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Vorbemerkung
Anlass der Planung

Die Stadtwerke der Stadt Lindau (Bodensee) haben im Jahr 2011 einen Investo-
ren-Wettbewerb fur das ,Baderkonzept Lindau“ ausgelobt. Ziel war eine Kon-
zeption, die den Birgerinnen und Birgern sowie den Gasten der Stadt Lindau
ein zeitgemalRes Baderangebot offeriert und gleichzeitig eine wirtschaftlich
nachhaltige Betriebskonzeption ermdglicht. Dazu soll am Standort des See- und
Freibades ,Eichwaldbad® zusatzlich eine Therme gebaut werden.

Abbildung 1: Lage im Raum, Karte ohne Maf3stab

Die Bietergemeinschaft Reisch GmbH & Co. KG - Kannewischer Ingenieurge-
sellschaft mbH - Planstatt Senner - 4a Architekten - Schauer & Co. GmbH konn-
te den ausgelobten Wettbewerb flr sich entscheiden.

Daraufhin wurden zwischen den Stadtwerken Lindau, der Stadt Lindau (B) und
der Bietergemeinschatt, vertreten durch die Schauer & Co. GmbH, Verhandlun-
gen gefuhrt mit dem Ziel, das Konzept weiterzuentwickeln und zu verfeinern.

In 6ffentlicher Stadtratssitzung am 30.09.2015 beschloss der Stadtrat der Stadt
Lindau (B) die Umsetzung des Baderkonzeptes (Grundversorgungsbad und
Therme Lindau). Gleichzeitig beauftragte der Stadtrat die Baderbetriebe Lindau
mit der abschliel3enden Ausarbeitung der Vertrdge zu dem Baderkonzept.
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Ziel und Zweck der Planung

Zur Umsetzung der vorliegenden konkreten Planung wird jetzt fir den Bereich
des ,Eichwaldbades” erstmals ein Bebauungsplan aufgestellt. Dieser bildet das
Fundament fur das sich anschlie3ende Baugenehmigungsverfahren.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden konkret folgende Planungs-
ziele zu Grunde gelegt:

Realisierung eines zeitgemalen Baderangebotes
Neubau eines modernen Therme und eines Familienbades

Aufwertung des See- und Freibades ,Eichwaldbad“ durch die Neuanlage
von Auf3enbecken, von Funktionsgebduden wie Kasse, Umkleiden und Sa-
nitarbereichen sowie durch die Neugestaltung der Gastronomie

Schaffung einer Pufferzone als Ausgleichsflache zwischen der intensiven
Liegewiesennutzung des See- und Freibades und dem angrenzenden Na-
turschutzgebiet ,Reutiner Bucht”

Nutzungsextensivierung des Eichenhains, Verlegung der Kfz-Stellplatze

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung bzw. Nutzung der Flache
entsprechend der obigen Planungsziele geschaffen werden.
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Plangebiet und Untersuchungsraum

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Insel Lindau zwischen Bahnlinie Lindau-
Bregenz und dem Bodenseeufer. Die Flache ist Teil eines Grinzugs, der sich
von der Staatsgrenze im Osten bis zur Seebriicke im Westen zieht und unter-
schiedlich intensiv genutzte Bereiche umfasst. Neben dem ,Eichwaldbad® und
der Eislaufhalle befinden sich hier 6ffentlich zugéngliche Freiflachen, Natur-
schutzgebiete (Schilfzonen), einige Wohngebaude und Kleingarten.

UBERSICHTSPLAN 4

chauer & Co GrbH,

Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan, Karte ohne Mal3stab

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke bzw. Teile der Flurstiicke 548 (ca. 0,84
ha), 529/7 (ca. 0,01 ha), 548/1 (ca. 0,02 ha), 529/13 (ca. 0,01 ha), 529/12 (ca.
0,02 ha), 1746/7 (ca. 0,03 ha),1746/6 (ca. 0,03 ha), 1746/5 (ca. 0,13 ha), 1746
(ca. 3,39 ha), 1746/2 (ca. 0,01 ha), 1746/4 (ca. 1,55 ha), 1876/3 (ca. 0,42 ha),
1876/6 (ca. 0,07 ha), 550/79 (ca. 0,01 ha), 550/103 (ca. 1,16 ha), 550/70 (ca.
0,07 ha), 550/101 (ca. 0,04 ha), 550/102 (ca. 0,03 ha), 1736/41 (ca. 0,08 ha),
550/88 (ca.0,22 ha) und 550/38 (ca. 0,22 ha) auf Gemarkung Reutin. Mal3geb-

7



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Therme und Freizeitbad, Eissporthalle“ Stadt Lindau (B) — Begriindung
Planstatt Senner

lich fir den Umgriff des Plangebiets ist der Geltungsbereich im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes. Das Plangebiet ist ca. 8,31 ha grof3.

2.2 Umgebung

Im Osten des Plangebiets liegen auf der anderen Seite des Bosenreutiner To-
belbachs einige Wohnhéauser innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Bayeri-
sches Bodenseeufer®. Im Studen wird das Plangebiet von der Wasserflache des
Bodensees begrenzt, im Norden von den Flachen der Bahn sowie von Wohnge-
bauden. Im Westen schliel3t sich das Naturschutzgebiet ,Reutiner Bucht® mit
Schilfflachen an. Der Reutiner Bahnhof mit seinem stadtebaulichen Entwick-
lungspotenzial, auf ehemals von der Bahn genutzten Flachen, liegt ebenfalls
westlich in Richtung Insel Lindau.

Schilf

Bodensee

Abbildung 3: Lage des ,Eichwaldbades*, Karte ohne Maf3stab
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Einordnung in die Bauleitplanung
Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013)

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013 wird das Plangebiet als Touris-
musgebiet eingestuft (Gebiet mit erheblichem Urlaubstourismus). Hier soll der
Urlaubstourismus vor allem durch eine nachfragegerechte qualitative Verbesse-
rung der gewerblichen und kommunalen Einrichtungen gesichert und weiter
entwickelt werden. Diesbezuglich sollen Erholungseinrichtungen mdaglichst mit
offentlichen Verkehrsmittel erreichbar sein.

Vorhaben sind moglichst schonend in die Landschaft einzubinden. Besonders
schutzenswerte Landschaftsteile sollen grundsatzlich von einer Bebauung frei
gehalten werden.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen des Landesentwicklungspro-
grammes. Es dient der qualitativen Verbesserung der Erholungseinrichtung
.Eichwaldbad®. Im Rahmen der Umsetzung der Planung wird die Erreichbarkeit
mit offentlichen Verkehrsmitteln verbessert.

Aus den Zielsetzungen fur Natur und Landschaft ergeben sich im LEP keine
weitergehenden Restriktionen, als die durch die angrenzenden Schutzgebiete
vorgegebenen.

Regionalplan Region Allgau (2007)

Der Regionalplan (RP) gilt als mittel- und langfristiges Entwicklungskonzept fur
die Region Allgau. Er stellt zugleich den Rahmen fir die gemeindliche Bauleit-
planung dar.

Die Ziele (Z) des Regionalplans sind von allen 6ffentlichen Stellen und von Per-
sonen des Privatrechts in Wahrnehmung offentlicher Aufgaben (8 4 Abs. 3
Raumordnungsgesetz (ROG)) bei ihren raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten. Sie begrinden fir
die Bauleitplanung der Stadte und Gemeinden eine Anpassungspflicht (§ 1 Abs.
4 BauGB) und eroffnen je nach Konkretisierungsgrad den eigenen Planungen
Spielraume zur Ausfillung und Verfeinerung.

Die Grundsatze (G) sind von o6ffentlichen Stellen und den in § 4 Abs. 3 ROG ge-
nannten Personen des Privatrechts bei raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen in der Abwagung oder bei Ermessensausibung nach Maligabe der
dafur geltenden Vorschriften zu bericksichtigen; sowohl Ziele (Z) als auch
Grundsatze (G) haben demnach normativen Charakter.
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Lindau ist ein Mittelzentrum an der Entwicklungsachse Lindau — Kempten bzw.
Bregenz — Lindau — Friedrichshafen.

Gemald Regionalplan Allgau soll die Schienenverbindung (Minchen-) Buchloe-
(Memmingen-) Lindau (Bodensee) — Schweiz / Italien leistungsgerecht ausge-
baut werden (B IV Technische Infrastruktur Ziel 1.3.2). Die hier beabsichtigte
Planung schrankt den beabsichtigten Ausbau nicht ein. Es sind keine Grundsti-
cke im Eigentum der DB betroffen. Eine Einschrankung ergibt sich nach heuti-
gem Kenntnisstand auch nicht beziglich der Schallemissionen.

Der Regionalplan Allgau formuliert folgendes Ziel: ,In den Tourismusgebieten
Oberallgdu, Ostallgdu, Allgduer Alpenvorland, Westallgdu und Bodensee die
Tourismusinfrastruktur vorrangig qualitativ, bei entsprechendem Bedarf auch
quantitativ, verbessert und abgerundet werden.“ (B Il Wirtschaft Ziel 2.2.2). Im
Rahmen dieser Planung liegt eine qualitative und entsprechend des Bedarfs
auch quantitative Verbesserung vor.

Gemald Regionalplan Allgau wird angestrebt die Funktion der gesamten Region
im Bereich Erholung, Freizeit und Sport zu sichern und weiterzuentwickeln. Die
raumlichen Voraussetzungen fir eine umwelt- und sozialvertragliche Gestaltung
von Freizeit, Erholung und Sport sind mdglichst zu schaffen. (RP Allgau, B Ill,
Sozialwesen, Kultur, Erholung und Sport, Grundsatz 5.1) Dabei soll in allen Mit-
telbereichen der Region ein vielfaltiges Angebot an Freizeit-, Erholungs- und
Sporteinrichtungen angestrebt werden.

Die hier vorliegende Planung entspricht diesen Grundsatzen. Das vorhandene
Freizeit- und Sportangebot wird aufgewertet um so fur breite Bevolkerungssich-
ten attraktiv zu werden bzw. attraktiv zu bleiben. Die sozialvertragliche Gestal-
tung wird auch durch die Gliederung in verschiedene Tarifzonen erreicht, mit
besonderem Augenmerk auf das Grundversorgungsbad. Die umweltvertragliche
Gestaltung wird beispielsweise durch den kompakten Baukérper, die Renaturie-
rung des westlichen Teils der heutigen Liegewiese und die Extensivierung der
Nutzung im Eichenhain erreicht.

Im Regionalplan Allgau ist auf der Karte ,Natur und Landschaft” ablesbar, dass
das Plangebiet in Teilen im Landschaftsschutzgebiet liegt.
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5 O marszeﬁ,

Me:ﬁensferg'

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Karte ,Natur und Landschaft, Region Allgau

Grenzen

D Ragionsgrenze

-won bestehandan Nutzungen und Festsatzungen

Schutzgabiste

I:E[[I:I:D Maturschutegebiet

| | Landschaftsschutzgebied ! Schutzzona im Naturpark

I][[[I]]]]]]]]]] Uberkagerung von Nalur- und Landschaflsschulzgobial

O Lage des Plangebietes

3.3 Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerisches Bodenseeufer)

Teile des Plangebiets liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Bayerisches Boden-
seeufer” (LSG-00388.01). Schutzzwecke sind:

11
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e die Bewahrung der besonderen Schonheit und Eigenart der Bodensee-
uferlandschatt,

e die Erhaltung und Verbesserung des hervorragenden Erholungswertes
fur die Allgemeinheit,

e die sich fur die Erholung eignenden Landschaftsteile der Allgemeinheit
zuganglich zu machen und zu erhalten, soweit die 6kologische Wertung
dies zulsst,

e den Schutz der im Gebiet vorkommenden Pflanzen und Tiere zu ge-
wahrleisten,

e die Flachwasserzone sowie ihre Funktionsfahigkeit, die Schilfbestande
und die Schwimmblattpflanzenbesténde zu erhalten, zu pflegen und zu
verbessern,

e den Uferbewuchs (insbesondere Baume) zu erhalten und zu pflegen,
e naturnahe Uferabschnitte zu erhalten und wiederherzustellen.

Im Landschaftsschutzgebiet durfen keine Handlungen vorgenommen werden,
die den Charakter des Gebietes verandern oder dem besonderen Schutzzweck
zuwiderlaufen, insbesondere das Landschaftsbild verunstalten, den Naturhaus-
halt schadigen, den Naturgenuss beeintrachtigen oder diese Folgen mit Sicher-
heit erwarten lassen.

Nach 8 6 der Landschaftsschutzgebietsverordnung (Erlaubnisvorbehalt) sind
bauliche Anlagen im Sinne des Baurechtes, Einfriedungen aller Art aul3er im
Rahmen der Land- und Forstwirtschaft sowie Masten, Kabel- und Leitungen nur
maoglich mit einer naturschutzrechtlichen Erlaubnis. Entsprechendes gilt fur zahl-
reiche andere Verénderungen, wie z.B. die Anlage von Wegen, von Gewassern,
das Beseitigen von Geholzen usw. Ein Rechtsanspruch auf Erteilung der Er-
laubnis besteht nur dann, wenn das Vorhaben nicht den Schutzzwecken des 8§ 3
zuwider lauft oder wenn dadurch bedingte nachteilige Auswirkungen durch Ne-
benbestimmungen zur Erlaubnis ausgeglichen werden.

Wie von der Unteren Naturschutzbehodrde bestéatigt, eréffnet die vorhabenbezo-
gene Planung nicht die Mdglichkeit, in zulassiger Weise Handlungen vorzuneh-
men, die den Charakter des Landschaftsschutzgebiets ,Bayerisches Bodensee-
ufer” verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesonde-
re das Landschaftsbild verunstalten, den Naturhaushalt schadigen, den Natur-
genuss beeintrachtigen oder diese Folgen mit Sicherheit erwarten lassen. Damit
widersprechen die Folgen der Planung nicht dem Verbotstatbestand nach § 5
der Verordnung des Landkreises Lindau (Bodensee) uber das Landschafts-

12
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schutzgebiet ,Bayerisches Bodenseeufer” vom 22. Juli 1986, Amtsblatt fur den
Landkreis Lindau (Bodensee) Nr. 9 vom 01. August 1986:

Der Charakter des Landschaftsschutzgebietes ist in dem von der Planung be-
troffenen Bereich bereits durch eine seit Jahrzehnten existierende Badeanstalt
vorgepragt. Die geplante Nutzung stellt somit keine grundsatzliche Anderung
der bisherigen Nutzung dar, sondern erweitert lediglich das Angebot fur Bade-
gaste. Gleichzeitig werden bestehende Mangel beseitigt wie z.B. die bisherige
Parkplatznutzung des Eichenhains und die ausufernde Flachenversiegelung der
vorhandenen Umfahrung.

Flachennutzungsplan (Stand 29.11.2011; geandert 21.05.2013)

Der Bereich des ,Eichwaldbades® ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Lindau als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Badeplatz, Freibad“ sowie
.Eislaufbahn® dargestellt.

Der Bereich nérdlich der EichwaldstralBe ist in Teilen als Sonderbauflache
“Festplatz / Auffangparkplatz” dargestellt, weiterhin sind nérdlich der Eichwald-
straRe Grunflachen dargestellt. Unmittelbar entlang der Bahnlinie Lindau-
Bregenz sind auf3erdem ,Flachen fur die Bahn® dargestellt. Nordlich der Eich-
waldstrafe und nérdlich der Ladestral3e sind im Flachennutzungsplan Altlasten-
verdachtsflachen Ubernommen worden. Sudostlich des ,Eichwaldbades® sind
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt, diese liegen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Bayerisches Bodenseeufer. Sudlich und westlich des
.Eichwaldbades” ist die Wasserflache des Bodensees dargestellt. Westlich der
EichwaldstraRe bzw. nérdlich der Ladestral3e befinden sich weitere Grinflachen
mit der Zweckbestimmung “Kleingarten®.

