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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7213 ,,Sondergebiet Freizeitanlage am
Bachtelweiher,,

im Bereich nordlich Klingener Weg, siidlich Bahnlinie, westlich Bachtelweiher
und 6stlich Sportanlage an der Linggener StraBBe

Aufstellungsbeschluss,

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung

Sachverhalt:

Anlass und Zielsetzung

Anlass fir das Verfahren ist der Antrag auf Baurechtschaffung vom 20.04.2025. Die
Vorhabentrager haben das Ziel, die bestehende Freizeitanlage am Bachtelweiher im Rahmen
einer gezielten stadtebaulichen Weiterentwicklung aufzuwerten und zu modernisieren, um
den aktuellen und zukiinftigen Anforderungen an eine naturvertragliche, qualitativ
hochwertige Naherholung gerecht zu werden. Im Bestand befinden sich derzeit ein
gastronomischer Betrieb sowie eine Minigolfanlage, die im Zuge einer qualitativen
Aufwertung und Attraktivitatssteigerung des Freizeitangebots zu einer Abenteuer-
Minigolfanlage tberplant werden sollen. Zudem ist die Einrichtung eines
Wohnmobilstellplatzes mit einer Kapazitat von bis zu 31 Fahrzeugen vorgesehen. Ergéanzend
dazu sollen u.a. ein neues Sanitargebaude, zwei kleinere Zeltwiesen sowie ein Kiosk mit
Biergarten umgesetzt werden. Darlber hinaus werden Grillplatze und Freiflachen geschaffen,
um den Aufenthalt vor Ort zu verbessern und vielfaltige Nutzungen zu ermdéglichen. Neben
dem Bestandsparkplatz am Bachtelweiherhof ist zur Deckung des Stellplatzbedarfs zudem ein
zusatzlicher Parkplatz am Klingener Weg mit 38 Stellplatzen geplant.

Geltungsbereich

Die Planung befindet sich Ostlich des Stadtteils Ludwigshohe, stdlich der Bahntrasse
(Bahnlinie Kempten/Buchloe) und westlich der Autobahn A 7 (Richtung Ulm/Fissen). Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Freizeitanlage Bachtelweiher"
umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,9 ha, alle innerhalb des Vorhaben- und




ErschlieBungsplanes. Der GroBteil des Geltungsbereiches befindet sich auf den Grundstlicken
mit den Flst.-Nrn. 1844, 1844/2, 1844/3 (Teilflache). Des Weiteren befinden sich Teilbereiche
der Flurstlicke 1842 (Klingener Weg) sowie 1843 und 1846 (Am Bachtelweiher) im
Geltungsbereich.

An den Geltungsbereich schlieBen im Westen stadtische Sportanlagen an. Norddstlich
angrenzend an das Plangebiet liegt der Bachtelweiher. Beide Flachen befinden sich auBerhalb
des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Sondergebiet
Freizeitanlage am Bachtelweiher". Westlich der StraBen "Am Bachtelweiher" und "Klingener
Weg" grenzt der Bebauungsplan "Ludwigshéhe Nord" an den Geltungsbereich an.

Aktuelle planungsrechtliche Situation

Die Flachen befinden sich derzeit im planungsrechtlichen AuBenbereich. Um die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzustellen, ist deshalb die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen des beauftragten Architekten
sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser
dient als Grundlage fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Kempten
(Allgau) wird die zu Uberplanende Flache als Sondergebiet, welches der Erholung dient (S
Erholung) mit einem Symbol fiir Golf / Minigolf, sowie als Sondergebiet fur
Wohnmobilstellplatze (S WOMO) dargestellt. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
sind die Vorschriften des § 8 Abs. 2 BauGB nur flr Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB
maBgeblich. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet "Camping- und
Freizeitanlage" kann aus der Darstellung einer Sonderbauflache (S), die der Erholung dient,
hergeleitet werden. Da somit die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und Gebietseinstufungen (Sondergebiet, das der Erholung dient gem. § 10
BauNVO) mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes tbereinstimmen, ist
eine Anderung des Flachennutzungsplanes gemaB § 8 Abs. 2 BauGB nicht notwendig.

Im noch zu erstellenden Durchfiihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den
Durchfiihrungsfristen sowie zur Kostenlibernahme getroffen.

Stadtebau

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Anderung und Erweiterung des bestehenden gastronomischen Angebots und
Freizeitangebotes der bestehenden Freizeitanlage am Bachtelweiher der derzeit im
AuBenbereich befindlichen Flachen, um ein zukunftsfahiges Gesamtkonzept umsetzen zu
kdnnen.

