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Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Freizeitanlage
Bachtelweiher,,

im Bereich nordlich Klingener Weg, siidlich Bahnlinie, westlich
Moos und oOstlich Sportanlage;

Anderung des Geltungsbereichs und Beschluss zur friihzeitigen
Beteiligung

Sachverhalt:

Anlass und Zielsetzung

Anlass fir das Verfahren ist der Antrag auf Baurechtschaffung vom 25.03.2024. Die
Vorhabentrager haben das Ziel, die bestehende Freizeitanlage am Bachtelweiher
auszubauen und so das Naherholungsgebiet Bachtelweiher fiir die Zukunft zu starken und
attraktiv zu halten. Die Gastronomie soll erweitert werden, sodass ein Veranstaltungsort
fir Hochzeiten und Geburtstage entsteht. Im Bestand befinden sich derzeit ein
gastronomischer Betrieb sowie eine Minigolfanlage, die im Zuge einer qualitativen
Aufwertung und Attraktivitdtssteigerung des Freizeitangebots zu einer Abenteuer-
Minigolfanlage Uberplant werden sollen. Ein zusatzlich geplanter Parkplatz am Klingener
Weg entscharft die Parksituation und bietet eine optimale ErschlieBung der
Freizeitanlage. Zudem ist die Einrichtung eines Wohnmobilstellplatzes mit einer Kapazitat
von bis zu 40 Fahrzeugen vorgesehen. Ergénzend dazu sollen ein Kiosk, eine
Sanitaranlage, eine Fahrradladestation sowie eine Zeltwiese geschaffen werden. Darliber
hinaus werden Grillplatze und Freiflachen geschaffen, um die Aufenthaltsqualitdt zu
verbessern und vielféltige Nutzungen zu ermdglichen. Die Flache des Geltungsbereiches
betragt ca. 2 ha.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht anhand
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern gemaB § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
(Baugesetzbuch) als eigene Bestimmung festgelegt. Dadurch kénnen die Festsetzungen
passgenau auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Der Gebietstyp wird als
"Camping- und Freizeitgelande" bezeichnet und lehnt sich in seiner Systematik an die
Terminologie der BauNVO an.

Durch das gewahlte Planungsinstrument wird sichergestellt, dass das Baurecht
ausschlieBlich zweckgebunden geschaffen wird. Andere Nutzungen als eine Camping- und



Freizeitanlage sind damit ausgeschlossen.

Zuldssige Grundflache

Die zuldssige Grundflache ergibt sich aus Nutzungsschablonen in der
Bebauungsplanzeichnung, den Uberschreitungsmdoglichkeiten gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO
sowie den erganzenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die Uberbaubaren Flachen ermdglichen die Umsetzung der im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellten und geplanten Nutzungen.

Gebaudehdhen und ErdgeschoBfuBbodenhéhe

Die Festsetzung der Gebdudehdéhen orientiert sich am konkreten Vorhaben. Hierflr
wurden die Firsthéhen Gber NHN festgesetzt (Gastronomie: 725,76 m 4. NHN, Kiosk und
Sanitdranlage 727,81 m 4. NHN). Die bestehende Differenz von 24, bzw. 29 cm zwischen
den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Héhen im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer flir etwaige Messungenauigkeiten bzw.
nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfiihrung. Auch bei den
ErdgeschoBfertigfuBbodenhéhen wurde ein Toleranzbereich von £25cm vorgesehen.
Dieser ermdéglicht eine Anpassung an kleinere Gelandemodellierungen (Abtragungen oder
Aufschittungen), ohne die stadtebauliche Zielsetzung zu geféhrden.

Baugrenzen
Die Baugrenzen fir das Gastronomiegebaude und den Kiosk mit Sanitaranlage

orientieren sich an der konkreten Planung und gewahrleisten eine geordnete Einfligung in
das Landschaftsbild. Um geringfligige Abweichungen bei der Bauausfiihrung zu
ermadglichen, wurde ein Puffer von 1 m zur tatsachlichen Gberbaubaren Flache
vorgesehen. Nebenanlagen sind gemaB § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der
Baugrenzen zuldssig, beispielsweise flir Gemeinschaftsflachen oder ErschlieBungsflachen.

Verkehrsflachen und verkehrliche ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (iber eine private ErschlieBungsstrale in
Nord-Sud-Richtung, die auch 6ffentlich genutzt werden soll. Der nérdliche Abschnitt wird
gepflastert, der stdliche Abschnitt wird bis zur H6he der Sanitaranlagen asphaltiert, um
eine dauerhaft belastbare Zufahrt fir den Betrieb und die Wartung sicherzustellen.

Die Zufahrten zum Plangebiet erfolgen im Nordwesten und Nordosten lber die StraBe Am
Bachtelweiher sowie im Siden Uber den Klingener Weg.

Stellplatze und Nebenanlagen

Ein 6ffentlicher Stellplatz mit 31 PKW-Stellplatzen sowie einem barrierefreien Stellplatz
ist im Slddosten des Gebietes festgesetzt. Am Gastronomiebetrieb befindet sich ein
bereits bestehender Mitarbeiterparkplatz, welcher planungsrechtlich aufgenommen
wurde.

Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. AuBerhalb davon sind weitere Nebenanlagen wie beispielsweise Ladestationen,
Terrassen, Stromverteilerschranke und befestigte Freifldchen zur tempordaren Nutzung
erlaubt.

Innerhalb der privaten Grinflachen sind erholungsbezogene Nebenanlagen wie bspw.
Pavillons zulassig.
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Grinflachen, Grinordnung und naturschutzfachlicher Ausgleich

Das Plangebiet ist gegenwartig groBflachig von Griinflachen gepragt, die insbesondere im
Sidwesten und Siden sowie im Bereich der Minigolfanlage von Gehdlzbestanden
durchzogen sind. Dies lasst der Griinordnung im gegenstandlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine hohe Bedeutung zukommen. Vor diesem Hintergrund wurden private
Griunflachen zur Ein- und Durchgrinung festgesetzt, ein GroBteil der im Gebiet
vorkommenden Einzelbdume ist durch entsprechende Festsetzung zu erhalten und wird
durch festgelegte Neupflanzungen erganzt. Im Zuge des Vorhabens kénnen jedoch nicht
alle Geholze erhalten werden, Verluste sind unvermeidbar. Diese werden in der
Planzeichnung entsprechend dargestellt. In Summe kann durch die zuvor genannten
Festsetzungen jedoch auch kinftig ein hohes MaB an Durchgriinung gewahrleistet
werden.

Um die 6kologische Wertigkeit der festgesetzten Neupflanzungen zu erhéhen, wurde eine
Pflanzliste mit heimischen Arten festgesetzt. Ausgenommen hiervon ist die Walnuss
(Juglans regia), die jedoch seit vielen Jahrhunderten im Mitteleuropa kultiviert wird und
sich durch gemaBigte Ausbreitung in die offene, unbebaute Landschaft bislang gut in die
heimische Vegetation einfligt, ohne andere Arten zu verdrangen.

Weiter wurde eine insektenschonende Beleuchtung mit einer maximalen Lichtpunkthéhe
von 4,50 m festgesetzt, um die Auswirkungen auf die Insektenwelt zu reduzieren.
Insekten spielen im Nahrungskreislauf von Okosystemen eine wichtige Rolle und sind
damit Lebensgrundlage flr zahlreiche weitere Arten bzw. Artengruppen (bspw.
Fledermause).

Um die Durchgéngigkeit des Plangebietes fir Kleinlebewesen (bspw. Igel) zu
gewahrleisten, missen Einfriedungen zum Geldnde hin einen Abstand von mindestens
0,2 m aufweisen.

Des Weiteren sind fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege ausschlieBlich
wasserdurchlassige Beldge zulassig (z. B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Auf diese Weise soll die
Wasseraufnahme- und die Sickerfahigkeit der Béden weitestgehend erhalten und damit
die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung maoglichst reduziert werden.

Im nordlichen Plangebiet ragt die digitale Abgrenzung des kartierten Biotops "Eschen am
Bachtelweiher" (Biotopteilflachen Nr. KE-1828-001) in den Geltungsbereich hinein. In der
Realitat existieren die geschitzten Eschen jedoch nicht mehr. Im Rahmen der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wird der aktuelle Status des Biotops mit der Unteren
Naturschutzbehérde geklart und das weitere Vorgehen abgestimmt.

Der baurechtliche Ausgleich wird im weiteren Verfahren bilanziert und durch geeignete
MaBnahmen ausgeglichen.

Im Geltungsbereich wurden Brutplatze geschiitzter Vogelarten (u. a. Gelbspétter,
Haussperling, Bachstelze) sowie potenzielle Quartierstrukturen und Jagdhabitate fiir
Fledermause festgestellt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
sind Gehdlzentnahmen und Gebaudertickbauten ausschlieBlich auBerhalb der Brut- und
Aktivitatszeiten (01.10.-28.02.) zulassig. Erganzend werden ErsatzmaBnahmen in Form
von Nist- und Fledermauskasten umgesetzt. Fir den Gelbspétter ist eine dornreiche
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Ersatzhecke mit Einzelbdumen auf dem Grundstiick der Vorhabentrdager vorgesehen.
Zur Durchgangigkeit fir Amphibien und Kleintiere sind Einfriedungen mit einem
Mindestabstand von 20 cm zur Bodenfldache festgesetzt. Im Bereich bekannter
Amphibienwanderungen sind Bautatigkeiten mdéglichst auBerhalb der Monate Februar bis
April durchzufihren.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause gilt ein verbindliches
Beleuchtungskonzept. Zuldssig sind ausschlieBlich vollstéandig gekapselte, nach unten
gerichtete LED-Leuchten mit max. 2.700 K Farbtemperatur, ohne Blauanteil und mit
geringer Warmeentwicklung.

Bei der Gestaltung von Glasflachen ist auf vogelfreundliche Bauweise zu achten;
geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag sind umzusetzen.