13
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Stand 29.11.2011; geéndert 21.05.2013),
Karte ohne Mal3stab

Aufgrund der geplanten intensiveren baulichen Nutzung auf dem Gelande des
Eichwaldbades soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach 8§ 8
(3) BauGB geandert werden. Zukinftig sollen eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Therme und Freizeitbad, Eissporthalle” dargestellt werden.
Des Weiteren soll entlang der Bahntrasse eine Flache fur den Ruhenden Ver-
kehr (Parkplatzflache) dargestellt werden. Die im FNP enthaltene Sonderbaufla-
che S4 ,Festplatz / Auffangparkplatz® soll zukiinftig entsprechend ihrer tatsachli-
chen Nutzung als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingartenanla-
ge”“ dargestellt werden. Diese Darstellungen spiegeln die Ziele der Stadtentwick-
lung in diesem Bereich wieder und er6ffnen die Moglichkeit einer intensiveren
baulichen Nutzung.

14
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Zeichenerklarung

\ Sondergebiet “Therme und
Freizeitbad, Eissporthalie”

DauerKeingarten

E Ruhender Verkehr

XXX Umgrenzung der Flachen, deren
[ X Boden erheblich mit umweltge-
K X fahrdenden Stoffen belastet sind

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs der
Anderung

Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
"Therme und Freizeitbad, Eissporthalle"

Abbildung 6: beabsichtigte Flachennutzungsplan-Anderung, Karte ohne MaRstab

Bebauungsplan Nr. 110 ,,Eichwaldbad*

Mit dem Beschluss hat der Stadtrat der Stadt Lindau in 6ffentlicher Sitzung am
30.11.2010 geméanR § 2 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Eichwald-
bad” beschlossen. Ziel des Bebauungsplans war die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzung fur die Realisierung eines Hallenbades im Eichwald.

Aufgrund geanderter Rahmenbedingungen zur Realisierung und Finanzierung
des Bades ist der Bebauungsplan nicht zur Rechtskraft gebracht worden. Auf
Basis des jetzt vorliegenden konkreten Entwurfs zur Therme Lindau wird gemaf
8§ 12 BauGB ein neuer vorhabenbezogener Bebauungsplan mit dem Titel Nr.
110 ,Therme und Freizeitbad, Eissporthalle aufgestellt.
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3.6 Bestehende Bebauungsplane und Nutzungen in der Nachbarschaft

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes bestehen keine rechtskréftigen
Bebauungspléane. Bauplanungsrechtlich ist der Bereich zwischen Bahnlinie und
Bodenseeufer grundsatzlich als Auf3enbereich zu qualifizieren, welcher eine
Schutzwuirdigkeit entsprechend eines Mischgebietes (MI) geniel3t. Das gilt auch
fur die bestehenden Wohngeb&ude an der Eichwaldstral3e.

3.7 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafd § 30
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 BauGB genau auf das Vorhaben abgestimmt und mit-
tels Durchfuhrungsvertrag und der Zuordnungsfestsetzung an das Vorhaben
gebunden.
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Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt. Der Be-
grindung ist ein Umweltbericht beigeflgt. Dieser enthélt Aussagen zu den ge-
mal 8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Umweltbelangen.
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Bestand

Zum besseren Verstandnis der planerischen Konzeption wird im folgenden Kapi-
tel der heutige Bestand im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen be-
schrieben.

Nutzung und Topographie - Bestand

Der Bereich des eigentlichen ,Eichwaldbades® wird als See- und Freibad mit
Liegewiesen, verschiedenen Schwimmbecken (50-m-Becken mit 8 Bahnen, Be-
cken mit AufRenrutschen in Form einer Rohrenrutsche und einer Kleinkinderrut-
sche, Mehrzweckbecken, 2 Kleinkinderbecken), Umkleidebereich, Kiosk bzw.
Freibadgastronomie, Volleyballfeld und Spielplatz genutzt. Auch eine Surfschule
ist auf dem Gelande des See- und Freibades untergebracht, sie liegt im Sudos-
ten in unmittelbarer Nachbarschaft des Bosenreutiner Tobelbachs. Sudlich der
EichwaldstralRe liegt in direkter Nachbarschaft zum See- und Freibad die Kunst-
eishalle. Au3erhalb der Badesaison wird das gesamt Gelande, und insbesonde-
re der Bereich in direkter Nachbarschaft zum Naturschutzgebiet ,Reutiner
Bucht® durch den Betrieb der Eissporthalle beeinflusst, weiterhin ist das gesam-
te Gelande fur Spazierganger offen. Insbesondere Hundebesitzer mit ihren
Hunden nutzen die Flachen bis unmittelbar an das Naturschutzgebiet ,Reutiner
Bucht®.
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Abbildung 8: Oben: heutige Freibadnutzung mit AuRenrutsche; unten: Blick nach Westen Rich-
tung Naturschutzgebiet ,Reutiner Bucht® und Insel
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Sudlich der Eichwaldstral3e liegt in direkter Nachbarschaft zum See- und Frei-
bad die Kunsteishalle.

Abbildung 9: Kunsteishalle, Eingangsbereich; Kunsteishalle, Ansicht vom See

Im Eichenhain und den angrenzenden Flachen bestehen ca. 300 Stellplatze.
Diese werden hauptsachlich von den Nutzern der Eissporthalle und des See-
und Freibades genutzt.

Abbildung 10: ,Eichwaldbad® mit Zufahrt; Parkplatze im Eichenhain

Nordlich der Eichwaldstral3e gibt es einige wenige Wohnhauser. Zwischen der
EichwaldstraRe und der Bahnlinie Uberwiegt die Kleingartennutzung, weiter
Richtung Bahnlinie befinden sich Brachflachen, die ehemals durch die Bahn ge-
nutzt wurden. Heute sind dort Lagerflachen und ca. 30 weitere Stellplatze fir
das See- und Freibad, diese Parkplatzflache ist angemietet. Unmittelbar entlang
der Bahnlinie ist ein Sukzessionswald entstanden, der bereits wertvolle Biotop-
strukturen aufweist.
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Abbildung 11: Wohnbebauung an der Eichwaldstral3e

Westlich der Eissporthalle liegt das Wohnhaus EichwaldstralRe 6, die sogenann-
te Villa ,Schnakenburg“ die als Kulturdenkmal unter der Bezeichnung ,Villa
Schnakenfliege® eingetragen ist. Es handelt sich um einen zweigeschossigen
Gruppenbau um 1900 mit seeseitigem Turm und Hochkeller. Die Obergeschos-
se sind mit Zierfachwerk und Schopfwalmdach versehen. Westlich der Eich-
waldstral3e liegen ebenfalls ehemals von der Bahn genutzte Flachen. Heute be-
stehen auch in diesem Bereich Kleingarten und Bereiche mit Ruderalvegetation.
Weiter westlich liegt der Guterbahnhof Reutin, der kiinftige stadtebauliche Ent-
wicklungsschwerpunkt der Stadt Lindau.

Ostlich des See- und Freibades nimmt die Dichte der baulichen Nutzung weiter
ab. Das Bild wird von Griinland mit kleineren Streuobstbestanden und Geholzen

gepragt.

Die Topographie zeigt sich relativ eben. Das Gelande féllt zum Bodensee hin
leicht ab. Vom See- und Freibad besteht ein grof3artiger Blick auf den Bodensee
und die angrenzenden Osterreichischen und Schweizer Alpen.

Verkehrssituation im Gebiet - Bestand

FlieRender Verkehr

Das Plangebiet und die Gbrigen Bereiche und Nutzungen zwischen dem Freibad
und der Bahnlinie Lindau-Bregenz werden Uber die Eichwaldstral3e erschlossen.
Diese quert die Bahnlinie sowie die Bregenzer Stral3e (B12) nordwestlich des
Plangebietes mit Hilfe der sogenannten Kamelbuckelbriicke. Um die Auswirkun-
gen des Neuverkehrs bewerten zu kdnnen, wurden an folgenden vier relevanten
Knotenpunkten die heute vorhandenen Verkehrsmengen erhoben:
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- Binsenweg / Bregenzer Stralie
- Binsenweg / Heuriedweg
- Heuriedweg / EichwaldstralRe

- EichwaldstraRe / LadestralRe

Die Querschnittsbelastungen vor dem Eichwaldbad liegen im Bestand in der
vormittaglichen Spitzenstunden bei ca. 150 Kfz und in der nachmittaglichen
Spitzenstunde bei ca. 230 Kfz. Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung kén-
nen dem Fachgutachten ,Verkehrsuntersuchung Therme Lindau“ (R+T Ingeni-
eure fur Verkehrsplanung, Darmstadt, August 2016) entnommen werden.

Im Sidosten des Plangebietes quert die Eichwaldstral3e die Bahnlinie mittels
beschranktem Bahniubergang.

Die Ladestral3e hat als AnliegerstraRe bezogen auf den motorisierten Individual-
verkehr lediglich eine untergeordnete Rolle. In Bezug auf die Anbindung mit
dem Fahrrad ist sie jedoch bedeutend.

Das Eichwaldbad und die Eishalle sind Uber die Haltestelle ,Kamelbuckel” die
Buslinie 3 an das stadtische Busnetz angebunden. Diese verkehrt im Halbstun-
den-Takt.

Der Bodenseeradweg, eine touristische Besonderheit am Bodensee, fuhrt direkt
am See- und Freibad entlang. Uber 220.000 Radler umrunden den Boden-
see jedes Jahr. Der Bodenseeradweg ist nicht nur touristisch von grol3er Bedeu-
tung, auch fir die Anbindung der Altstadt an die Naherholungsbereiche am Bo-
densee und im Hinterland spielt der Weg eine wichtige Rolle.

Ruhender Verkehr

Im Bereich des Eichwaldbades gibt es heute fir die Eishalle und das See- und
Freibad insgesamt ca. 300 Stellplatze. Auf den ehemaligen Bahnflachen nérd-
lich der Kleingarten ist auf einer angemieteten Flache eine weitere Stellplatzan-
lage mit ca. 30 Stellplatzen vorhanden.

Daruber hinaus gibt es fur den Freibadbetrieb im Eichwaldbad bisher 41 Fahr-
radstander mit jeweils 10 Halteblgeln fur Fahrrader.
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Langsamverkehr

AulRerhalb der See- und Freibadsaison ist das Gelande des Eichwaldbades fur
die Offentlichkeit frei zuganglich. Es ist dann Teil des seenahen FuB und Wan-
derweges Richtung Bregenz. Wahrend der Freibadsaison muss der Ful3ganger
die Eishalle und das Freibad nordlich umgehen, erst dstlich der Liegewiese ent-
lang des BoOsenreutiner Tobelbachs wird der Wanderer wieder direkt an das
Seeufer gefuhrt.

Im Rahmen des Klimafreundlichen Lindauer Mobilidtskonzeptes (KLiMo) wurden
die Ful3- und Radfahrerbewegungen im Stadtgebiet erhoben.

Die Zahlungen im Rad- und FulR3verkehr wurden an 10 Querschnitten durchge-
fuhrt. Als Zeitraume wurden die morgendliche Stundengruppe 7:00 bis 10:00
Uhr (Berufs- und Ausbildungsverkehr), die Mittagsgruppe 13:00 bis 15:00 Uhr
(Schulschluss und Halbtagsbeschaftigte) und die Nachmittagsgruppe 16:00 bis
19:00 Uhr (Berufs- und Einkaufsverkehr) gezahit. Die Ergebnisse bilden jeweils
8 Stunden ab.

Nahe des Strandbades, auf der Eichwaldstrale, befindet sich der Querschnitt
Q10, fur den folgende Bewegungen ermittelt wurden (Gesamtverkehr Ful3- und
Radfahrer):

- Stadteinwarts 845 Radfahrer / 116 Ful3ganger
- Stadtauswarts 993 Radfahrer / 76 FuRganger
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Abbildung 12: Rad- und FulRverkehrsmengen, Detailausschnitt Querschnittszahlungen (Klima-
freundliches Lindauer Mobilitatskonzept, 2015)
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Schall - Bestand

Im Gebiet bestehen Immissionen in erster Linie durch den Bahnbetrieb, die Nut-
zungen in der Eissporthalle sowie des See- und Freibades. Bauplanungsrecht-
lich ist der Bereich zwischen Bahnlinie und Bodenseeufer grundsatzlich als Au-
Benbereich zu qualifizieren, welcher eine Schutzwiirdigkeit entsprechend eines
Mischgebietes (MI) genieldt. Das gilt auch fur die bestehenden Wohngebaude
an der Eichwaldstral3e.

Die baurechtliche Uberpriifung des leerstehenden Gebaudes auf Flurstiick
1736/6 hat ergeben, dass dieses nach Bahnrecht errichtet worden ist. Das Ge-
baude ist vom Vorhabentrager erworben worden. Dieser verzichtet dauerhaft auf
ein etwaiges Baurecht. Ein Immissionsort liegt somit nicht vor.

Infrastruktur im Plangebiet - Bestand

Alle technischen Infrastrukturen wie Strom, Frischwasser und Abwasser sind im
Plangebiet vorhanden. lhre Dimensionierung ist im Rahmen der Umsetzung der
Planung mit den Versorgungstragern zu prufen.
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Konzeption fur die Weiterentwicklung des heutigen Eichwald-
bades zur Therme und zum Freizeitbad

LGS Reutiner Bucht

000

Abbildung 13: Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Stand: 03.2017)

Stadtebauliche Planung

Das nach Sudwesten ausgerichtete Ufergrundstick mit altem Baumbestand
stellt einen landschaftlich sensiblen Bereich dar. Das neue Geb&ude wird daher
im Wesentlichen an der Stelle der bestehenden Freibadgebaude bzw. -becken
positioniert. Der Ostliche Bereich des Grundstiickes soll weiterhin als Strand-
und Freibad genutzt werden. Der nordwestliche Teil der Liegewiese wird renatu-
riert. Das Gebaude ist in die Landschaft eingebettet, die Vorspriinge und Ein-
schnitte gliedern den Baukorper und schaffen wichtige Auf3enbeziige.

Das Strandbad erhalt einen separaten Zugang unabhéangig vom Hallenbad. Die
Sommerumkleiden fir das Strandbad sollen in einem separaten eingeschossi-
gen Gebaude 0stlich des Hallenbadgebaudes untergebracht werden. Die neuen
Gebéaude werden kompakter und bieten mehr Blickbeziehungen von der Eich-
waldstralRe zu See.

25



5.2

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Therme und Freizeitbad, Eissporthalle” Stadt Lindau (B) — Begriindung
Planstatt Senner

Das neue Bad ist in drei Bereiche mit drei Tarifzonen gegliedert und verfugt tber
ca. 800 Kleiderablagen:

e Familien, Sport- und Freizeitbereich,
e Therme und Wellnessbereich,
e Saunabereich.

Die gesamte Anlage offnet sich nach Siden zum Seeufer und ermdglicht die
Aussicht auf die Bergwelt und den Bodensee. Der Eingangsbereich und der
Umkleidetrakt bilden das Rickgrat nach Norden.

Das zweigeschossige Gebaude des Hallenbades hat eine H6he von ca. 11,5 m
tber dem Terrain und bleibt somit deutlich niedriger als die Baumkronen der Ei-
chen auf der Nordseite. Aus Grinden des Hochwasserschutzes wird das Ge-
baude um ca. 1,50 m Uber das Bestandsgeldnde herausgehoben. Der Erdge-
schoRboden befindet sich somit 1,50 m Gber dem Gelande. Man betritt das Ge-
baude von Norden Uber eine breite und bequeme Eingangstreppe bzw. barriere-
frei Uber eine Rampe.

Das Gebaude der Therme und des Freizeitbades erhélt ein Flachdach. Die Ho-
hen sind entsprechend der Nutzungen unterschiedlich. Die Details kbnnen den
Vorhaben- und Erschliel3ungsplanen entnommen werden. Hochster Gebaudeteil
ist der Rutschenturm mit einer Hohe von ca. 16 m (416,00 m 4. NN). Die an-
grenzenden Eichen sind ca. 22 m hoch. Die Installation von Anlagen zur Gewin-
nung von regenerativer Energie auf dem Dach, ist aus Grinden des Land-
schaftsbildes und des Naturschutzes an diesem sensiblen Standort nicht ge-
winscht. Die Begrinung der Dacher der Saunengebaude ist geplant.

Gliederung und Nutzung der Therme

Die in drei Bereiche gegliederte Badeebene beinhaltet ein Familien- und Frei-
zeitbad, eine Therme und ein Vitalbad und eine Sauna mit Massagebereich.