Dabei werden folgende Festsetzungen zur Schaffung von Baurecht und der Sicherung des
Einfligens in die stadtebauliche und landschaftsoptische Situation getroffen:

Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht anhand der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern gemal3 § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB als eigene
Bestimmung festgelegt. Dadurch kdnnen 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
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sind damit ausgeschlossen.

Zulassige Grundflache

Die festgesetzten Grundflachen werden auf die vorgesehenen Nutzungen hin festgesetzt. Fir
bestimme Nutzungen und Anlagen darf die Grundflache tUberschritten werden. Diese sind
bspw. Die Minigolfanlage, Nebenanlagen und Zufahrten zu Stellplatzen oder untergeordnete,
wasserdurchlassige (FuB-)Wege.

Gebaudehohen und ErdgeschoBfuBbodenhdhe

Die Festsetzung der Gebaudehdhen orientiert sich am konkreten Vorhaben. Hierflir wurden
die Firsthéhen Gber NHN (Normalhdhennull) festgesetzt (Bachtelweiherhof: 729,60 m . NHN,
Waschhaus 723,10 m 4. NHN). Die bestehende Differenz von bis zu 30 cm zwischen den im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der H6hen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dient als Puffer fiir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu
vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfiihrung. Auch bei den
ErdgescholfertigfuBbodenhdhen wurde ein Toleranzbereich von +25 ¢cm vorgesehen. Dieser
ermdglicht eine Anpassung an kleinere Gelandemodellierungen (Abtragungen oder
Aufschiittungen), ohne die stadtebauliche Zielsetzung zu gefahrden.

Baugrenzen
Die Baugrenzen fir den Bachtelweiherhof und das Waschhaus orientieren sich an der

konkreten Planung und gewahrleisten eine geordnete Einfligung in das Landschaftsbild. Um
geringfligige Abweichungen bei der Bauausfiihrung zu ermdglichen, wurde ein Puffer von
1,00 m zur tatsachlichen tberbaubaren Flache vorgesehen. Nebenanlagen sind gemal3 § 23
Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, beispielsweise fir Stellplatze,
Gemeinschaftsflachen oder ErschlieBungsflachen.

Umweltschutz
Zur Sicherung der natur- und artenschutzfachlichen Belange werden folgende Inhalte und
Festsetzungen berlcksichtigt:

Grunflachen, Grinordnung und naturschutzfachlicher Ausgleich

Das Plangebiet ist gegenwartig groBflachig von Griinflachen gepragt, die insbesondere im
Stdwesten und Siiden sowie im Bereich der Minigolfanlage von Geholzbestanden
durchzogen sind. Dies lasst der Griinordnung im gegenstandlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine hohe Bedeutung zukommen. Vor diesem Hintergrund wurden private
Grinflachen zur Ein- und Durchgriinung festgesetzt, ein Grofteil der im Gebiet
vorkommenden Einzelbdume und flachigen Geholzbestande ist durch entsprechende
Festsetzung zu erhalten und wird durch festgelegte Neupflanzungen erganzt. Im Zuge des
Vorhabens kénnen jedoch nicht alle Gehdlze erhalten werden, Verluste sind unvermeidbar.
Diese werden in der Planzeichnung entsprechend dargestellt. In Summe kann durch die zuvor
genannten Festsetzungen jedoch auch kiinftig 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.

2026/61/775 Seite 3von 7



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
fur zahlreiche weitere Arten bzw. Artengruppen (bspw. Fledermause).

Einfriedungen sind grundsatzlich kleintierdurchldssig zu gestalten. In Bereichen, in denen
Einfriedungen zugleich der gezielten Abschirmung von Gefahrenbereichen fiir Amphibien
oder andere Kleintiere dienen, kann hiervon abgewichen werden.

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

Im ndrdlichen 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. Durch die Neupflanzungen im
Plangebiet kommt es zu einer ausreichenden Kompensation dieser beiden Baume.

Der baurechtliche Ausgleich wurde in einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelt. Der
Bedarf summiert sich dabei nach Berticksichtigung der Manahmen zur Vermeidung und
Minimierung auf 35.915 Wertpunkte. Die externe Ausgleichsflache befindet sich auf der Fl.-
Nr. 1809 (Gemarkung Sankt Mang, Teilflache). Die Flache wird landwirtschaftlich als Griinland
genutzt. Als AusgleichsmaBBnahme ist die Anlage und Entwicklung eines strukturreichen
Gehdlzbestands vorgesehen. Der Ausgleichsbedarf kann damit vollstandig gedeckt werden.