Entwasserungskonzept und HochwasserschutzmaBnahmen

Aufgrund der sensiblen Lage in der Néhe des Bachtelweihers ist eine naturnahe und
kontrollierte Behandlung des Niederschlagswassers erforderlich, um Gewdasser und Boden
zu schitzen. Das anfallende Oberflachenwasser wird Gber die Ldngs- und Querneigung
gezielt abgeleitet und in Entwasserungsmulden gesammelt. Dort erfolgt eine natlirliche
Vorreinigung Uber die bewachsene Oberbodenschicht.

Das Regenwasser der Verkehrsflachen wird tber Ableitungskandle gesammelt und im
Rickhaltebereich zusammengefiihrt. Uber neu angelegte Bachldufe im Bereich der
Abenteuer-Minigolfanlage wird das Wasser weiterverwendet. Der Riickhalteteich dient der
Sammlung, weiteren Aufbereitung und RiickfiUhrung des Wassers in den Kreislauf
(Riickhalteteich und Bachldufe) mittels Pumpanlagen. Der Uberlauf erfolgt tiber
bestehende, private Rohrleitungen bzw. Entwédsserungsgraben in den Bachtelweiher.

In der betriebsfreien Zeit bzw. im Winter erfolgt die Vorbehandlung lGber die belebte
Bodenzone der Sickermulden, anschlieBend wird das gereinigte Wasser im Rlickhalteteich
gesammelt und gedrosselt abgeleitet, um eine Uberlastung der Vorflut zu vermeiden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber den Anschluss an den bestehenden
Offentlichen Kanal. Regenwasser von Dachflachen wird Gber Rinnen und Fallleitungen in
den Regenwasserkanal abgeleitet: Beim Kiosk in den Rickhalteteich, beim
Gastronomiegebaude direkt in den Bachtelweiher.

Alle Schmutz- und Regenwasserkandle werden hydraulisch bemessen. Zur Vermeidung
von Schwermetalleintragen sind groBfléchige Bauteile aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei unzuldssig, sofern sie nicht dauerhaft beschichtet sind.

Diese MaBnahmen gewdhrleisten eine nachhaltige, umweltvertragliche und den értlichen
Anforderungen entsprechende Entwdasserung.

Klimaschutz, Klimaanpassung und Klimafolgenabschatzung

Wie oben bei "Grinflachen, Griinordnung und naturschutzfachlicher Ausgleich" bereits
erwahnt, ist das Plangebiet gegenwartig Gberwiegend von Griinflachen und
Gehdlzbestédnden gepragt. Diesen kommt aus kleinklimatischer Sicht (Produktion von
Kalt- und Frischluft, Luftfilterung und Temperaturregulierung) eine hohe Bedeutung flr
die angrenzend bebauten Bereiche zu. Dies sind aber auch aus Griinden des weltweiten
Klimaschutzes wichtige Bestandteile, um Trocken- und Hitzeperioden abzumildern oder
CO2 zu speichern. Darliber hinaus halten insbesondere dicht begriinte Flachen durch
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Interzeption Niederschlag in der Landschaft und damit im Wasserkreislauf zurlick,
schiitzen den Boden vor Erosion und erhéhen die standértliche Biodiversitat. Damit
kommt dem Erhalt und der Neupflanzung von Gehdlzen eine nicht zu unterschatzende
Bedeutung flir den Klimaschutz zu. Dies wird durch die aufgenommenen
grinordnerischen Festsetzungen - soweit im Rahmen des Vorhabens méglich -
umgesetzt.

Der unter "Entwdsserungskonzept und HochwasserschutzmaBnahmen" erlduterte
Umgang mit anfallendem Niederschlag sorgt zudem dafir, dass ein GroBteil des
anfallenden Regens im Wasserkreislauf gehalten bzw. vor Ort Gber die belebte
Bodenschicht versickert werden kann.

Mit der Novellierung des bayerischen Klimaschutzgesetzes geht nun eine Erganzung der
bayerischen Bauordnung (BayBO) um Artikel 44a einher, die die Vorgaben einer
Solarpflicht beinhaltet. Daher gilt in Bayern seit dem 01.03.2023 fiur Gebaude, die
ausschlieBlich gewerblicher oder industrieller Nutzung zu dienen bestimmt sind, und seit
dem 01.07.2023 fir sonstige Nicht-Wohngebaude eine Solarpflicht. Um
Widersprichlichkeiten zu vermeiden, wird im vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen
getroffen.

Beschluss:

Der Stadtrat beschlieBt die Anderung des Geltungsbereichs entsprechend der
Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanvorentwurfes ,Freizeitanlage
Bachtelweiher® vom 17.07.2025. Der Vorentwurf der Planung wird gemaB Plan vom
17.07.2025 einschlieBlich der textlichen Festsetzungen gebilligt. Die frihzeitige
Beteiligung wird beschlossen.

Anlagen:
e Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Freizeitanlage
Bachtelweiher" in der Fassung vom 17.07.2025

- Planzeichnung
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan
- Textliche Festsetzungen
- Begriindung
- Artenschutzrechtlicher Kurzbericht
- Bodengutachten

e Prasentation
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