Uber der Badelandschaft im Erdgeschof die nach Siiden und Norden offen ist,
sind im Obergeschol} die Garderoben und ein Fitnessbereich, sowie die Gastro-
nomie angeordnet. Das Obergeschol} ruht wie eine groRe Platte auf den ,Stei-
nen" des Erdgeschosses und kragt tiber diese etwas aus. Uber groRe Luftraume
sind die Geschol3e raumlich miteinander verbunden.

Der Familien, Sport- und Freizeitbereich orientiert sich leicht nach Osten, hin zur
Liegewiese und zum Strandbad. Der Badebereich des Freibades ist um ca. 1,00
m Uber der vorhandenen Geldndehthe angeordnet und ist von der Liegewiese

26



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Therme und Freizeitbad, Eissporthalle” Stadt Lindau (B) — Begriindung
Planstatt Senner

aus barrierefrei Uber Rampen erschlossen. Die ubrigen Bereiche sind aus Grin-
den der Grundwassersituation und des Hochwasserschutzes um ca. 1,50 m ge-
genliber dem bestehenden Grundstiick angehoben. Neben dem 50 m Sportbe-
cken sind hier ein Mehrzweckbecken mit Poolbar und verschiedenen Wasserat-
traktionen, sowie ein Kleinkinderbereich vorgesehen. AulRerdem ist eine Aul3en-
rutsche, in Form einer breiten Wellenrutsche mit einem weiteren Mehrzweckbe-
cken in der Planung berucksichtigt, die ggfls. in einem zweiten Bauabschnitt rea-
lisiert werden. Der Standort der Aul3enrutsche und des Mehrzweckbeckens ist
mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Lindau (B) im Vorfeld
abgestimmt worden, um einen Standort zu finden, der aus Sicht des Land-
schaftsbildes vertraglich ist. Die Aul3enrutsche und das Mehrzweckbecken sind
jetzt so positioniert, dass sie vom See ausbetrachtet in einer Linie mit dem
Thermengebaude und den Rohrenrutschen liegen. Dieser Standort wird von der
Unteren Naturschutzbehdrde mitgetragen. Das SB-Restaurant in der Badehalle
kann ebenfalls durch den Strandbadbesucher genutzt werden. Fir den Som-
merbetrieb stehen zusatzlich ein Kiosk, Umkleidebereiche und Jahreskabinen
zur Verfigung.

Den mittleren Bereich des Geb&udes bildet die Therme mit Thermeninnen- und -
aulRenbecken, sowie Heil3-, Kalt- und Klangbecken, Textilsauna, Dampfbad,
Solebecken und Whirlpool. Um den Pool herum sind Liegeflachen mit Bezug
nach Aul3en vorgesehen. Der Thermenbereich bildet eine eigene Tarifzone und
wird Uber ein Drehkreuz begangen. Familien- und Thermenbereich sind raum-
lich voneinander getrennt.

Der Saunabereich orientiert sich nach Westen und wird Uber den Thermenbe-
reich betreten. Der Massagebereich mit Einzel- und Doppelmassageraumen ist
von der Sauna aus erschlossen. Der Saunabereich besteht aus mehreren Sau-
nakabinen und einem Dampfbad. Die grol3e Aufgusssauna ist fir 120 Personen
vorgesehen und erhélt einen vorgelagerten Freibereich. Die Saunakabinen
gruppieren sich um Abkuhlbereiche mit Erlebnisduschen, Tauchbecken und
Wasserfall. Der Liegebereich im Erdgeschol3 ist um einen Warmwasserpool mit
Seesicht angeordnet. Die Liegebereiche befinden sich auf verschiedenen Ebe-
nen und sind in Uberschaubare Bereiche gegliedert. Im Obergeschol’ der Sauna
befinden sich weitere Ruhebereiche mit einem Kaminzimmer und einer vorgela-
gerten Dachterrasse.

Der Restaurantbereich fur den Thermen- und Saunabereich ist zentral im Ober-
geschol3 angeordnet. Im Obergeschol3 gibt es ebenfalls ein 6ffentliches Restau-
rant mit Dachterrasse. Der Fitnessbereich befindet sich tiber den Umkleiden und
ist direkt von der Garderobe aus erschlossen. Von dort aus bestehen Sichtbe-
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ziehungen in den Sport-und Freizeitbadbereich und durch die Halle nach auf3en
Uber den Bodensee.

Werbeanlagen

Aufgrund der sensiblen landschaftlichen Lage direkt am Bodenseeufer wird ein
Rahmen fir die Gestaltung und Beleuchtung der Werbeanlagen bestimmt. Die-
se Vorgaben werden als Mallnahmen zur Minimierung etwaiger Eingriffe festge-
legt.

Entsprechend der Werbeanlagenkonzeption sind Werbeanlagen an der Stétte
der Leistung zulassig. Eine Ausnahme ist der geplante Info-Screen an der Eich-
waldstralle etwa auf HOhe der Zufahrt zur Therme mit den max. Malen 2,0 x
3,0 m und einer Gesamthdhe von max. 2,5 m. Dieser Info-Screen in Form eines
LED-Bildschirmes ist wichtig um tagesaktuell informieren zu kdnnen. Zum
Schutz des Landschaftsbildes sind Werbeanlagen auf dem Dach nicht zulassig.

Abbildung 14: Fotomontage LED-Bildschirm an der EichwaldstraRe, Juni 16, 4a Architekten

Von besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild, den Natur- und Artenschutz
ist eine Beleuchtung von Werbeanlagen. Um hier klare Regelungen zu schaffen
und die Belange von Landschaftsbild, Natur- und Artenschutz zu berucksichti-
gen wird festgelegt, dass beleuchtete Werbeanlagen jeglicher Art Richtung See
unzuléssig sind. Au3erdem ist eine Beleuchtung nur tags (von 6.00 — 22.00 Uhr)
zuldssig. Die Werbeanlagen sind indirekt zu beleuchten dabei ist auf Wechsel-
licht zu verzichten.
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Betriebskonzept

Offnungszeiten

Die Strandbadsaison ist jeweils von ca. Anfang / Mitte Mai bis Mitte / Ende Sep-
tember. Die Offnungszeiten in der Vor- und Nachsaison sind von 10:00 — 19:00
Uhr. In der Hauptsaison ist das Strandbad von 09:00 — 20:00 Uhr gedffnet. Die
genannten Offnungszeiten entsprechen den Erfahrungen der vergangenen
Jahrzehnte. Anderungen, auch aufgrund von Anpassungen an das Klima, sind
nicht ausgeschlossen.

Das Sport-, Freizeit und Familienband ist taglich von 09:00 — 22:00 Uhr und
mittwochs ab 06:30 Uhr getffnet.

Therme und Vitalbad sind taglich von 9:00 — 23:00 Uhr gedffnet.

Sauna und Wellnessbereich sind taglich von 09:00 — 24:00 Uhr, sowie Freitag
und Samstag bis 01:00 Uhr getffnet.

Attraktionen je Bereich mit Aktivitdtenbeschrieb
Strandbad

Im Strandbad sind ein 50-m Becken mit funf Bahnen, eine Auf3enrutsche als
breite Wellenrutsche (Starthohe der Rutsche ca. 3,50 m), ein Mehrzweckbecken
(Wasserflache ca. 95 m?), ein Kleinkinderbereich mit Wasserbecken und ein
Kinderspielplatz vorgesehen. Der Seezugang uUber den Strand und den beste-
henden Steg bleiben erhalten. Aul3erdem sind zwei Beach-Volleyball-Felder fir
die Freizeitsportnutzung (ohne Beschallung, Spiele ohne Schiedsrichter) ge-
plant. Das Strandbadangebot wird abgerundet durch eine Aufengastronomie /
Kiosk mit dem Angebot von Eis, Pommes, leichten Snacks und Getranke. Eine
Beachbar in der Nahe des bestehenden Stegs ist angedacht.

Sport-, Freizeit- und Familienbad

Attraktionen sind Wasserrutschenanlagen mit und ohne Reifen, Wildbach,
Kleinkinderbereich mit Wasserbecken, Lehrschwimmbecken- [/ Kurs-
Mehrzweckbecken und ein Sprungturm ohne Sprungbrett. Das Sport, Freizeit-
und Familienbad verfugt Uber ein 25-m Becken mit funf Bahnen. Das Angebot
wird durch eine free-flow Gastronomie (Selbstbedienung) erganzt.

Therme und Vitalbad

Attraktionen sind Innen- und Auf3enthermenbecken mit Wasserattraktionen wie
z.B. Sprudelliegen, Nackenduschen, Massagediisen, Massagekafige, Stro-
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mungskanal (nur aul3en). Weitere Angebote sind ein Intensivsoleschwebebe-
cken, Heil3grotte, Whirlpool und Heil3sitzbecken. Ergdnzend werden Textilwell-
ness mit Sauna und Dampfbad und Ruhebereich mit ca. 100 Liegen angeboten.
Eine Vitalgastronomie (mit Sitzplatzen) rundet das Angebot ab.

Sauna/Wellnessbereich mit SPA

Attraktion sind neun Saunen und Dampfbader, Tauchbecken, Ful3becken, In-
nen- und AulR3enpools, wobei die Aufl3enbecken mit Luftsprudelbecken und Mas-
sagediisen ausgestattet sind. Erganzend kénnen eine innenliegende Poolbar,
Kaminraum, Ruheraum und eine Dachterrasse als Ruhezone genutzt werden.
Ein anspruchsvoller Gastronomiebereich erganzt das Angebot.

Offentliches Restaurant

Das Restaurant im Obergeschoss ist auch fur die Offentlichkeit zuganglich (Off-
nungszeiten ca. 11:00 — 23:00 Uhr). Es bietet ca. 80 Platze im Bistro / Café-
Bereich sowie ein Speiserestaurant mit ca. 100 Sitzplatzen, beide mit Innenbe-
wirtung und Terrassenbetrieb.

Fitnessbereich

Der Fitnessbereich bietet eine Geratehalle mit ca. 80 Ausdauer- und Kraftgera-
ten sowie einen Kursraum fiir ca. 25 Teilnehmer. Die Offnungszeiten werden ca.
von 07:00 — 22:00 Uhr sein.

Sonderveranstaltungen

In der Therme und im Saunabereich finden ca. 1x pro Monat im Innenbereich
besondere Themenabende statt, z.B. Nacht der Lichter, Arabische N&chte etc.
Die Innenraume werden hierzu themenbezogen hergerichtet. Eine zusatzliche
Schallentwicklung im AuRRenbereich wird dadurch nicht erfolgen. Die Veranstal-
tungen kénnen bis 01:00 Uhr andauern. Aul3erveranstaltungen sind nicht vorge-
sehen.

Freiraumkonzept

Eingangsbereich

Der Eingangsbereich befindet sich zwischen dem alten Baumbestand des Eich-
waldes und der neuen Therme. Eine gemeinsame Zu- und Ausfahrt von der
Eichwaldstral3e erschliel3st das Thermengeb&ude sowie das Frei- und Seebad.
Eine Busumfahrt aus Drainasphalt wird in den Eichwald gelegt.
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Barrierefreie Stellplatze befinden sich direkt in Gebaudenahe, von wo aus man
Uber eine Rampenanlage den Hohenunterschied von ca. 2,0 m zum Ein-
gangspodest barrierefrei erreichen kann.

Von Westen wird das Geb&ude Uber eine grol3e Freitreppe erschlossen, an de-
ren Ful eine Bauminsel um zwei grof3e Bestandseichen angelegt und mit Sitz-
maoglichkeiten ausgestattet wird.

Unmittelbar vor den beiden Eingangen ,Therme® und ,Strandbad“ werden Fahr-
radabstellplatze angeboten.

Eichenhain

Wichtiges Element in der Konzeption fur den gesamten Bereich Therme und
Freizeitbad, Eissporthalle ist die Nutzungsextensivierung des Eichenhaines.
Dieser wird heute als Stellplatzflache inklusive der erforderlichen Zufahrten ge-
nutzt. Die Pkw parken zukinftig zwischen der Kleingartenanlage und der Bahn-
linie auf heute bereits versiegelten Flachen. Lediglich Fahrradstellplatze und
FuRwege sind im westlichen Bereich des Eichenhaines vorgesehen.

Zukunftig wird der Eichenhain im westlichen Bereich als extensive Grunflache
genutzt. Zulassig sind Fahrradstellplatze und wassergebundene Fuldwege zur
ErschlieBung von Strandbad und Therme. Die vorhandenen Holzzaune, zur
Markierung der Stellplatzflachen werden entfernt. Stattdessen lenken gleicharti-
ge Holzzaune entlang der geplanten FuRwege die Besucher. Bei der Realisie-
rung der Fahrradstellplatze wird darauf geachtet, dass sie sich gut in den
Baumbestand einbinden und so angeordnet werden, dass ein eine Beschadi-
gung oberflachennaher Wurzeln vermieden wird. Es ist festgesetzt die Standorte
vor Ort in Abstimmung mit der 6kologischen Baubegleitung und der Unteren Na-
turschutzbehorde zu definieren. Der Bebauungsplan setzt dem entsprechend
zwei Zonen fest in denen die Fahrradabstellplatze untergebracht werden.

Der 6stliche Bereich wird in die Liegewiese einbezogen dazu erfolgt ein Auftrag
von 15 cm unbelastetem Boden und eine Einsaat von schattenvertraglichem
Gebrauchsrasen.

Im gesamten Eichenhain werden Bodenlockerungs- und durchliftungsmalinah-
men ergriffen mit dem Ziel einer Aufwertung. Die Konzeption ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens mit der Unteren Naturschutzbehorde auszuarbei-
ten.
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Im Zusammenhang mit der Verlegung der Parkplatze aus dem Eichenhain kann
ein Teil der heute bestehenden Zufahrt (ca. 1.000 m?) entsiegelt werden. Der
Bereich wird zukunftig in Teilen ebenfalls als Liegewiese genutzt werden.

Baumbestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt heute es ca. 413 Baume, davon
werden 21 Baume gerodet, darunter sind neun Eichen, die sehr stark bis stark
beschadigt sind. Sieben dieser Eichen haben einen Stammdurchmesser zwi-
schen 0,67 cm und 1,15 cm. Zwei weitere Eichen haben einen Stammdurch-
messer von 0,25 cm bzw. 0,29 cm. Weitere neun Baume mit einem Stamm-
durchmesser von 10 cm bis 18 cm werden verpflanzt. Der Anteil der Baume, die
entfallen, ist im Vergleich zum gesamten Baumbestand sehr gering.

Die wegfallenden wertvollen, alten Eichen, die aufgrund ihrer Grof3e nicht ver-
pflanzt werden kénnen, werden im Ausgleichskonzept als ,stehendes Totholz®
integriert und dienen auch weiterhin Kafern, Insekten, Vdgeln, Fledermausen
etc. als Lebensraum.

Vor der Fallung der Eichen wird eine artenschutzfachliche Untersuchung der
Baume, in Abstimmung mit der Oberen Naturschutzbehotrde, durchgefihrt. Im
Rahmen der artenschutzfachlichen Untersuchungen sind die Baume mit Hilfe
eines Hubwagens auf Baumhohlen zu kontrollieren. Auf3erdem sind bei geeig-
neter Witterung sind Ausflugsbeobachtungen oder Schwarmbeobachtungen
durchzufihren.

Die umzupflanzenden Baume sind noch relativ junge Baume, die in den vergan-
genen Jahren nachgepflanzt worden sind. Es bestehen aus fachlicher Sicht gute
Chancen, dass die Umpflanzungen erfolgreich sind. Die Baume werden in die
Ausgleichsflache umgepflanzt. Die Lage der Baume wird innerhalb des Freifla-
chengestaltungsplanes dargestellt. Da der Freiflachengestaltungsplan Bestand-
teil des Bebauungsplanes ist, sind die Standorte verbindlich. Es ist vorgesehen
die Umpflanzungen durch Fachfirmen und maschinellen GrofRbaumverpfan-
zungs-Maschinen und entsprechenden Nachversorgungsarbeiten durchfiihren
zu lassen.

Als Ausgleich fur die zu fallenden Baume werden insgesamt 28 gebietsheimi-
sche Einzelbaume innerhalb des Plangebiets nachgepflanzt. Darunter sind 12
Eichen die im Bereich des Eichenhains auf der Liegenwiese und nordlich des
Hallenbades gepflanzt werden. Die Auswahl der Baumarten orientiert sich an
dem vorhandenen Baumbestand im Gebiet um einen landschaftsgerechten Er-
satz zu gewahrleisten. Ebenso werden durch die Neupflanzung von Badumen die
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Eingriffe in die Schutzguter Kima, Landschaftsbild sowie deren Wechselwirkun-
gen minimiert.

