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Stellungnahme des Naturschutzbeauftragten

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Vorplatz Altes Hallenbad* in Heidelberg-
Bergheim;
Beteiligung der Behoérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit den vorgesehenen Planungen bin ich aus Sicht des Naturschutzes einverstanden.

Aufgrund des Baumgutachtens ist es unumgéanglich, die vorhandenen ca. 55 jahrigen, mit
Nasskernen und Féulebereichen behafteten Hybridpappeln durch standortgerechte Baume zu
ersetzen. Die vorgesehene Baumart ist jedoch in den mir zur Verfligung gestellten Unterlagen
nicht genannt. Deshalb schlage ich fur diesen Standort aufgrund ihres geringeren Wurzelwer-
kes Sauleneichen, Saulenhainbuchen oder Winterlinden vor, sofern die Tiefgarageniberde-
ckung mindestens 80 bis 100 cm Bodenauflage hat.

Die autofreie Neugestaltung des VVorplatzes tragt zu einer wesentlichen Verbesserung der bis-
herigen Situation bei. Ebenso ist die auf Teilen des westlichen Flachdachanbaus vorgesehene
Dachbegriinung als Sekundéarlebensraum zu begriRen.

Die vorgesehenen neun neu zu pflanzenden B&ume sollten, sobald ihr Stamm es zuldsst, lang-
fristig mit Nistkasten fur hohlenbriitende Vogelarten und mit Fledermauskéasten bestiickt wer-
den. Winschenswert wére auch, dem durch Gebdudesanierungen in seinem Bestand seit Jah-
ren stark riicklaufigen Mauersegler durch Anbringung von entsprechenden Nisthilfen am Ge-



béaude Brutplatze anzubieten. Die zur Brutzeit dieser VVogelart vorgesehene Ortsbegehung zur
Erkundung etwaiger Nistplatze im Dachbereich des Geb&udes wird Auskunft dartber geben,
ob das Gebdude bisher von Mauerseglern beflogen ist.

Mit freundlichen Grufien

gez. Dr. Karl-Friedrich Raqué
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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vorplatz Aites Hallenbad"” in Heidel-
berg-Bergheim

hier: Beteiligung der Behtrden gem. § 4 Abs.1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken fir die Gelegenheit zur Stellungnahme zum o.g. Bebauungspian und geben folgen-
de Anregunger:

Bedauerlicherweise mussen die groen Pappeln dem Bauvorhaben weichen, bzw. sie sind
nicht mehr standsicher und miissten frither oder spéter ohnehin gefélit werden. Fiir die neu zur
Pflanzurig vorgesehenen Baume sind groRkronige standortgerechte heimische Baumarten
auszuwéhien. lhnen muss ein groRziigig bemessener Wurzslraum zugestanden werden; die
Planung von Tiefgarage und Keller muss darauf Ritcksicht nehmen.

Der Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. schiie3t sich dieser Stellungnahme an.

Mit freundlichen GriiRen

LNV-Arbeitskreis Mannheim, Heidelberg, Rhein-Neckar

Landesnaturschutzverband Telefon 0711.24 89 55-20 Bankverbindung Nahverkehrsanschluss
Baden-Wrttemberg e.V. Telefax 0711.24 89 55-30 BW Bank Stuttgart Stadtbahnhaltestelle Olgaeck
OlgastraBe 19 info@Inv-bw.de Kta 2 039 990 3 Stationen ab Hauptbahnhof
70182 Stuttaart www.Inv-bw.de 8LZ 600 501 01 mit US, U6 oder U7
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
» vorplatz Altes Hallenbad” in Heidelberg-Bergheim
Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Fernwarme und Wasser ist méglich bzw. vorhanden.

Der geplante Gebiudekomplex soll einen Fernwarmeanschluss lber die Bergheimer Stralle 45

erhalten.

In der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bitten wir folgenden Text unter
Punkt 5.3, Ver- und Entsorgung mit aufzunehmen:

»In das vorhandene Fernwirmenetz der Stadtwerke Heldelberg Netze GmbH sollen, In Abstimmung
mit der Stadt Heidelberg, auch Co,-freie Warmeerzeugungen (z.B. Biomasse etc.) einspeisen.
Eine Gasversorgung/Gasanschluss des Gebiudes ist nicht vorgesehen”.

