

Flache hoch

Wasser gering

Klima und Luft gering

Mensch gering

Landschaftsbild

mittel bis hoch

Kultur- und Sachguter

keine
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