* Quelle: Baumzustandsliste GTL -Lindau, Bereich Stadtgartnerei vom 06.04.2016
** Baum nicht in GTL Liste aufgefihrt; wurde durch Planstatt Senner erfasst.

Abbildung 15: Baumliste Therme Lindau, Stand 27.02.2017, Planstatt Senner

Strandbad

Stammdurchm.
Arbo-Tag * | Id Baumart Wissenschaftl. Name | Kronendurchm. [m] Hihe [m] Vitalitat * [m]
199**| 199 | Europdische Eibe Taxus baccata 7 5 1 0,13
015004 | 403 |Stieleiche Quercus robur ** 10 2 0,29
015005| 1 |Sumpfeiche Quercus palustris 5 7 2 0,12
015006| 2 |Sumpfeiche Quercus palustris 5 8 2 0,12
015007| 3 |Sumpfeiche Quercus palustris 3 ] 2 0,12
015010 4 |Trauerweide Salix alba “Tristis” 9 10 2 0,43
015077| 42 |Sommerlinde Tilia platyphyllas 11 12 3 0,57
015078| 43 |Schwarzkiefer Pinus nigra 8 13 2 0,61
015079| 44 |Winterlinde Tilia cordata 11 2 2 0,51
015080| 45 |Baumhasel Corylus colurna 10 g 3 0,38
015081| 35 |Stieleiche Quercus robur ** 15 16 3 0,73
015082 | 34 |Stieleiche Quercus robur ** 7zl 16 3 1,05
015084 | 33 [stieleiche Quercus robur ** 12 17 3 0,92
015085| 32 [stieleiche Quercus robur 4 6 2 0,16
015086| 31 |Stieleiche Quercus robur 7 7 2 0,14
015087 | 30 |Stieleiche Quercus robur ** 17 17 3 1,15
015088| 29 |Stieleiche Quercus robur ** 17 17 3 0,92
015089| 28 [Stieleiche Quercus robur ** 16 17 3 0,67
015090| 26 [Stieleiche Quercus robur 6 8 2 0,18
015091| 27 |Stieleiche Quercus robur 5 7 2 0,12
015104| 202 |Schwarzerle Alnus glutinosa 14 18 3 0,57
015105| 194 [Gemeine Fichte Picea abies 5 20 3 0,56
015106| 195 |[Gemeine Fichte Picea abies 5 20 3 0,62
015115 Stieleiche Quercus robur 4 5 3 0,03
015124| 223 |Stieleiche Quercus robur ** 6 10 3 0,25
015268| 377 |Spitzahorn Acer platanoides 5 10 4 0,19
015296| 416 |Bergaharn Acer pseudoplatanus 12 18 3 0,57
015297| 419 |Stieleiche Quercus robur ** 9 20 3 0,81
015298| 418 |Stieleiche Quercus robur 4 6 3 0,10
011218| 228 |Gemeine Fichte Picea abies 6 24 3 0,72
[eaumverseTzuNG |9 Baume
|BAUMF§LLUNG |2.‘E Bdume, davon 9 Eichen™** stark bis sehr stark beschddigt
Vitalitdtsstufe * Beschreibung
0 gesund bis leicht geschadigt
1 leicht bis mittelstark geschadigt
2 mittelstark bis stark geschadigt
3 stark bis sehr stark geschadigt
4 sehr stark beschadigt bis absterbend/tot

Der Zugang zum Strandbad wird tUber das 6stliche Ende der Zufahrtsstral3e er-
reicht. Dieser liegt auf mittlerer Hohe des Eichwaldes am Anfang des neuen Sa-
nitargebaudes.
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Die ostliche Halfte des derzeitigen Parkplatzes im Eichwald wird zukunftig dem
Strandbad zugewiesen sein. Es ist geplant ca. 15 cm unbelastetes Bodenmate-
rial aufzubringen und eine Rasenansaat vorzunehmen um die heutige Parkplatz-
flache als Liegewiese nutzen zu kdnnen. Die bestehende Zufahrt im Eichenhain
wird im Bereich der kinftigen Liegewiese auf ca. 1.000 m2 riickgebaut und an-
schlieBend ebenfalls als Liegewiese genutzt. Hier kann der Eichenbestand auch
mit einigen Baumen erganzt werden. Eine Pflege- und Notfallzufahrt befindet
sich an der nordoéstlichen Grundstiicksgrenze. Diese ermdglicht auch die Andie-
nung der Surfschule in der dstlichen Ecke des Strandbades.

Fur die Jugendlichen wird in Nahe zur Surfschule eine Beachvolleyballanlage
mit zwei Spielfeldern angeboten; fur Kleinkinder soll es eine Spielplatzflache im
Schatten der mittleren Baumgruppe geben. Der Spielplatz liegt in Nahe zur Ki-
oskterrasse Therme, von wo aus die Eltern durch die erhabene Lage einen di-
rekten Blickbezug zum Kinderspielplatz haben.

Einzaunung

Das Strandbadgelande wird, wie auch im Bestand, eingezdunt werden. Vorge-
sehen ist ein 2 m hoher Stabgitterzaun (verzinkt, anthrazitfarben). Der heutige
Parkplatz im Eichenhain wird im &stlichen Bereich der Liegewiese zugeschla-
gen. Damit ist, etwa auf Hohe des geplanten neuen Eingangsgebaudes des
Strandbades ein Zaun im Eichenhain erforderlich. Der Zaun verlauft weiter ent-
lang der EichwaldstralRe, in ca. 6 m Entfernung zur Stral3e. Dieser Abstand ist
erforderlich damit im Eichenhain parallel zur Stral3e noch ein FulBweg zur Ver-
besserung der Sicherheit der FulRganger angelegt werden kann und der Immis-
sionsschutz der angrenzenden Nutzungen sichergestellt ist. Der Zaun entlang
der ostlichen Grenze verlauft, wie heute, parallel zum Bdsenreutiner Tobelbach.
Zur Trennung von Saunabereich und Strandbad bzw. Familien- und Freizeitbad
ist ein weiterer Zaun mit Bepflanzung vorgesehen, die Lage kann dem Freifla-
chengestaltungsplan enthommen werden. Dieser Zaun als Holzzaun geplant.
Die zukinftige Ausgleichsflache im Westen wird ebenfalls durch eine Bepflan-
zung abgegrenzt.

Badeaufsicht

Im Bereich des vorhandenen Steges wird der Standort der Badeaufsicht vorge-
sehen. Es ist geplant, auf dem Dach der Beach-Bar die Badeaufsicht als zentra-
len Kontrollpunkt unterzubringen. Die anderen Bereiche, die von diesem Stand-
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ort aus nicht direkt einsehbar sind, werden durch ful3laufige Kontrollgange durch
das Aufsichtspersonal Giberwacht.

AulRenbecken

In ihrer Formensprache lehnen sich die Beckenumgange an das Gebéaude an.
Die schollenférmigen Terrassen verzahnen sich mit der umliegenden Liegewie-
se, indem sich die Pflanzflachen in die gebildeten Fugen hineinlegen.

Der bis zu 2,0 m grol3e Hohenunterschied wird ber mehrere Terrassierungen
abgefangen und mittels Abpflanzungen zur Seeseite hin landschaftlich einge-
bunden. Die Terrassen konnen als Liegeflachen genutzt werden.

Im Strandbadtarif ist die Zuganglichkeit des Kleinkindbeckens, des 50-m-
Beckens, der AulRenrutsche mit Mehrzweckbecken sowie des westlich vom 50-
m-Becken gelegenen Mehrzweckbeckens enthalten. Vorgelagert zum 50-m-
Becken und zum westlichen Mehrzweckbecken gibt es Terrassierungen mit Lie-
gen, die fur die Strandbadbesucher nutzbar sind.

Saunagarten

Der Saunabereich orientiert sich nach Westen und wird mit Rasenstufen von 50
bis 75 cm HoOhe terrassiert. An einigen Stellen sind kleine Stufenanlagen und
Liegeterrassen platziert. Die Saunagebdude werden entlang der Grenze zur Ei-
sporthalle angeordnet, um den Blick von der Therme aus frei zu halten.

Bei der Positionierung der Saunen sind die Notausgange der Eissporthalle be-
achtet worden. Im Saunagarten sind verschiedene Aul3enduschen und Ruhebe-
reiche mit Liegen und Bepflanzungen (Gréaser, heimische Straucher) vorgese-
hen. Die FuBwege werden versickerungsfahigem Pflaster hergestellt. Der vor-
handene Baumbestand im Bereich des Saunagartens bleibt nahezu erhalten
und durch Neupflanzungen erganzt.

Im Osten zum Strandbad ist durch einen gleichzeitig bepflanzten Holzzaun
Sichtschutz gegeben. Der Saunabereich wird im Westen mit einer Heckenpflan-
zung aus Weiden zur Ausgleichsflache K1 abgegrenzt.

Bauliche Anlagen in den Aufenanlagen

Die baulichen Anlagen im 60 m Streifen des Bodensees (z.B. Sandspielplatz,
Volleyballfelder), die nicht im Bebauungsplan festgesetzt sind, werden nach Ab-
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sprache mit der Unteren Wasserrechtsbehtrde im Landratsamt im Baugeneh-
migungsverfahren beschrieben und beantragt.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen die dem Nutzungszweck
dienen und gebietsvertraglich sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig
sind. Diese Nebenanlagen werden in der Festsetzung beispielhaft aufgezahlt.
AulRerdem wird die Anzahl und GroRRe definiert. Die Aufzahlung beinhaltet fol-
gende Anlagen: max. 5 AulRenduschen, max. 5 AuBenumkleiden, befestigte
Wege und Flachen, eine Flachen fir max. 1 Verkaufsstand mit max. 3 m3 (Obst-
verkauf, Eisverkauf etc.) und einen Unterstand fur Gartengerate (MalRe max. 5,0
x 6,0 m). Die Liste ist nicht abschlieRend.

Rickenbach

Die urspriinglich beabsichtigte Offnung der Verdolung im Bereich des Saunagar-
tens wird nicht umgesetzt, da die Bachsohle ca. 3,5 m unter Gelande liegt und
die Gestaltung dieses Grabens im Saunabereich schwer umsetzbar ware. Zu-
dem ist der 6kologische Mehrwert aufgrund der geringen Lange der angedach-
ten Offnung nur gering.

Niederschlagswasser Aul3enanlagen

Das Niederschlagwasser der befestigten Flachen noérdlich der Therme sowie
das Dachwasser der AulRenumkleide und der geplanten Gebaude entlang der
ostlichen Grenze (WC, Kiosk, Surfschule) wird Gber den bestehenden Regen-
wasserkanal (Stb. 300) im Trennsystem in den Bdsenreutiner Tobelbach einge-
leitet.

Das Niederschlagwasser der befestigten Flachen sudlich der Therme wird teil-
weise in die Griinflaichen entwéssert und teilweise in eine Zisterne mit Uberlauf
eingeleitet.

Das Regenwasser, welches uber die Dachflachen der Therme Lindau gefasst
wird, wird in den Bodensee abgeleitet. Der Grol3teil (195,30 L/s) der Ableitung
erfolgt in eine Zisterne, so dass eine Verdunnung mit dem aufbereiteten Filter-
ruckspulwasser erzielt wird. Der verbleibende, geringe Teil (0,94 L/s) der Re-
genwasserableitung erfolgt in den bestehenden Regenwasserkanal (Stb. 300),
der in den Bodensee miindet.

Fur die Beregnung der Aul3enanlagen werden bei Bedarf der Freianlagenbe-
wasserung das Regenwasser und aufbereitete Filterspllwasser aus der Zisterne
verwendet.
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Die Zisterne befindet sich unterirdisch auf dem Grundstick der Therme in der
Nahe der Uferpromenade. Im Uberlaufsfall wird das Wasser der Zisterne in den
Bodensee eingeleitet. Fur die Beseitigung des Niederschlagswassers besteht
bereits eine Einleitung in den Bodensee, die zurlickgebaut und entfernt wird. Die
neue Leitung wird an derselben Stelle erfolgen. Die Leitung hat ab Vorderkante
Ufermauer eine Lange von 16,16 m und die Leitungsoffnung befindet sich auf
394,61 m U. NN. Der Leitungsdurchmesser betragt DN 400.
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Abbildung 16: Niederschlagswasserkonzept — Ubersicht, 0.M., Planstatt Senner
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Abbildung 17: Niederschlagswasserkonzept, Ausschnitt Bereich Zisterne, o. M., Stand 01.03.17

Freie Zuganglichkeit im Winter

Eine Zuganglichkeit des Strandbadbereiches einschlief3lich des vorhandenen
Badesteges im Winter wird, wie bisher, vorgesehen. Dabei wird die Begehung
der AuRenbeckenbereiche (Badeplatte) ausgeschlossen.

Ausgleichskonzept

Der Ausgleich wird im Plangebiet erfolgen. Konkret ist der Ausgleich im nord-
westlichen Bereich der heutigen Liegewiese festgesetzt.

Der nordwestliche Teil der heutigen Liegewiese, in direkter Nachbarschaft zum
Naturschutzgebiet, wird durch vielfaltige Biotopstrukturen (Feuchtbiotope / tem-
porar wasserfuhrende Mulden; Trockenbiotope / Sanddinen; senkrecht einge-
bautem Totholz; artenreiche extensive Blumenwiese) auf einer Flache von ca.
6.500 m? aufgewertet werden und als Ausgleichsmalinahme dienen. Durch die
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vielfaltigen Biotopstrukturen werden unterschiedliche Lebensraume und Tritt-
steinbiotope entstehen. Eine Pufferbepflanzung zum Saunagarten bildet den
Abschluss der Ausgleichsflache. Die Ausgleichsflache ist weder fir die Offent-
lichkeit noch fur die Besucher von der Therme- und dem Freizeitbad sowie fir
die Besucher des Freibades zugéanglich. Die Pflege der Ausgleichsflachen ist
Uber die bestehende Pflegezufahrt von Nordwesten méglich. Diese wird als Ein-
und Ausfahrtsbereich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Konzept wurde im Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Lindau besprochen. Zielarten der entstehenden Biotopkomplexe
konnten die Zauneidechse, die Gelbbauchunke, Libellen, Schmetterlinge, Wild-
bienen, Kafer etc. sein. Im Umweltbericht werden die einzelnen Biotopstrukturen
naher beschrieben.

Aufgrund des starken Neophytenvorkommens im Umfeld des Plangebiets, ist
bei der Mal3Bhahmenumsetzung grundsatzlich darauf zu achten, das Einwandern
von Neophyten so weit wie mdglich zu verhindern bzw. zu reduzieren. Die Bau-
maf3nahmen sind daher von einer 6kologischen Baubegleitung zu kontrollierten
und zu begleiten. Dabei ist darauf zu achten, dass vor Beginn der Bauarbeiten
dem Landratsamt Lindau (B) eine mit den 0&rtlichen Gegebenheiten und der
rechtlichen Lage vertraute Fachperson benannt wird.

Weitere Erlauterungen zum Ausgleichskonzept konnen dem Umweltbericht ent-
nommen werden.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird tber die Eichwaldstral3e angefahren. Die ErschlielBung der
Stellplatze erfolgt von der Eichwaldstral3e mit einer getrennten Zu- und Ausfahrt.
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Verkehrsgutachten
durch das Buro R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, erstellt, das
die Auswirkungen zusatzlichen Verkehrs auf die angrenzenden Knotenpunkte
untersucht. Die fur die Erarbeitung des Gutachtens erforderlichen Verkehrszah-
lungen wurden bei geeigneter Witterung (sonnig ca. 20°C) durchgefuhrt.