Zur Umlegung der Fernwarmetrasse im Bereich einer geplanten Tiefgarage in der Poststralle sowie
hinsichtlich der Umlegung/Neuordnung der Strom- und Wasserleitungsanlage in der Poststralle verweisen wir
auf unsere Stellungnahme vom 22.10.2009 und legen diese als Anlage bei.

ru  Ein Unternehmen der Stadt Heldelberg - Geschaftsfuhrer: Dipl-Ing. Allred Kappenstein « Aufsichtsratsvorsitzender: Oberburgermeister Or. Eckart Wirzner - Registergesicht: '
~~  Amtsgericht MA - HRB-Nr. 703173 - Steuer-NI. 32493/85526 - Bank: Sparkasse Heidelberg - Kto.-Nr. 9 107 738 - BLZ 672 500 20 - Sle errelchen uns mit den Straftenbahnllnien ‘/
5, 21, 24 und den Buslinlen 32, 33, 34, 720 - Halteslelle; Stadtwerke EMAS

©
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Blatt 2 zum Schreiben vom 09.03.2010

Ansonsten bitten wir um Planungs- und Ausfiihrungskoordination sowie um Auftragserteilung durch den
Investor,

Mit freundlichen GrifRen

Stadtwerke Heidelberg
Netze GmbH
Netzservice

Anlage
Schreiben vom 22,10.2009 in Kopie

Kopie des Schreibens mit Anlage erhalt:

Firma

Fax vorab an:
Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
-Princ Cart, Kommarkt 1
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69045 Heidelberg

Betr.: Einspriiche gegen die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes
beziiglich ,,Alten Hallenbades*
Info-Veranstaltung am 24.02.2010 im Alten Hallenbad

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Angrenzer und Birger von Heidelberg méchte ich — gegen den am 24.02.2010
im Alten Hallenbad vorgestellten Bebauungsplan —Widerspruch einlegen und
zu den folgenden Punkten

e Anbau an das Alte Hallenbad (Westseite. Durchgang Bergheimer Stralle /
Poststrae).

¢ Einnichtung eines Biergarten auf dem Vorplatz des Aiten Hallenbad.

¢ Disco Nutzung im Alten Hallenbad.

meine Einwénde vortragen und begrinden.

Begriindung:
Anbau an das Alte Hallenbad:

Der geplante massive Anbau in seiner Hohe und Breite hat fUr die benachbarten
Anwohnen nicht hinnehmbare Beeintrdchtigungen zur Folge.

Der Durchgang zwischen dem Anbau und den bestehenden und angrenzenden
Gebauden wird wesentlich verengt.

Die geplante Bebauung beeintrachtigt den Licht, Luft und Sonneneinfall und verengt
die jetzige Passage zu einer engen Gasse.



Die geplante bauliche Verdichtung hitte auch zur Folge, dass die vorhandene
Grinflaiche bebaut wiirde und nicht mehr vorhanden wire.

in diesem Zusammenhang mochte ich nachdriicklich auf den Gestattungsvertrag
der vier angrenzenden Grundstickseigentimer (Tiefgarage) und der Stadt
Heidelberg vom 08.03.1974 verweisen. Der Plan des Landschaftsamtes vom
16.11.1973 ist — mit der Grunflache (der nunmehr geplanten Bebauungsfiache) —
Bestandteil dieses Gestattungsvertrages.

Einrichtung eines Biergarten, Disko Nutzung im Alten Hallenbad:

Der geplante Biergarten mit einer Bestuhlung von weit Gber 200 Sitzpldtzen und die
Diskothek im Alten Hallenbad wird im Umfeld zu massiven Beeintréchtigungen der
Angrenzer flhren, weil das Umfeld Gberwiegend durch eine Wohnnutzung geprégt
ist.

Besonders stark wird es die Bewohner des ,Altenheims* mit ihrer Pflege und
Krankenstation treffen.

Die Heimbewohner sind — nur durch die schmale Poststrale getrennt — direkt neben
der geplanten larmstarken AuBengastronomie.

Einen Vorgeschmack haben die Bewohner ,Bergheims* bereits in der Zeit der
Zwischennutzung des Alten Hallenbad erfahren.