Artenschutz

Im Jahr 2026 wurden vertiefende faunistische Untersuchungen im Plangebiet und dessen
Umfeld durchgefiihrt. Im stidlichen Bereich des Plangebietes wurde ein Brutrevier des
Gelbspotters festgestellt. Als Ersatz wird slidlich des Plangebietes ein strukturreicher
Gehdlzlebensraum in Kombination mit dem landschaftspflegerischen Ausgleich entwickelt.
Weitere Gebaude- und Gehdlzbriter wurden ebenfalls festgestellt; entsprechende Nisthilfen
wurden bereits angebracht. An einem vom geplanten Neubau betroffenen Gebaude britet
ein Turmfalkenpaar. Fur die Bauphase werden Ausweichbrutplatze geschaffen und die
urspriingliche Brutmaoglichkeit anschlieBend wiederhergestellt. Reptilien wurden im
Eingriffsbereich bislang nicht nachgewiesen. Einer Einwanderung in die Baufelder wird
vorsorglich entgegengewirkt. Geplante Trockenmauern und Benjeshecken (Totholzhecken)
schaffen erganzende Habitatstrukturen. Hinweise auf Haselmause liegen bislang nicht vor.
Fledermause nutzen das Gebiet und insbesondere den Bachtelweiher als Jagdhabitat;
Quartiere wurden bislang nicht nachgewiesen. Vorsorglich wurden Fledermauskasten
angebracht. Zudem ist eine insekten- und fledermausschonende Beleuchtung vorgesehen. Im
Umfeld des Bachtelweihers findet eine regelmaBige Amphibienwanderung statt, die auch das
Vorhabengebiet und dessen Umfeld betrifft. Zur Vermeidung von Konflikten, wahrend Bau
und Betrieb sind u. a. Bauzeitenregelungen, die Sicherung von Baufeldern und
Gefahrenstellen, saisonale Amphibienschutzzaune sowie Verkehrs- und Besucherlenkung
vorgesehen. Habitatférdernde Strukturen werden gezielt in geeigneten, gefahrenarmen
Bereichen angelegt.

Gehdlzentnahmen und Gebaudertickbauten sind auferhalb der Brut- und Aktivitatszeiten von
Vogeln und Fledermausen (01.10.-28.02.) durchzufiihren. Die faunistischen Erfassungen 2026
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sind noch nicht vollstandig abgeschlossen; ausstehende Fledermausuntersuchungen und
Haselmauskontrollen werden im weiteren Verfahren ergénzt. Nach dem bisherigen
Untersuchungsstand liegen jedoch keine Hinweise vor, die eine wesentliche Anderung der
bisherigen artenschutzfachlichen Bewertung erwarten lassen.

Entwasserungskonzept und HochwasserschutzmalBnahmen

Aufgrund der sensiblen Lage in der Ndhe des Bachtelweihers ist eine naturnahe und
kontrollierte Behandlung des Niederschlagswassers erforderlich, um Gewasser und Boden zu
schitzen. Das anfallende Oberflachenwasser wird iber die Langs- und Querneigung gezielt
abgeleitet und in Entwasserungsmulden gesammelt. Dort erfolgt eine natdirliche
Vorreinigung Uber die bewachsene und begriinte Oberbodenschicht.

Verkehrsflachen:

Das auf den Verkehrsflachen anfallende Oberfladchenwasser wird tber die Langs- und
Querneigung des Belages abgeleitet und in den geplanten, begriinten Entwasserungsmulden
gereinigt. Die Entwasserungsmulden sind als Mulden-Rigolenelemente mit integrierter
Ableitung des nicht versickerungsfahigen Wassers geplant. Als Ableitungsrohre sind
Teilsickerrohre geplant. Diese sammeln das gereinigte Regenwasser ein und leiten es Uber die
geplanten Kandle in den projektierten Riickhaltebereich ab.

Die Reinigung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt tiber die bewachsene und
begriinte Oberbodenschicht in den Entwasserungsmulden. Im Bereich des Abenteuer-
Minigolfplatzes wird das Regenwasser Uber Bachldaufe abgeleitet, in einem geeigneten
Retentionsraum gesammelt, gereinigt und wiederverwertet. Das Ziel der Planung ist eine
moglichst optimale ,Kreislauffihrung” und Nutzung des anfallenden Oberflachenwassers. Der
Notlberlauf aus den geplanten Riickhalteanlagen erfolgt tiber bestehende, private
Rohrleitungen bzw. Entwasserungsgraben und Bache, die im weiteren Verlauf im
"Bachtelweiher" miinden. Das auf dem bestehenden, bituminds befestigten nordlich
gelegenen Parkplatz inkl. der dazugehdrigen Verkehrsflachen (Flur. Nr. 1844) anfallende
Regenwasser wird Uber Ablaufschachte abgeschlagen und im Weiteren iber bestehende
Rohrleitung in den auf der Flur Nr. 1846 bestehenden Entwasserungsgraben eingeleitet.