,Die Leistungsfahigkeitsberechnungen ergaben, dass der zusatzliche Verkehr
sowohl im Sommer als auch im Winter an nahezu allen Knotenpunkten vertrag-
lich ist. Lediglich Knotenpunkt K1 (Bregenzer Stral3e / Binsenweg) weist bereits
im Bestand und im Prognosenullfall Defizite im Verkehrsablauf auf. Demnach
muassen hier MaRnahmen ergriffen werden, um die Leistungsfahigkeit zu ver-
bessern.
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Wichtiger Faktor bei der Ermittlung der erforderlichen Stellplatze und der Ver-
kehrsmengen ist neben dem Strandbad und der Therme und des Freizeitbades
die Eissporthalle und hier insbesondere der Eishockeyspielbetrieb. Eishockey-
spiele finden vorwiegend an Wochenenden statt. Um die Verkehrssicherheit bei
der Abreise der Zuschauer nach einem Spiel zu erhéhen und die Larmbelastung
fur die Anwohner zu verringern kann das Einbahnstral3ensystem zur Erschlie-
Bung der Stellplatze an der Bahnlinie mittels Lichtsignalanlage gedreht werden.

Die gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad sollte weiterhin gewahrleistet sein. Au-
Berdem solle eine ausreichende Anzahl an Fahrradstellplatzen zur Verfiigung
gestellt werden. Dariiber hinaus solle bei kiinftigen Planungen eine bessere An-
bindung an den OPNV (Stadtbus Lindau) berlicksichtigt werden.“ (Auszug aus
der Verkehrsuntersuchung). Das vollstandige Gutachten (Stand August 2016) ist
als Anlage angefgt.

Der Verkehrsgutachter schlagt folgende MalRnahmen zur Ertlichtigung des Kno-
tenpunktes Bregenzer Stral3e / Binsenweg vor.

- Innenliegender Einfadelungsstreifen auf der Bregenzer StralBe (B 12) in
Richtung Osten. Diese MalRnahme wirde die Leistungsfahigkeit des Abbie-
gers auf QSV B verbessern.

- Signalisierung des Knotenpunktes.

Kfz-Stellplatze

Zur Ermittlung dieses Bedarfes wurde die Bayerische Garagen- und Stellplatz-
verordnung herangezogen. Da im Winter die Stellplatze fur das Freibad nicht
genutzt werden und im Sommer die Stellplatze fir die Eissporthalle nicht ge-
nutzt werden, kénnen diese Stellplatze als Doppelnutzungen zusammen ge-
rechnet bzw. die Stellplatze der Eissporthalle abgezogen werden.

Der Stellplatzbedarf wird folgendermalf3en ermittelt:
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Bereich Stellplatzbedarf
*Ordnungsnummer It. Bayerische Garagen- und Stellplatzverord-

nung

Freibad (5.5%) 88 St.

1 Stellplatz / 300 m2 Grundstticksflache
Planung: 26.491 m?2

Therme (5.6%) 80 St.
1 Stellplatz / 10 Kleiderablagen
Planung: 800 Kleiderablagen

Gaststatte (6.1%) 21 St.
1 Stellplatz / 10 m? Gastflache

Planung: 215 m? Gastflache

Eishalle als Sportstadion mit Besucherplatzen 6 St. + 56 St. = 62 St.
(5.4%)

1 Stellplatz / 300 m2 Sportflache, zusatzlich 1 Stellplatz / 15
Besucherplatze

Bestand: 1.798 m2 Sportflache, Besucherplatze: Besucher
2015-2016 hochste Zahl 1.200, niedrigste Zahl 485, Mittel-
wert hieraus 842,5

Stellplatzbedarf gesamt 251 St.
Abzlglich Stellplatze Eissporthalle wegen Doppel- -62
nutzung

Stellplatzbedarf Gesamt 189

Abbildung 18: Ermittlung Stellplatzbedarf gem. Bayerischer Garagen- und Stellplatzverordnung

Nach Bayerischer Garagen- und Stellplatzverordnung sind somit 189 Stellplatze
erforderlich.

Die Ermittlungen im Verkehrsgutachten und die langjahrige Erfahrung zeigen je-
doch, dass hier die Anforderungen der Bayerischer Garagen- und Stellplatzver-
ordnung nicht ausreichend sind und ein hoherer Stellplatzbedarf besteht. Auf
Grundlage des zu erwartenden Verkehrsautfkommens wurde die Notwendigkeit
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von 618 Stellplatzen gutachterlich ermittelt. Diese Anzahl ergibt sich aus den
Berechnungen des Verkehrsgutachters (Siehe Stellungnahme ,Stellplatzbedarf
Therme / Eichwaldbad / Eissporthalle, Lindau“ R+T, Darmstadt, Februar 2017),
der einen tatsachlichen Stellplatzbedarf an einem Spitzentag von 618 Stellplat-
zen ermittelt hat. In die Betrachtung sind Badegéaste und Eissporthallenbesucher
eingeflossen.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planung sind jetzt die ermittelten 618 Stell-
platze fur Spitzentage berucksichtigt.
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Abbildung 19: Ubersichtsplan Parkraumkonzept, Stand 31.01.2017, o. M., Planstatt Senner

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass 509 Stellplatze auf den privaten Grund-
stiicksflachen im Geltungsbereich hergestellt werden missen. Zusammen mit
den 109 Stellplatzen im offentlichen StralBenraum sind dann die gesamten er-
forderlichen 618 Stellplatze im Geltungsbereich hergestellt.
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Von den 509 Stellplatzen auf privaten Verkehrsflachen sind 464 auf dem Park-
platz Nord, zwischen den Kleingarten und der Bahnlinie und 45 im Eingangsbe-
reich der Therme vorgesehen. Diese Stellplatze am Eingang der Therme sind
z.B. fur Gaste mit Mobilitatseinschrankungen erforderlich.

Die bestehenden 26 Stellplatze der Kleingartenanlage werden in ihrer Anzahl
und Lage nicht verandert. Sie sind im Bebauungsplan Planzeichnung entspre-
chend wie im Bestand vorhanden dargestellt.

Damit die Nutzer der Stellplatze entlang der Eichwaldstral3e ohne Gefahrdung
durch den flieBenden Verkehr zum Pkw gelangen, ist sudlich der Stellplatze im
Eichenhain ein paralleler Fuldweg vorgesehen.

Fahrrad-Stellplatze

In Ergénzung der Pkw-Stellplatze sind im Eichenhain ca. 480 Fahrradstellplatze
geplant. Dabei sind ca. 80 in unmittelbarer Nahe zum Eingang der Therme und
des Freizeitbades und 400 in unmittelbarer Nahe zum Eingang des Strandbades
im Eichwald angeordnet. Heute stehen ca. 410 Fahrradstellplatze zur Verfi-
gung. Beim Bau der Fahrradstellplatze wird darauf geachtet, dass die Fahr-
radabstellplatze sich gut in den Baumbestand einbinden und so angeordnet
werden, dass eine Beschadigung oberflachennaher Wurzeln vermieden wird. Es
ist vorgesehen die Standorte vor Ort in Abstimmung mit der 6kologischen Bau-
begleitung und der Unteren Naturschutzbehdrde zu definieren. Der Bebauungs-
plan setzt dem entsprechend zwei Zonen fest in denen die Fahrradabstellplatze
untergebracht werden.

Technisches Konzept

Eine technische Konzeption liegt fir die Themenkreise Emissionen Energie
Wasser / Abwasser; Larmemission; Energie- und Technikkonzept vom der Kan-
newischer Ingenieurgesellschaft mbH (Stand 09.2016) vor und ist in den Anla-
gen beigeflugt.
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Emissionen Energie Wasser / Abwasser

Schmutzwasser

Die Kanalisation im Gebaude wird zusammengefasst aus den Abwassern Toilet-
ten, Handwaschbecken, Dusch usw. und wird durch Freispiegelleitungen in die
offentliche Schmutzwasser-Kanalisation eingeleitet.

Fur Einrichtungen im Untergeschoss (UG), die unterhalb der Rickstauebene
(398,00 m 0. NN) des Schmutzwasserkanales liegen, werden die Abwasser
durch einen Schmutzwasserhebeanlage im Untergeschoss der Therme Lindau
gehoben und der Schmutzwasserkanalisation zugefuhrt. Da diese Schmutzwas-
serhebeanlage unter der Ruckstauebene liegt, wird die Einleitung Uber die
Ruckstauebene der Schmutzwasser-Kanalisation gefuhrt.

Badewasser

Die Badwasser-Aufbereitungsanlagen werden mit Trinkwasser betrieben. Durch
den Austausch des abgebadeten Wassers durch Trinkwasser Uber den Stetszu-
lauf und Stetsablauf mit Warmerickgewinnung fallt pro Besucher ca. 100 L ab-
gebadetes Wasser an. Dieses Wasser wird im Spulwasserbehélter zwischenge-
speichert.

Um die Badewasserfilter zu spulen, wird das gesammelte Spulwasser im Spul-
wasserbehélter durch die Filter gepumpt. Das dabei anfallende Schlammwasser
wird im Schlammwasserbehélter gespeichert.

Aus diesem Schlammwasserbehélter wird das schlammhaltige Wasser durch
eine Aufbereitungsanlage mit Ozonstufe soweit gereinigt, dass es als Betriebs-
wasser Typ Il der Vorflut zugefiihrt werden kann.

Das aufbereitete schlammhaltige Abwasser wird in eine Zisterne mit Uberlauf
eingeleitet. Dieses Wasser dient zur Beregnung der Au3enanlagen. Die Zisterne
befindet sich unterirdisch auf dem Grundstick der Therme in der N&he der
Uferpromenade. Des Weiteren wird Regenwasser in die Zisterne eingeleitet. Im
Uberlaufsfall wird das Wasser der Zisterne in den Bodensee eingeleitet.

Dachentwasserung

Das Regenwasser, welches uber die Dachflachen der Therme Lindau gefasst
wird, wird in den Bodensee abgeleitet. Der Grof3teil (195,30 L/s) der Ableitung
erfolgt zunachst durch eine Zisterne, so dass eine Verdinnung mit dem aufbe-
reiteten Filterrickspulwasser erzielt wird. Der verbleibende, geringe Teil (0,94
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L/s) der Regenwasserableitung erfolgt in den bestehenden Regenwasserkanal
(Stb. 300), der in den Bodensee miindet.

Bei Bedarf der Freianlagenbewésserung wird das Regenwasser und aufbereite-
te Filterrickspllwasser aus der Zisterne fur die Beregnung der Auf3enanlage
verwendet.

Larmemissionen

Luftungsanlagen

Alle laftungstechnischen Anlagen erfordern einen Auf3enluftvolumenstrom von
ca. 160.000 m?¥h. Die mal3gebliche Frischluftansaugung erfolgt ungefahr mittig
in der Nord-Ost-Fassade durch ein gro3 bemessenes Wetterschutzgitter. Fur
die raumlufttechnischen Gerate im Obergeschoss (Sauna und Kiche sowie
Umkleide/ Duschen und Fitness) erfolgt die AufRenluftansaugung Uber Dach.
Diese Ansaugungen uber Dach werden eingehaust mittels Wetterschutzgitter
und einer Abdeckung, um hohen optischen Anspriichen Gerecht zu werden. Ei-
ne weitere Ansaugung zur Aul3enluftansaugung fir die Technik befindet sich im
Untergeschoss (Sud-Fassade), um die Frischluftnachstromung tber den Wirt-
schaftshof zu erganzen. Fur ein separates Luftungsgerat (,Free-Flow®) erfolgt
die Aulenluftansaugung in der Sudost-Fassade durch ein entsprechend be-
messenes Wetterschutzgitter.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung der Therme Lindau erfolgt durch zwei neue Gasbrenn-
wert-Kesselanlagen. Vorrangig erfolgt die Warmenutzung des warmegefihrten
BHKWS.

Fur die beiden Gasbrennwertkessel und das BHKW ist jeweils ein Abgaskamin
vorgesehen. Beide Gaskessel werden mit einer Kaminanlage mit einem Durch-
messer von 350 mm angeschlossen. Das BHKW wird an eine Kaminanlage mit
einem Durchmesser von 150 mm angeschlossen.

Energie- und Technikkonzeption

Fur die Therme Lindau werden in den Technischen Gewerken energetisch und
Okologisch optimierte Anlagen vorgesehen. Die Uber alle Gewerke vernetzten
Warmerickgewinnungssysteme sind auf minimalen Strom- und Energieeinsatz
ausgelegt. Durch diese Vernetzung der Warmertickgewinnungsanlagen wird ei-
ne optimale Energieeffizienz sichergestellt.
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Gewerk Heizung

Fur die Warmeversorgung ist zur Grundlasttemperierung eine warmegefihrte
BHKW-Anlage mit ausreichend grof3 dimensionierten Heizspeichern sowie zur
Spitzenlastabdeckung zwei Gas-Brennwertkessel vorgesehen. Die mdgliche
Abwarmenutzung einer neuen Kalteanlage fur die Kunsteisbahn wird derzeit ge-
pruft. Feuerungsleistung: BHKW: 196 Kw, Gaskessel 1: 1400 Kw, Gaskessel 2:
1400 Kw.

Zuluft in Holzfassade intergriert

OK Attika
/ 10,50m = 410,50m 0.N.N,

Ses
Schomstein BHKW + Gas
+1,00m sbar Dach

i| Fortluft

OK Rutschenturm
16,00m = 416,00m G.N.N.

e

Abbildung 20: Dachaufsicht (Ausschnitt) mit Lage der Schornsteine BHKW, Hohe ca. 1m tber
Dach, sowie Lage der Fortluft, ohne Mal3stab, 4a Architekten
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Abbildung 21: Grundriss UG (Ausschnitt) mit Lage der Heizzentrale, ohne MafR3stab, 4a Architek-
ten

Gewerk Sanitar

Die Warmwasserbereitung erfolgt durch ein Durchflusssystem mit ausreichend
dimensionierten primarseitigen Pufferspeichern. Eine Legionellenschaltung ist
vorgesehen.

Alle Mischeinrichtungen (bspw. Duschen) sind so gewahlt, dass die Zumischung
des Kaltwassers erst kurz vor dem Auslass erfolgt.

Gewerk Luftung

Samtliche Luftungsanlagen werden mit einer Warmerickgewinnung Uber Kreuz-
stromplattenwarmetauscher ausgestattet. Die Luftungsgerate werden entspre-
chend den Vorgaben der giiltigen Oko-Design-Richtlinie dimensioniert und aus-
gelegt entsprechend RLT-Richtlinien 01 mit der Energieeffizienz Klasse A. Die
entsprechend EnEV fur Raumlufttechnische Anlagen geforderten Warmertck-
gewinnungsklassen von mindestens H4 werden in allen vorgesehenen Lf-
tungsgeraten eingehalten. Der durchschnittiche Warmerickgewinnungsgrad
liegt bei ca. 70 %.

Gewerk Badewassertechnik
Alle Badewasseranlagen werden gemal3 der DIN 19643 errichtet.

Die Sicherstellung der Beckenhydraulik erfolgt mittels Farbtest jedes Beckens.
Ausreichend im Voraus werden zu diesem Termin die Vertreter vom Gesund-
heitsamt eingeladen.
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Es erfolgt die Warmertckgewinnung aus dem stetig ablaufenden Wasser aus
den jeweiligen Wasserkreislaufen mit Vorwarmung der Frischwassernachspei-
sung (Stetszulauf und Stetsablauf). Das Stetsablaufwasser (Filtrat) wird als
Spulwasser fur die Badewasserfilter verwendet.

Das anfallende Schlammwasser wird durch eine Schlammwasser-
Aufbereitungsanlage behandelt und Uber die Zisterne in den Bodensee abgelei-
tet. Die Aufbereitung des Filterriickspulwassers erfolgt nach DIN 19645 als Be-
triebswasser Typ Il zur Direkteinleitung in eine Vorflut in regenwasserahnlicher
Qualitat. Zusatzlich ist in dieser Aufbereitungsanlage eine Ozonstufe integriert.
Die Verfahrensabfolge lautet: Flockung — Filtration — Ozonung — Adsorption.

Das behandelte Schlammwasser wird mit Regenwasser in die Bewasserungs-
zisterne eingeleitet. Im Uberlaufsfall flieRt das Wasser in den Bodensee. Hierfiir
wird separat ein Antrag auf Wasserrechtliche Erlaubnis gestellt.

Schalltechnische Untersuchung

Das geplante Vorhaben wird im vorliegenden Gutachten unter Berucksichtigung
der schalltechnischen Gesamtsituation aus immissionsschutzfachlicher Sicht
beurteilt. Dabei werden die Anforderungen gemal3 18. BImSchV (Sportanlagen-
larmschutzverordnung) und TA L&rm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) berlcksichtigt.