Festzustellen war, dass die Zwischennutzung — von der Stadt Heidelberg sicherlich
falsch eingeschéatzt wurde — und die Angrenzer massive Ruhestérungen bis morgens
6:00 Uhr zu erdulden hatten.

Beziiglich Beschwerden, Schidgereien und Verschmutzung im Umfeld empfehle ich
Ihnen die Anlieger zu befragen oder bei der Polizei nachzufragen.

Ich erwarte, dass die Stadt Heidelberg die berechtigten Interessen der tatsdchlich
Betroffenen ohne Voreingenommenheit priift und bei Erwartung von wesentlichen
Stdrungen im Anwohnerumfeld auch gegen die Interessen und Winsche eines
Investors entscheidet.

Mit freundlichen GriiRen
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Einspriche gegen die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes beziglich
der siidlich westlich und &stiich des ,Alten Hallenbades* vorgesehenen Umé&nderungen

Sehr geehrie Damen und Herren,

im Namen und im Auftrag der EigentUmergemeinschaften legen
wir Einspruch gegen die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes ein und begrinden
diesen wie foigt:

a)

b)

Nach dem vorliegenden Gestattungsvertrag zwischen den vier angrenzenden Grundsticksei-
gentUmern und der Stadt Heidelberg vom 08.03.1974 ist auf der Westseite des , Alten Hallen-
bades" eine Grinfldche mit Baumen ausgewiesen. Dieser Plan des Landschaftsamtes der
Stadt Heidelberg vom 16.11.1973 ist Bestandteil dieses Gestattungsverirages. Eine ,einseitige
Anderung" der Stadt, ohne Zustimmung der anderen Vertragsparteien, ist rechtswidrig.

Die an dieser Stelle vorgesehene massive Bebauung hat fir die benachbarten Bewohner der
Poststr. 40 gravierende Nachteile, insbesondere beziglich der Licht- und Luftverhdltnisse, zumal
dann die dort befindliche Passage wie ein ,,Schlauch" wirki.

Eine weitere Verdichtung in diesem gewachsenen Innenstadigebiet sollte doch, insbesondere
auch auf Grund Ihrer gemachten Erfahrungen in der BahnhofstraBe, kiinftig sensibler ange-
gangen und mehr auf die Vorstellungen der unmittelbar Betroffenen eingegangen werden. Al-
le Stadtpolitiker wolien immer in ihren schonen Sonntags- und Wahlkampfreden ,B&ume und
alles Gron" erhalten; hier wirden sie nunmehr wiederum gerade das Gegenteil prakfizieren.

Der Bauher méchte auf dem jetzigen Parkplatz einen ,Biergarten” errichten. Die stédtischen
Behdrden scheinen diesem Ansinnen aus pekunid@ren Grinden zustimmen zu wollen.

Gegen dieses Vorhaben spricht, dass das unmittelbare Umfeld durch Uberwiegende Wohnnut-
zung geprdgt ist und sich in unmittelbarer NGhe auch ein Alten- und Pflegeheim befindet. Die
Stérungen der Nachtruhe wdren einerseits durch einen derartigen Biergarten und andererseits
durch die - wohl wieder beabsichtigte - Unterbringung einer Diskothek vorprogrammiert.

Die tatsé@chlich im letzten Jahr, wahrend der - von Ihnen genehmigten, aber falsch beurteilten -
Iwischennutzung des Alten Hallenbades als Diskothek aufgefretenen konkreten Beeintréchii-
gungen, waren ausfihrich in unserem Schreiben vom 12.11.2009 an das Regierungsprdasidium
Karlsruhe, das Sie in Kopie erhalten hatten, dargestellt worden.

Seite 1 von 1



<)

d)

€)

f)

Diese nachteiligen Details miUssen wir hier nicht nochmals ausfihrich wiederholen {stichwortar-
tig: fortw&hrende ndchtliche Ruhestérungen bis morgens 6.00 Uhr, Polizeieinséize, zerbrochene
Flaschen, Erbrochenes, Verrichtungen der Notdurft in der Umgebung, usw.).