Dachflachen geplante Gebaude:

Das auf der Dachflache des Waschhauses anfallende Regenwasser wird iber Dachrinnen
gesammelt, Gber die Fallleitungen und im Weiteren Uiber den Regenwasserkanal an die
geplanten Retentionsbereiche abgeflihrt. Das Regenwasser der Dachflache des
Gastronomiegebaudes wird Uber die geplanten Dachrinnen mit den dazugehdrigen
Fallleitungen abgeleitet und an den bestehenden Regenwasserkanal angeschlossen. Falls
notwendig besteht die Mdglichkeit, das oben beschriebene Wasser an die projektierten
Ruckhalteeinrichtungen abzugeben. Der Notiberlauf aus den geplanten Riickhalteanlagen
erfolgt Gber bestehende, private Rohrleitungen bzw. Entwasserungsgraben und Béche, die im
weiteren Verlauf im "Bachtelweiher" miinden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber einen neu zu erstellenden Grundstticksanschluss
auf der Flur Nr. 1844/2. Dieser wird an den auf der Flur Nr. 1843. bestehenden, 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal angeschlossen. Alle Schmutz- und Regenwasserkanéle werden
hydraulisch bemessen. Zur Vermeidung von Schwermetalleintragen sind groBflachige
Bauteile aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulassig, sofern sie nicht dauerhaft
beschichtet sind.
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Diese MaBnahmen gewahrleisten eine nachhaltige, umweltvertragliche und den 6rtlichen
Anforderungen entsprechende Entwasserung.

Verkehr und ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber private ErschlieBungsstraBen/-flachen
sowie eine Wegeverbindung als FuB- und Radweg in Nord-Siid-Richtung, die auch 6ffentlich
genutzt werden kann.

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

Denkmalschutz
Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturglter vorhanden sind,
entsteht keine Beeintrachtigung.

Klimaschutz, Klimaanpassung und Klimafolgenabschatzung

Wie oben bei "Grinflachen, Grinordnung und naturschutzfachlicher Ausgleich" bereits
erwahnt, ist das Plangebiet gegenwartig Uberwiegend von Griinflaichen und Gehdlzbestanden
gepragt. Diesen kommt aus kleinklimatischer Sicht (Produktion von Kalt- und Frischluft,
Luftfilterung und Temperaturregulierung) eine hohe Bedeutung fir 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. Dartber
hinaus halten insbesondere dicht begriinte Flachen durch Interzeption Niederschlag in der
Landschaft und damit im Wasserkreislauf zurtick, schiitzen den Boden vor Erosion und
erhdhen die standortliche Biodiversitat. Damit kommt dem Erhalt und der Neupflanzung von
Geholzen eine nicht zu unterschatzende Bedeutung fir den Klimaschutz zu. Dies wird durch
die aufgenommenen grinordnerischen Festsetzungen — soweit im Rahmen des Vorhabens
moglich — umgesetzt.

Der unter "Entwasserungskonzept und HochwasserschutzmaBnahmen" erlauterte Umgang
mit anfallendem Niederschlag sorgt zudem dafiir, 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 fiir Gebadude, die ausschlieBlich
gewerblicher oder industrieller Nutzung zu dienen bestimmt sind, und seit dem 01.07.2023
fur sonstige Nicht-Wohngebaude eine Solarpflicht. Um Widerspriichlichkeiten zu vermeiden,
wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur
Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

Weiteres Vorgehen

In der heutigen Sitzung erfolgt die Vorstellung des Vorentwurfes.

Mit dem vorliegenden Planungsstand soll anschlieBend die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit, Behérden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt werden.

Beschluss:
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Dem Stadtrat wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7213 "Sondergebiet
Freizeitanlage am Bachtelweiher” im Bereich nérdlich Klingener Weg, slidlich Bahnlinie,
westlich Bachtelweiher und 6stlich Sportanlage an der Linggener Strale mit dem im Lageplan
des Stadtplanungsamtes vom 22.09.2026 eingetragenen Geltungsbereiches wird beschlossen.
Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Anderung und Erweiterung des bestehenden gastronomischen und Freizeitangebotes der
bestehenden Freizeitanlage am Bachtelweiher, um ein zukunftsfahiges Gesamtkonzept
umsetzen zu konnen.

Mit dem vorliegenden Planungsstand soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit,
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt werden.

Anlagen:
e Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Sondergebiet Freizeitanlage
am Bachtelweiher” in der Fassung vom 22.09.2026
- Planzeichnung
- Textliche Festsetzungen
- Begriindung
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan
- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) — Relevanzpriifung vom 18.02.2026
- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) — Zwischenstand vom 14.08.2026
- Erkundung der Untergrund-Sickerfahigkeit zur Niederschlagswasserbeseitigung
e Prasentation
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