Fur die Berechnung und Beurteilung der zu erwartenden Schallimmissionen
wurde unter Zugrundelegung der Planunterlagen zum Vorhaben, der vorgese-
henen Betriebsparameter und der Situation vor Ort ein umfangreiches schall-
technisches 3D-Modell erstellt. Details zur schalltechnischen Beurteilung kon-
nen dem Schalltechnischen Gutachten (pm-Akustik, 22.02.2017) in der Anlage
entnommen werden.

Die methodische Vorgehensweise wurde mit dem Landratsamt Lindau vorbe-
sprochen.

Zur Einhaltung der Anforderungen an den nachbarschaftlichen Schall-
Immissionsschutz ist das nachfolgende Mal3nhahmenkonzept erarbeitet worden.
Es wird durch die Ubernahme in die Festsetzungen des Bebauungsplanes ver-
bindlich.
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Schutzbedurftigkeit angrenzender Nutzungen

Grundlage fir die schalltechnische Beurteilung und fir die Erarbeitung von
MalRnahmenempfehlungen (nachbarschaftlicher schall-immissionsschutz) des
Vorhabens ,Therme und Freizeitbad, Eissporthalle® ist die Beriicksichtigung der
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gem. 18. BImSchV.

Die untersuchten maf3geblichen Immissionsorte werden mit der Schutzbedurf-
tigkeit eines Mischgebietes beurteilt, weil sie im AuRenbereich liegen.

R

Wi o A~ B Prw:Stellplatze
: : ? Nord

Abbildung 22: Lageplan des untersuchten Vorhabens und Lage der Immissionsorte (I10), 0.M.,
Stand 22.02.2017, pm-aktustik

Villa ,Schnakenburg” (EichwaldstralRe 6, Fl. 548/2)

Die Villa ,Schnakenburg” wird durch eine Wohnnutzung genutzt. Diese hat An-
spruch auf einen entsprechenden Larmschutz. Im Rahmen der Einhausung der
Eissporthalle ist die Festfassade bereits weitgehend ertlichtigt worden.
Schwachpunkt ist das Dach, welches zu Belliftungszwecken mit einer horizonta-
len Offnung unterhalb des Firstes versehen ist. Die Verpflichtung zur Herstellung
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einer Schallschutzwand entfallt bei der dauerhaften Aufgabe einer Wohnnutzung
im Geb&ude Eichwaldstrale 6. Aul3erdem kann auf die Herstellung einer
Schallschutzwand verzichtet werden, wenn das Gebaude ausschlief3lich im Zu-
sammenhang mit dem Betrieb der Eissporthalle / Therme genutzt wird.

Ansonsten ist eine Schallschutzwand erforderlich. Diese ist als Erh6hung der
Westfassade der Eissporthalle geplant. Die Fassade soll um 2,60 m im Norden
und um 2,10 m im Sidden erhéht werden. Zum Schutz des Landschaftsbildes,
sowie aus Grinden des Natur- und Artenschutzes ist die Wand aus Vogel-
schutzglas herzustellen. Die Festsetzung im Bebauungsplan legt, entsprechend
der Empfehlung des Schallgutachtens, auRerdem das Schalldammmal fest.

Kleingartenanlage

Die DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau gibt Hinweise zur Berlcksichtigung
des Schallschutzes bei der stadtebaulichen Planung. Sie richtet sich an Ge-
meinden, Stadteplaner, Architekten und Bauaufsichtsbehérden. Sie gilt nicht fur
die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren.

In der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sind als Zielvorstellungen fur die stadtebauliche
Planung schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Die Orientierungswer-
te verstehen sich als sachverstandige Konkretisierung fir die in der Planung zu
bericksichtigenden Ziele des Schallschutzes. Sie sind keine Grenzwerte. |hre
Einhalten oder Unterschreitung ist jedoch wiinschenswert.

Nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 betragen die Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung (Auszug) - bei Friedhtfen, Kleingartenanlagen und
Parkanlagen tags und nachts 55 dB(A).

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erfor-
derlichen Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben
anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung tberkommener
Stadtstrukturen - zu verstehen. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei
Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer
entsprechenden Ruckstellung des Schallschutzes fuhren.

In der hier zugrunde liegenden Planung werden die Belange der Kleingéarten den
Belangen der Therme und des Freizeitbades sowie der Eissporthalle gegentber
gestellt. Dabei werden die Belange der Therme und des Freizeitbades mit ihrem
groRen Nutzerkreis hoher gewichtet, als die Belange der Kleingarten. Insbeson-
dere in Bezug auf die Kleingarten und die Eissporthalle ist zu erwahnen, dass
die Nutzung der Kleingarten weitgehend aufRerhalb der Eishockeysaison liegt.
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Damit durften die etwaigen Beeintrachtigungen an Gewicht verlieren. Von den in
der DIN 18005-1 genannten Orientierungswerten wird abgewichen.

In der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung), der fur das Bauvor-
haben mal3gebliche Beurteilungsgrundlage (siehe auch schalltechnische Unter-
suchung) werden Kleingartenanlagen nicht als maf3gebliche Immissionsorte ge-
nannt. Mal3gebliche Immissionsorte werden als zum dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmter Raum einer Wohnung, eines Krankenhauses oder einer
anderen ahnlich schutzbedirftigen Einrichtung definiert.

Im schalltechnischen Gutachten, erfolgt eine schalltechnische Beurteilung der
Kleingarten, nach Rucksprache mit dem Landratsamt Lindau (B), analog der
Schutzbedurftigkeit von Mischgebieten MI (Immissionsrichtwert IRW = 60 dB).
Grund fur diese Einstufung ist die vorliegende gewachsene Situation mit den
Kleingarten als AuRenbereich und dem ehemaligen Bahngelande.

Es werden fur Kleingarten innerhalb der Ruhezeiten gem. 18. BImSchV im
Rahmen des schalltechnischen Gutachtens keine reduzierten Immissionsricht-
werte zugrunde gelegt, da in der 18. BImSchV Kleingartenanlagen nicht als
malf3gebliche Immissionsorte genannt sind.

Zum Ausgleich etwaiger Beeintrachtigen der Kleingarten sind im Bebauungsplan
verschiedene MalRnahmen wie z.B. ein Abstand der Liegewiese von der Eich-
waldstralle von 6 m, eine Ausfuhrung der Fahrgassen auf dem Parkplatz zwi-
schen Kleingarten und Bahnlinie in Asphalt und eine Einbahnstra3enregelung
fur die ErschlieBung des Parkplatzes vorgesehen.

AuRenrutsche und zusatzliches Mehrzweckbecken

Im Unterschied zu den Planungen - Stand friihzeitige Beteiligung - ist jetzt eine
AuBenrutsche in Form einer breiten Wellenrutsche (Starth6he der Rutsche ca.
3,50 m) sowie ein weiteres Mehrzweckbecken (Wasserflache ca. 95 m?) vorge-
sehen. Die Realisierung ist fir einen zweiten Bauabschnitt angedacht. Aus Sicht
der Bauleitplanung ist jedoch jetzt zu klaren ob und ggfls. mit welchen Schall-
schutzmal3inahmen diese Nutzungen realisiert werden kdnnen, so dass an den
maf3geblichen Immissionsorte alle Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit Inbetrieb-
nahme von Aul3enrutsche und Mehrzweckbecken zusatzlicher Schallschutz er-
forderlich ist. Die Festsetzung im Bebauungsplan legt, entsprechend der Emp-
fehlung des Schallgutachtens, die Position, Hohen und Langen der Schall-
schutzwénde fest. Eine Schallschutzwand befindet sich dstlich der Rutsche an
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der Badeplatte. Sie muss gemald Gutachten eine HOohe zwischen 2,50 m im
Norden und 2,0 m im Suden bei einer Lange von 14,0 m haben. Eine weitere
Schallschutzwand liegt unmittelbar nérdlich der R6hrenrutschen. Sie muss eine
Hohe von 7,0 m bei einer Lange von 20 m aufweisen. Ergéanzt werden die Fest-
setzungen durch die Regelungen zu Schalldammung und Schallabsorption, so-
wie aus gutachterlicher Sicht erforderlich. Die Festsetzungen treffen auf3erdem
Aussagen zum Material der Schallschutzwande.

Immissionsschutz entlang des dstlichen Geltungsbereiches

Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz der
Immissionsorte ¢stlich der Therme und des Freizeitbades sowie des Freibades
ein Schallschutz erforderlich ist. Die Festsetzung im Bebauungsplan legt, ent-
sprechend der Empfehlung des Schallgutachtens die Position, Hohen und Lan-
gen der Schallschutzmallnahme fest. Die am dstlichen Geltungsbereich erfor-
derlich SchutzmalRnahme gliedert sich in einen Wall und eine Wand. Die H6hen
sind von Nord nach Sud gestaffelt. Wobei die Hohe zunachst auf einer Lange
von 14,0 m von 2,0 m auf 5,0 m Uber Gelande ansteigt, dann auf einer Lange
von 27,0 m bei 5,0 m Hohe bleibt. Anschlie3end fallt die Ho6he im sudlichen Be-
reich auf einer Lange von 10,0 m wieder bis auf 3,50 m Uber Gelande. Der An-
schluss der Schallschutzwand an das Kioskgeb&ude ist fugendicht auszufuhren.
Das Gebaude Kiosk hat eine Mindesththe von 3,5 m utber naturlicher Gelande-
oberkante. Erganzt werden die Festsetzungen durch die Regelungen zu Schall-
dammung und Schallabsorption, sowie aus gutachterlicher Sicht erforderlich.
Die Festsetzung enthalt auRerdem eine Regelung fir den Fall, dass das Kiosk-
gebaude zu einem spéateren Zeitpunkt errichtet wird.

Immissionsschutz zwischen Eissporthalle und Saunagarten

Die Schallschutzwand dient sowohl dem Schutz der Immissionsorte entlang der
EichwaldstralRe als auch dem Schutz der Saunagéaste vor Gerauscheinwirkun-
gen aus dem Bereich der Eissporthalle. Laut Empfehlung des schalltechnischen
Gutachtens wird die Position, Hohe und Lang der Schallschutzwand festgesetzt.
Die Larmschutzwand ist mit einer H6he von 7,0 m tber dem Gelande und einer
Lange von 100 m vorgesehen. Erganzt werden die Festsetzungen durch die
Regelungen zu Schallddmmung und Schallabsorption, sowie aus gutachterlicher
Sicht erforderlich.
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Weitere MalRnahme zum Immissionsschutz

Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aul3er der ge-
nannten MalRnahme weitere Malinahmen wie Nutzungsbeschrankungen, Ober-
flachenbelage fur Fahrgassen, Regelungen der Zu- und Abfahrt zu den Stell-
platzflachen zwischen Kleingarten und Bahnlinie und eine Begrenzung der
Schallleistungspegel fiir technische Anlagen erforderlich sind. Diese werden in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes tbernommen.

Fazit der Untersuchungen, schalltechnische Beurteilung / nachbarschaftlicher
Immissionsschutz:

Unter Bertcksichtigung der genannten Malinahmenvorschlage, der vorliegen-
den Planung und vorgesehenen Betriebsparameter sowie der schalltechnischen
Gesamtsituation werden die Anforderungen an den nachbarschaftlichen Schall-
Immissionsschutz gemaR 18. BImSchV und TA Larm an den untersuchten
malf3geblichen Immissionsorten rechnerisch eingehalten.

Konkurrierende Nutzungen im Plangebiet

Hinsichtlich der verschiedenen Nutzungen im Plangebiet, Eissporthalle / Therme
und Freizeitbad, und ihrer Schutzbediirftigkeit im Sinne des Immissionsschutzes
bestehen entsprechende Regelungen im Erbbaurechtsvertrag. Durch diese Ver-
einbarungen wird erreicht, dass zwischen Eissporthalle / Therme und Freizeit-
bad ein reines Binnenverhaltnis geschaffen wird. Mit der Folge, dass es keinen
extern gelegenen offentlich rechtlich maRRgeblichen Immissionsort gibt der zu
beachten ist.

Die hier in Rede stehenden Nutzungen befinden sich auf ein und demselben
Grundstuck (Flurstick 1746) das sich im Eigentum der Stadt Lindau befindet.
Auch das Wohngebaude auf Flurstiick 548/2, die sogenannte Villa ,Schnaken-
burg®, befindet sich im Eigentum der Stadt Lindau.

Aus den genannten Grunden sind in dem schalltechnischen Gutachten fur die
verschiedenen Nutzungen auf Flurstiick 1746 im Plangebiet keine Immissionsor-
te beurteilt worden.
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5.10 Boden - umweltgeologische und sedimentologische Bewertung sowie
geotechnischer Bericht

Umweltgeologische und sedimentologische Bewertung

Umweltgeologische und sedimentologische Bewertung - Grundlagen

.In der hier durchgeflihrten Grundlagenuntersuchung wurden auf flachig verteil-
ten Aufschliissen auf dem Standortgelande Schadstoffuntersuchungen durchge-
fuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass in den obersten Aufflllhorizonten, insbe-
sondere im Bereich der Liegewiese, belastetes Erdreich mit Schadstoffeinstu-
fungen im Bereich Z 1.2 bis Z 2 (Mittelwert) vorliegen. Zur weiteren Tiefe neh-
men die Belastungen in der Auffillung auf ca. Z-1.2 ab.“ Auszug aus der ,Um-
weltgeologischen und sedimentologischen Bewertung BV Umbau Eichwaldbad
Lindau Grundlagenbericht®; Dr. Matthias Lindinger, Weingarten, 29.04.2016

Auf Basis dieser ersten Einschatzung ist in Abstimmung mit dem Landratsamt
Lindau (B) bezuglich des Untersuchungsumfangs, der Wirkungspfad Boden —
Mensch vertiefend untersucht worden. Die Ergebnisse kénnen der ,Umweltgeo-
logischen und sedimentologischen Bewertung — Erganzung“ enthommen wer-
den. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass der Oberboden als hochwertiges, un-
belastetes Bodenmaterial eingestuft werden kann (siehe auch Abschnitt ,Um-
weltgeologische und sedimentologische Bewertung — Erganzung®).

,Die hier durchgefuhrte analytische Untersuchung erfolgte auf abfallrechtlicher
Basis. Sofern dieses Material baulich freigelegt wird, unterliegt der Boden abfall-
rechtlichen Bestimmungen. Eine bodenschutzrechtliche Prifung erfolgte nicht.

Die Sickerfahigkeit des Untergrundes wurde an mehreren, bauseitig festgege-
benen Aufschlissen geprift. Diese wird im Grundsatz als ,gut — maRig“ einge-
stuft, mit besonderem Vermerk auf Bereiche in denen schadstoffbelastete Bo6-
den aufliegen.

Die hier durchgefiihrten sedimentologischen Untersuchungen beinhalten Sieb- /
Schlammanalysen und erganzende Berechnungen des Durchléassigkeitsbeiwer-
tes aus den Siebkurven (Schatzung). Auszug aus der ,Umweltgeologischen
und sedimentologischen Bewertung BV Umbau Eichwaldbad Lindau Grundla-
genbericht®; Dr. Matthias Lindinger, Weingarten, 29.04.2016
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Umweltgeologische und sedimentologische Bewertung — Ergénzung / Altlasten

.Festzuhalten ist, dass der humose Oberboden sowohl hinsichtlich seiner
Schadstoffzusammensetzung als auch hinsichtlich seiner folgenden Nutzung als
hochwertiges, unbelastetes Bodenmaterial eingestuft werden kann.

Weiter ist festzustellen, dass keine Ausgasungsprozesse im gesamten Liege-
wiesenbereich stattfinden und insbesondere den Menschen schadigende Bo-
dengase im Aufflllkérper nicht nachgewiesen wurden.

Die Auffallbéden um Untergrund weisen erwartungsgemalf geringe bis mittlere
Schadstoffbelastungen an Schwer- und Halbmetallen, PAK und MKW im Fest-
stoff auf. Eine Mobilisierung derselben in den Grundwasserpfad kann auf Grund
der hier vorliegenden Daten nicht nachgewiesen werden.“ Auszug aus der
,JUmweltgeologischen und sedimentologischen Bewertung BV Umbau Eichwald-
bad Lindau Erganzungsuntersuchung®, Dr. Matthias Lindinger, Weingarten,
22.11.2016.

Umweltgeologische und sedimentologische Bewertung - Bausubstanzprifung

.In der durchgeflihrten Bausubstanzprifung wurden insbesondere die Badein-
richtungen (gesamter Flachbau im Norden) untersucht

- Betonbdden und mineralische Baurestmassen dieser Gebaude sind weitge-
hend schadstofffrei. Ausnahmen sind Werkstéatten und dort vorhandene be-
lastete Boden

- Die teilweise erdverlegten PVC-Boden sind asbestfrei. Auch auf den Da-
chern finden sich keine Hinweise auf teerhaltige Dachpappe.

- Das Holz dieser alten Konstruktion ist schadstoffbelastet und entsprechend
Altholzverordnung in die Kategorie A-3 bis A-4 einzustufen

Der Gesamteindruck des Gebaudes lasst somit folgende Schlisse zu:

- Es ist ein hoher Aufwand fur eine sach- und fachgerechte Entkernung durch-
zufiihren

- Die mit der Entkernung und dem Ruckbau beauftragte Fachunternehmung
sollte sach- und fachkundig sein.

- Es wird empfohlen, nur erfahrene Unternehmen mit diese Arbeiten zu beauf-
tragen.

- Im Vorfeld der Vergabe soll das Unternehmen eine luckenloses Entsor-
gungs- und Verwertungskonzept vorlegen.
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- Im Vorfeld der Vergabe soll das Unternehmen ein Rickbaukonzept mit Per-
sonal- und Gerateliste vorlegen.

- Bauseitig ist zu prifen, in wie weit diese Ruckbauarbeiten durch einen altlas-
tenerfahrenen Fachgutachter begleitet und dokumentiert werden.

Geotechnischer Vorbericht

~Wie dem geologischen Baugrundmodell enthnommen werden kann, wird die
Baugrundsituation im Projektareal von den nur gering bis mafig tragfahigen Be-
ckensedimenten bestimmt

Entsprechend ihrer geologischen, bodenmechanischen und bautechnischen Ei-
genschaften wird eine konventionelle Grindung auf Einzel- und Streifenfunda-
menten nicht umsetzbar sein, da bei diesem Grundungskonzept unverhaltnis-
malfiig hohe Setzungen bzw. Differenzsetzungen die Folge wéren.

Stattdessen wird vorgeschlagen, das geplante Bauwerk flachig auf einer elas-
tisch gebetteten Bodenplatte zu griinden. Vorbehaltlich weiteren Untersuchun-
gen und Lastangaben wird je nach Lage der Grindungsebene ein etwa 0,6 m
bis 1,2 m starker Bodenersatzkdrper aus Kiessand mit max. 5 % Schluffanteil
erforderlich werden, wobei die maximale Schichtstarke bei einer Grindung im
Beckenschluff vorzusehen ist.“ Auszug aus ,,Geotechnischer Vorbericht zum BV
Therme Lindau®; Baugrund Sud, Bad Wurzach, 20.04.2016.

,=Entsprechend der unmittelbaren Lage zum Bodensee und den daraus resultie-
renden Grundwasserstanden /-schwankungen sind Baugruben um Schutze ei-
nes wasserabweisenden Verbaus (Spundverbau) herzustellen. Der Verbau
selbst ist statisch nachzuweisen, wobei die derzeitige Erkundungstiefe vermut-
lich zur vollstandigen Bemessung nicht ausreichen wird, so dass die empfohle-
nen weiteren Aufschlisse auch der erforderlichen Verbaustatik dienen.

Zur Trockenhaltung der Baugrube wird eine offene Wasserhaltung fir ausrei-
chend befunden. Aufgrund der enggestuften Wassergesattigten Beckensande
wird fur deren vollstandige Entwéasserung jedoch der Einsatz einer Vakuument-
wasserungsanlage fur notwendig befunden und somit empfohlen, diese ergén-
zend zur offenen Wasserhaltung zu betreiben.

Samtliche in den Untergrund einbindende Gebaudeteile sind entweder in WU-
Bauweise auszuflihren oder nach DIN 18195 Teil 6 abzudichten.” Auszug aus
,Geotechnischer Vorbericht zum BV Therme Lindau“; Baugrund Sid, Bad
Wourzach, 20.04.2016.
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Erganzender Geotechnischer Vorbericht

Zur Prazision der Aussagen des Geotechnischen Vorberichts ist vom Gutachter
Baugrund Sud aus Bad Wurzach im August 2016 ein ,Ergéanzender Geotechni-
scher Vorbericht” mit vertiefenden Aussagen zum Grindungskonzept und bau-
begleitenden Malinahme erarbeitet worden.
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Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan bietet die Moglichkeit, tber planungsrechtliche Festsetzun-
gen und drtliche Bauvorschriften verbindliche Regelungen zu Nutzungen und
Gestaltung zu treffen. Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden auf
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) erlassen, die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten auf Basis der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen werden u.a. Art und Mald
der baulichen Nutzung, Begriinung und Ausgleich sowie Verkehrsflachen fest-
gesetzt. Da innerhalb des sensiblen Naturraums eine qualitativ besonders
hochwertige Freizeitanlage mit einer intensiven Durchgrinung und vielfaltigen
Blickbeziehungen in die Landschaft entstehen soll, ist besonderes gestalteri-
sches Augenmal’ gefordert. So sind in den textlichen Festsetzungen Regelun-
gen des Mal3es der baulichen Nutzung Uber die Geb&audekubatur festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemafll 8§ 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ein Sondergebiet ,Therme und Freizeitbad, Eissporthalle festge-
setzt. Zulassig sind bauliche Anlagen die dem Nutzungszweck ,Therme und
Freizeitbad, Eissporthalle“ dienen. Dazu gehéren das Hallenbad mit Innen- und
AuBenbecken mit Liegebereichen, Saunen und Becken im Saunagarten, Kas-
sen-, Umkleide-, Sanitargebaude fur das Freibad sowie zugehdrige Nutzungen
wie Kiosk, Lagerflachen, Surfschule und Beach-Bar fur das Freibad. Zulassig ist
aulBerdem der Verkauf von Badeutensilien im Therme und Freizeitbad auf un-
tergeordneten Flachen. Dies entspricht der Ublichen Praxis in Thermen und
Freibadern. Unter den Begriff Badeutensilien werden Dinge wie z.B. Badebe-
kleidung, Badelatschen, Schwimmbrillen, Schwimmfliigel, Handtlicher zusam-
mengefasst. Diese Aufzahlung ist lediglich beispielhaft und nicht abschlieRend.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl
(GRZ) sowie durch die maximal zulassigen Oberkanten baulicher Anlagen als
Hochstgrenze. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist in 8§ 19 BauNVO definiert. Sie
gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
zul&ssig sind.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes die ab-
weichende Bauweise fest. Das bedeutet, dass Gebaude im Sinne der offenen
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Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO errichtet werden kdnnen, jedoch ohne eine
Langenbeschrankung fur Gebaude.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Baugrenzen festgesetzt, die
die Uberbaubare Grundsticksflache definieren. Es wird unterschieden zwischen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, in denen die Errichtung von Gebauden zu-
lassig ist, und von Uberbaubaren Grundstiicksflachen, in denen die Errichtung
von baulichen Anlagen, die keine Gebaude sind, zuléssig ist. Diese beziehen
sich auf die Schwimmbecken, Umlaufe und Flachen fir z.B. Liegen sudlich des
Thermengebdudes — die sogenannte Badeplatte.

Fur die Eishalle ist ein Baufenster vorgesehen, das im Wesentlichen den Be-
stand abbildet.

Erganzend setzt der Bebauungsplan fest, dass Nebenanlagen die dem Nut-
zungszweck dienen und gebietsvertraglich sind auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig sind. Diese Nebenanlagen werden in der Festsetzung beispielhaft auf-
gezahlt. Die Aufzahlung beinhaltet folgende Anlagen: max. 5 Aul3enduschen,
max. 5 AulRenumkleiden, befestigte Wege und Flachen, eine Flache fur Ver-
kaufsstande 3 m? (Obstverkauf, Eisverkauf etc.), ein Unterstand fur Gartengera-
te (Male max. 5 x 6 m). Die Liste ist nicht abschlielRend. Die hier genannten
Nebenanlagen sind im Rahmen der geplanten Nutzung ublich und auch heute
im Eichwaldbad schon vorhanden. Die genaue Positionierung dieser Nebenan-
lagen lasst sich im Rahmen der Bauleitplanung heute nicht abschlie3end festle-
gen, darum ist trotz des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans diese freiere
Formulierung gewahlt worden.

ErschlieBung

Die Festsetzungen zum Themenkreis Erschliel3ung gliedern sich in die Bereiche
verkehrliche Erschliel3ung, ruhender Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie den
Umgang mit unterschiedlichen Gewassersorten.
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Verkehrliche Erschlie3ung

Individualverkehr

Die bestehende Eichwaldstral3e, die das Plangebiet hauptsachlich andient, wird
in den Geltungsbereich einbezogen und als oOffentliche StralRenverkehrsflache
festgesetzt.

Die ErschlieBungsstiche, die die Stellplatzflachen nérdlich der Kleingartenanla-
gen erschliel3en, werden als private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung — hier Verkehrsberuhigter Bereich — festgesetzt. Bereits im Bebauungs-
plan wird mittels Planzeichen festgesetzt, dass die Stellplatzflache zwischen den
Kleingarten und der Bahnlinie im Einbahnstral3ensystem erschlossen wird. Da-
bei ist wichtig, dass aus Verkehrssicherheits- und Larmschutzgrinden die Fahrt-
richtung des Einbahnstralen mittels Lichtsignalanlage gedreht werden kann
(siehe auch Ziffer 5.6 Verkehrskonzept und Ziffer 5.8 schalltechnische Untersu-
chung dieser Begrindung).

Der ErschlieBungsstich, der von der EichwaldstraRe abzweigend die Therme
andient, wird als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — hier
Verkehrsberuhigter Bereich — festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Stellplatze in den hierfur festgesetzten
Flachen zulassig sind. Diese Festsetzung wurde getroffen, um eine geordnete
Parkierungssituation zu gewahrleisten und um das differenziert ausgearbeitete
Freiflachengestaltungskonzept umsetzen zu kdnnen. Aul3erdem ist die Anzahl,
der Stellplatze, die auf privaten Flachen herzustellen ist festgesetzt. Damit wird
sichergestellt, dass in der Summe der Stellplatze auf privaten Flachen und der
Stellplatze im o6ffentlichen Raum die Stellplatze realisiert werden, die gemaf
Verkehrsgutachten notwendig sind. Die Stellplatze in Schragaufstellung entlang
der EichwaldstralRe befinden sich auf 6ffentlicher Flache. Die Stellplatze vor der
Therme und dem Freizeitbad sowie zwischen der Bahnlinie und den Kleingarten
befinden sich auf privaten Flachen. Die Fahrgassen und Zufahrten zu den priva-
ten Stellplatzflachen sind aus Schallschutzgrinden zu asphaltieren. Die Stell-
platze selbst sind in wassergebundenem Material herzustellen.

Im Eichenhain, westlicher Teil, sind gemaf Eintrag in der Planzeichnung Fahr-
radstellplatze zulassig. Diese sind an dem Standort erforderlich um eine gute Er-
reichbarkeit der Einrichtungen fir Radfahrern sicherzustellen und die Parkierung
der Fahrrader zu ordnen.
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Es ist festgesetzt, dass bei der Realisierung der Fahrradstellplatze darauf zu
achten ist, dass sich die Fahrradstellplatze gut in den Baumbestand einbinden
und so angeordnet werden, dass eine Beschadigung oberflachennaher Wurzeln
vermieden wird. Aul3erdem ist festgesetzt, dass die Standorte vor Ort in Ab-
stimmung mit der 6kologischen Baubegleitung und der Unteren Naturschutzbe-
horde zu definieren sind. Der Bebauungsplan setzt dem entsprechend zwei Zo-
nen fest in denen die Fahrradabstellplatze untergebracht werden.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur planungsrechtlichen Fixierung des freiraumplanerischen Konzeptes werden
verschiedene Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Private Griinflachen

Als private Grunflache werden der nordwestliche Teil der heutigen Liegewiese,
die bestehenden Grinflachen nordwestlich der Eissporthalle sowie die nord-
westliche Teilflache des Eichenhaines einschliel3lich eines ca. 6 m breiten Strei-
fens entlang des weiteren Verlaufs der Eichwaldstral3e nach Sudosten festge-
setzt.

Der nordwestliche Teil der heutigen Liegewiese wird zuktnftig als Pfufferzone
zum Naturschutzgebiet ,Reutiner Bucht® nur noch extensiv genutzt werden. Der
Bereich ist als Ausgleichsflache im Plangebiet vorgesehen. Entsprechend sind
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bepflanzun-
gen festgesetzt. Der Bereich ist weder fir die Offentlichkeit noch fiir Bade- oder
Saunagaste zuganglich.

Die bestehende Grunflache nordwestlich der Eissporthalle wird in ihrem Be-
stand, einschlie3lich der bestehenden Fu3wege, erhalten und gepflegt.

Freibereich Therme und Strandbad

Die im Planteil eingetragenen Zweckbestimmungen beschreiben auf der Ebene
des Bebauungsplanes die vorgesehenen Freiraumnutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches. Die Freiraumnutzung wird auf der Ebene des Freiflachengestal-
tungsplanes weiter definiert.

Besondere Bedeutung haben die Erhaltungsgebote flir Bdume. Der Freibereich
des bestehenden Eichwaldbades zeichnet sich heute durch einen wertvollen al-
ten Baumbestand aus, der soweit moéglich erhalten bleibt und wo es mdglich ist
durch Neupflanzungen erganzt wird.

61



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Therme und Freizeitbad, Eissporthalle” Stadt Lindau (B) — Begriindung
Planstatt Senner

Zur weiteren Verbesserung der Bedingungen im Eichenhain sind Bodenbeluf-
tungs- und Bodenlockerungsmaf3nahmen vorgesehen. Die detaillierte Konzepti-
on wird im Rahmen der Umsetzung der gesamten Mal3nahme mit der dkologi-
schen Baubegleitung und der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Flachen und MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Die Flachen und MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind Mal3hahmen zum Ausgleich des Eingriffes.
Solche AusgleichsmalRnahmen umfassen alle Mal3hahmen, die dazu beitragen
die nachteiligen Veranderungen durch eine Bebauung bisher unbebauter Au-
Renbereiche auszugleichen. Die im Rahmen des Umweltberichtes ausgearbeite-
ten MalRnahmen werden mit der Ubernahme und Festsetzung in den Bebau-
ungsplan nach dessen In-Kraft-Treten verbindlich. Die Malinhahmen zum Aus-
gleich des Eingriffs ist die beschriebene MaRhahme K1. Mit der Umsetzung der
Maflinahme gilt der Eingriff als ausgeglichen. Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz kann
dem Umweltbericht (Ziffer 6.3) entnommen werden.

Innerhalb der privaten Grunflache im Nordwesten sind MafRnahmen fur Boden,
Natur und Landschaft vorgesehen. Das ist im Einzelnen:

K1 Entwicklung des nordwestlichen Teils der Liegewiese

Der nordwestliche Teil der heutigen Liegewiese, in direkter Nachbarschaft zum
Naturschutzgebiet, wird durch vielfaltige Biotopstrukturen (Feuchtbiotope / tem-
porar wasserfihrende Mulden; Trockenbiotope / Sanddinen; senkrecht einge-
bautem Totholz; artenreiche extensive Blumenwiese) auf einer Flache von ca.
6.500 m2 aufgewertet werden und als Ausgleichsmalinahme dienen. Durch die
vielfaltigen Biotopstrukturen werden unterschiedliche Lebensrdume und Tritt-
steinbiotope entstehen.

Das Konzept wurde im Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Lindau besprochen. Zielarten der entstehenden Biotopkomplexe
konnten die Zauneidechse, die Gelbbauchunke, Libellen, Schmetterlinge, Wild-
bienen, Kéfer etc. sein. Weitere Beschreibungen kdnnen dem Umweltbericht
entnommen werden. Weitere Details kbnnen dem Umweltbericht Kapitel 6.3.1
,Malnahmen innerhalb des Plangebiets“ entnommen werden.

Zum Bauantrag wird fir das obige Ausgleichskonzept ein Antrag auf wasser-
rechtliche Genehmigung eingereicht. Die Weiterentwicklung des Konzeptes er-
folgt in enger Abstimmung mit den zustéandigen Behorden.
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Die Pflege der Ausgleichsflache wird vertraglich gesichert und muss sich den
Naturschutzanforderungen der Flache anpassen. Dazu ist eine enge Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehdrde erforderlich. Fir die extensive Pflege
der Flache wird die Zufahrt erhalten bleiben. Sie ist auch fur den Abtransport
von Schwemmbholz erforderlich. Die Zufahrt bleibt aber sonst ganzjahrig ge-
schlossen um eine sinnvolle dkologische Aufwertung der Flache sicherzustellen
und Fremdnutzungen auszuschliel3en.

Nach Umsetzung der Ausgleichsmal3nahmen erfolgt eine Herstellungskontrolle
durch die untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes Lindau. Nach Abnah-
me der MalRBhahmen ist alle 3 bis 5 Jahre eine Entwicklungskontrolle (Monito-
ring) durchzufuhren. Ggf. sind Anpassungen des Pflegeintervalls oder Anpas-
sungen der Biotope erforderlich

Der Kompensationsbedarf, der durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 110 “Therme und Freizeitbad, Eissporthalle” entsteht, ist
durch die oben beschriebenen Kompensationsmal3hahmen, sowie durch die da-
raus resultierenden positiven Effekte fur die tbrigen Schutzguiter vollstandig er-
fullt

M14 Nutzungsextensivierung / Flachenentsiegelung und Neupflanzung im Ei-
chenhain

Weiteres wichtiges Element im Ausgleichkonzept ist die Nutzungsextensivierung
des Eichenhains. Dieser wird heute als Stellplatzflache genutzt. Zukinftig wird
der Eichenhain im westlichen Bereich zu einer extensiven Grinflache. Es sind
lediglich Fahrradstellplatze und wassergebundene FuBBwege zulassig. Dabei
sind die Fahrradstellplatze in Abstimmung mit der 6kologischen Baubegleitung
und der Unteren Naturschutzbehérde so an zulegen, dass die oberflachennahen
Wurzeln nicht beeintrachtigt werden.

Im Ostlichen Bereich wird der Eichenhain in die Liegewiese einbezogen, dazu
werden 15 cm unbelastetem Oberboden aufgebracht und eine Gebrauchsra-
senmischung geséat. Hier sollen die bereits stark verdichteten Bereiche durch
Bodendurchliftungs- und Bodenlockerungsmaflinahmen im Vorfeld vorbereitet
werden. Ein detailliertes Konzept zur Verbesserung der standortlichen Verhalt-
nisse zur dauerhaften Erhaltung des Baumbestandes ist zu erstellen und dem
Bauantrag beizufiigen.

Im dem Bereich des Eichenhaines, der zukinftig als Liegewiese genutzt werden
wird, wird die bestehende Zufahrt auf ca. 1.000 m2 entsiegelt. Durch den Abriss
der bestehenden Freibadgebdude (Umkleidekabinen, Dauerkabinen) kénnen
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weitere Flachen entsiegelt und der Liegewiese zugeschlagen werden. Diese
Flachen werden ebenfalls mit 15 cm Oberboden aufgefullt und mit Gebrauchs-
rasen eingesat. Au3erdem konnen in diesen Bereichen sechs Eichen zu Ergan-
zung des Bestandes gepflanzt werden.

Die planungsrechtliche Festsetzung der MalRhahmen M14 setzt eine Bedingung
des Landratsamtes im Zusammenhang mit dem Projekt Therme und Freizeit-
bad, namlich die Aufwertung des Eichenhains, in verbindliches Planungsrecht
um.

MalRnahmen zur Minimierung des Eingriffes

Die MalBnahmen zur Minimierung umfassen alle Festsetzungen, die darauf zie-
len, Eingriffe so gering wie mdglich zu halten. In den planungsrechtlichen Fest-
setzungen sind insbesondere folgende Mal3hahmen aufgenommen worden und
damit nach In-Kraft-Treten verbindlich:

= Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage,

= Die Verwendung insektenschonender LED-Leuchten (oder anderer insek-
tenfreundlicher Leuchtmittel) sowie die Ausrichtung und Anbringung der Au-
Renbeleuchtung,

= Die Verwendung von Vogelschutzglas bei grof3en, nicht strukturierte Glas-
flachen bzw. das Anbringen grof3flachiger, dichter Markierungen zum Schutz
der Vogel,

» Der Ausschluss unbeschichteter Bleche als Dachdeckung,

= Die Anbringung von Nistkasten fur héhlenbritende Vdgel an geeigneten Or-

ten,

= Der getrennte Ausbau von Mutterboden sowie der Wiedereinbau von Mut-
terboden,

»= Die Regelungen zu Werbeanlagen z.B. beziglich der Beleuchtung und Be-
leuchtungsdauer.

Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen i.S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind in die Festsetzungen
eingeflossen. Mit der Umsetzung alle MalRhahmen werden die Anforderungen
an den nachbarschaftlichen Schall-Immissionsschutz gemaR3 18. BImSchV und
TA-Larm an den untersuchten malf3geblichen Immissionsorten rechnerisch ein-
gehalten.
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A - Schallschutzwand (SSW) sudlich der Eissporthalle

Die Schallschutzwand dient sowohl dem Schutz der Immissionsorte entlang der
EichwaldstralRe als auch dem Schutz der Saunagéste vor Gerduscheinwirkun-
gen aus dem Bereich der Eissporthalle. Die Larmschutzwand ist mit einer Hohe
von 7,0 m Uber dem Gelande und einer Lange von 100 m vorgesehen. Die
Schallddmmung gemafl? DIN EN 1793-2: DLr muss = 24 dB betragen. An den
Innenseiten SSW Nord, Nordwest, Nordost gemaf DIN EN 1793-1: DLa = 10 dB
betragen. An der AulRenseite SSW Ost soll die Schallabsorption gemaR DIN EN
1793-1 DLa = 4 dB betragen. Fir die Aul3enseiten SSW Sid und West bestehen
keine Anforderungen an die Schallabsorption.

B - Schallschutzwand (SSW) entlang des 6stlichen Geltungsbereiches:

Die Schallschutzwand dient dem Schutz der 6stlich angrenzenden bestehenden
Nutzung insbesondere dem Schutz des Gebaudes Eichwaldstrale Nr. 54. Er-
forderlich wird der Larmschutz vornehmlich aufgrund der in die Nachbarschaft
verlegten Beach-Volleyball-Felder. Der Larmschutz muss vor Nutzungsaufnah-
me der Volleyball-Felder hergestellt sein. Sollte zu diesem Zeitpunkt das geplan-
te Gebaude Kiosk/Surfschule noch nicht errichtet sein ist eine Larmschutzwand
bis zur stdlichen Grenze des vorgenannten Gebaudes vorzusehen.

Der Larmschutz ist auf einer Lange von 51 m erforderlich, wenn das Kioskge-
baude errichtet ist. Die Festsetzung geht von unterschiedlichen H6hen des
Larmschutzes aus, entsprechend der Empfehlungen des Gutachters. Der Larm-
schutz beginnt in 4,50 m Abstand zur EichwaldstralRe mit einer Héhe von 2,0 m.
Auf einer Lange von 14,0 m steigt er auf 5,0 m Hohe Uber Gelande an. Diese
Hohe wird auf einer Lange von 27,0 m beibehalten. AnschlieRend kann die H6-
he der Schallschutzanlage von 5,0 m auf 3,50 m Uber dem natirlichen Gelande
auf einer Lange von 10,0 m reduziert werden. Der Anschluss der Schallschutz-
wand an das Kioskgebaude ist fugendicht auszufuhren. Das Gebaude Kiosk hat
eine Mindesthohe von 3,5 m Uber naturlicher Gelandeoberkante. Sollte das Ki-
oskgeb&ude noch nicht errichtet sein ist die Wand um 20,0 m nach Siden zu
verlangern. Die Hohe am Endpunkt der Wand muss 2,50 m tber dem natrli-
chen Gelande betragen.

Wie im Freiflachengestaltungsplan ersichtlich ist der LArmschutz in einer Kom-
bination von Wall und Wand vorgesehen. Die gesamte Anlage wird begrint und
so in den Grunbestand eingepasst, dass die Baume weitgehend erhalten wer-
den.
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Die Schallddmmung muss gemal3 DIN EN 1793-2: DLr = 24 dB betragen. Die
Schallabsorption gemaf DIN EN 1793-1: DLa muss 4 bis 7 dB auf beiden Seiten
betragen.

C — Schallschutzwand fur die AuRenrutsche und das Mehrzweckbecken

Die Schallschutzwéande, eine nordlich der Réhrenrutschen (C1) und 6stlich der
Aul3enrutsche (C2) dienen dem Schutz der schutzbedurftigen Nutzungen an der
EichwaldstralRe. Die SchutzmafRnahmen sind mit Inbetriebnahme der Aul3enrut-
sche und des Mehrzweckbeckens erforderlich.

Die Schallschutzwand nérdlich der Réhrenrutschen (C1) ist gemal den Ergeb-
nissen des Schallgutachtens mit einer Hohe von 7,0 m tber Gelandeniveau und
einer Lange von 20,0 m zu errichten. Diese Wand kann als transparente Wand
ausgefihrt werden. Eine Ausfiihrung mit Vogelschutzglas ist dann aus Sicht des
Landschaftsbildes, des Natur- und Artenschutzes erforderlich.

Die Schallddmmung muss gemafl DIN EN 1793-2: DLr = 24 dB betragen. Es
bestehen keine Anforderungen an die Schallabsorption.

Die Schallschutzwand 6stlich der Aul3enrutsche (C2) ist gemald den Ergebnis-
sen des Schallgutachtens mit einer H6he von min. 2,5 m bis min. 2,0 m Uber
dem Niveau der Badeplatte und einer Lange von 14,0 m zu errichten. Die
Schallschutzwand ist aus Sicht des Landschaftsbildes, des Natur- und Arten-
schutzes zu begriinen. Die Schallschutzwand wird aus optischen Grinden ein-
heitlich mit einer Hoéhe von 2,50 m tiber dem Niveau der Badeplatte errichtet.

Die Schalldammung muss gemafld DIN EN 1793-2: DLr = 24 dB betragen. Die
Schallabsorption gemaf DIN EN 1793-1: DLa muss 4 bis 7 dB auf beiden Seiten
betragen.

D — Schallschutzwand an der Westfassade der Eissporthalle

Bei der Schallschutzwand D handelt es sich um die Erh6hung der Westfassade
der Eissporthalle mit dem Ziel die bestehende Wohnnutzung im Geb&ude Eich-
waldstralle 6 zu schitzen. Die Verpflichtung zur Herstellung einer Schallschutz-
wand entfallt bei der dauerhaften Aufgabe einer Wohnnutzung im Geb&ude
Eichwaldstral3e 6.

Im Ubrigen ist die Schallschutzwand als Erhéhung der Westfassade fugenlos zu
errichten mit Hohen zwischen 2,60 m im Norden und 2,10 m im Suden Uber der
bestehenden Fassade.
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Zum Schutz des Landschaftsbildes, sowie aus Grinden des Natur- und Arten-
schutzes ist die Wand aus Vogelschutzglas herzustellen.

Die Schallddmmung muss gemal3 DIN EN 1793-2: DLr = 24 dB betragen. Es
bestehen keine Anforderungen an die Schallabsorption.

Einriicken der Liegewiese

In dem Bereich in dem die Liegewiese innerhalb des Eichwaldes an die Eich-
waldstral3e grenzt, ist auch aus Immissionsschutzgriinden ein Abstand zur
EichwaldstraRe von 6 m einzuhalten.

Fahrgassen asphaltiert ausfiihren

Um den Immissionsschutz gegentiber den schutzbedurftigen Nutzungen einzu-
halten sind die Fahrgassen zu den Stellplatzen zwischen Bahn und Kleingéarten,
sowie die Zufahrt zur Therme zu asphaltieren.

Nutzungsbeschrankungen Eissporthalle

Um den Immissionsschutz gegentber schutzbedurftigen Nutzungen im Nacht-
zeitraum einzuhalten, findet in der Eissporthalle kein Betrieb im Nachtzeitraum
(an Werktagen 22 — 6 Uhr; an Sonn- und Feiertagen 22 -7 Uhr) statt. Erganzend
ist die Nutzungsdauer auf max. 3 Stunden Eishockeyspiel und 6 Stunden Eislau-
fe mit Musikdarbietung je Tag beschrankt. Aul3erdem ist geregelt, dass Eisho-
ckeyspiele der ersten Mannschaft welche als seltene Ereignisse gem. Ziffer. 1.4
des Anhanges der Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18.BImSchV — gelten,
an hdchstens 18 Kalendertagen eines Jahres zulassig sind.

Dies bedeutet, dass die bislang bekannten 14 Abendspiele werktags der ersten
Mannschaft als seltenes Ereignis gelten und wéahrend der Ruhezeit von 20.00
bis 22.00 Uhr erfolgen kénnen. Dariber hinaus waren auch die vorgesehenen
14 Eishockeyspiele an Sonntagen aul3erhalb der Ruhezeit ohne den Status ei-
nes seltenen Ereignisses maglich, solange der zulassige Tagesimmissions-
richtwert von 60 dB(A) in Summe mit der Therme und dem Freizeitbad eingehal-
ten wird.

Kraftfahrzeugverkehr bei Eishockeyspielen der 1. Mannschaft

Um den Immissionsschutz gegentber schutzbedurftigen Nutzungen im Nacht-
zeitraum einzuhalten, wird die Einbahnreglung der Stellplatzanlage zwischen
Bahn und Kleingarten nach dem Spielende per Lichtsignalanlage gedreht, so
dass die Abfahrt der Pkw Uber den 6stlichen Zufahrtsweg erfolgt.
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Ortliche Bauvorschriften

Gleichzeitig mit den planungsrechtlichen Festsetzungen werden Ortliche Bau-
vorschriften gemaf Art. 81 Bayerische Bauordnung fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erlassen. Die Ortlichen Bauvorschriften geben den Rahmen
fur die Gestaltung der Gebaude.

Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdéacher, Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 0° und 15°. Dies schafft den Rahmen fir die Umsetzung einer modernen
Architektur, die der Hochbauentwurf vorsieht.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

In der sensiblen landschaftlichen Lage direkt am Bodenseeufer werden glan-
zenden oder reflektierende Fassaden- und Dachmaterialien sowie grelle Farben
oder Signalfarben ausgeschlossen.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien

Aufgrund der sensiblen landschaftlichen Lage direkt am Bodenseeufer und zum
Schutz von aquatischen Insekten sind Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als Stabgitterzaune (verzinkt) oder Holzzaune mit einer Héhe
von max. 2,00 m zulassig. Samtliche Zaune sind ohne kleintierundurchlassige
Sockelauszufiihren, um die Lebensrdume dieser Tiere nicht unnétig zu zer-
schneiden. Mit dem Ziel einer guten landschaftlichen Einbindung sind Stabgit-
terzaune anthrazitfarben zu gestalten.

Boschungen / Stitzmauern

Mit dem Ziel, die Freianlagen méglichst harmonisch in die Landschaft einzufu-
gen, sind Boschungen maximal mit einem Neigung von 1:2 zuléssig. Vor diesem
Hintergrund sind Mauern mit einer Hohe von max. 1,50 m zulassig.
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Flachenbilanz

Die geplanten Nutzungen werden in untenstehender Ubersicht zusammenge-
stellt:

Flache in m? prozentualer
Anteil
Sondergebiet (SO) 44.776 53,86
Private Grinflachen 13.641 16,41
Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Parkplatzfla- 19.865 23,90
chen)
davon verkehrsberuhige Bereiche 4.533 5,45
Stral3enverkehrsflachen 4.844 5,83
Gesamtsumme Geltungsbereich 83.126 100

Stand: Feb. 2017

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses treten der Be-
bauungsplan 110 ,Therme und Freizeitbad, Eissporthalle“ und die Ortlichen
Bauvorschriftenam __ . . in Kraft.

Lindau,den . .
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