Nur durch einen Gigantismus, d.h. durch einen auBergewdhnlich starken Ausbau des Gastro-
nomie- und Wellnessbereiches einschlieBlich einer Diskothek, lasst sich diese , Investition" rech-
nen. Es ist zu beflUrchten, dass letztendlich, wenn nach 1 oder 2 Jahren Mieter avufgrund ihrer
nicht zu erreichenden Zielvorstellungen Fi&ichen wieder abgeben missen, dann nur noch die
Diskothek als Hauptmagnet, und dann in immer vergréBerter Form, Ubrig bleiben wird.
Inwieweit Uberhaupt eine Diskothek in einem denkmalgeschuizten Gebdude genehmigungs-
fahig ist, ist von Ihnen auch noch nachzuweisen; einer objektiven Beurteilung hélt thre Argu-
mentationslinie nicht stand.

Entscheidend bleibt, dass die Stadiverwaltung auch die nachbarschitzende Wirkung der
schon seit vielen Jahren bzw. Jahrzehnten dort in unmittelbarer N&he wohnenden Einwohner
bzw. den Bewohnern des Alten- und Pflegeheimes zu beachten hat.

In dem Entwurf ist vorgesehen, dass unmittelbar vor der Eingangstire Poststr. 36 ein Lastenauf-
zug fir die Anlieferung der in Vielzahl vorgesehenen Geschéfte geplant ist. Dies fihrt zu einer
UbermdBigen LarmbeeintrGchtigung der dort Wohnenden, insbesondere wenn auch beriick-
sichtigh wird, dass die Anlieferung mit LKW's erfahrungsgemdB schon morgens ab 4.00 Uhr er-
foigt.

Im Rahmen der lefzten Informationsveranstaltung am 24.02.2010 war weder vom Bauhern
noch von Ihrer Seite abschlieBend gekidr worden, ob einerseits die Grundsticksiiche auf der
Westseite des Allen Hallenbades und andererseits auf der Siidseite (der derzeit Sifentliche
Parkplatz) rechtswirksam ausgeschrieben worden sind,

Sie werden sich sicherlich erinnem, dass vor nicht allzu langer Zeit schon einmal mit einer fak-
schen Ausschreibung erhebliche Fehler produziert worden waren,

Flr die Erweiterung des derzeit vorhandenen Boukdrpers und der vorgesshenen vielfaltigen
Nutzungen. auch vor dem Hintergrund einer teilweisen Nutzung als Biergarten oder Diskothek,
gibt es bis dato keinen exaklen Nachweis Gber eine ausreichende Anzahl von Kfz-Stellplatzen.

Gegen insbesondere die negafiven Auswirkungen der vorgesehenen gasironomischen Beriebe
gibt es bis dato nur ein vom Bauhern selbst beaufiragtes Larmgutachten, das aber unzurei-
chend ist.

Dieser Sachverhalt war auch im letzten Jahr von thnen schon einmal vollig falsch im Rahmen
der Zwischennutzung des Alten Hallenbades beurteilt worden. Es ist zu hoffen, dass Sie aus Ihren
Fehlern lernen und kinftighin derartige Dinge objektiver beurteilen.

Wie einem Leitsatz des Oberlandesgerichts fr das Land Schleswig Holstein, 1. Senat, vom
05.10.2009 [AZ: 1 MB 16/09) unter Ziffer 3 zu entnehmen ist, ist eine Vergnigungsstatte dann
nicht zul&ssig, wenn sie wesentliche Stérungen fUr die Wohnruhe am Abend und in der Nacht
mit sich bringt. Eine derartige Nutzung ist in ihrer Art nach geeignet, das Wohnen wesentlich zu
storen und diese Erfahrungen der erheblichen Stdrungen kénnen sémtliche Anwohner, auf-
grund der gemachten Erfahrungen im letzten Jahr, aus eigener Anschauung schildern.

Seile 2 von |



Es bleibt zu hoffen, dass die Stadtverwaltung diesmal die Interessen der unmittelbar Betroffe-
nen mit berOcksichtigt und insoweit auch einmal zu Versagungen von Winschen, die ein Bau-
herr hat, und die nicht dem Wohle der Allgemeinheit bzw. einer menschenwirdigen Umwelt
dient, Ubergeht.

Mit freundlichen GriBen

Seite 3von 1
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Stadt Heidelberg
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Amt 61

Uber OB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Bergheim ,,Vorplatz Altes Hallenbad”
Stellungnahme des Amtes 31 zur Beteiligung der Behérden

Gemeinsame Stellungnahme der unteren Verwaltungsbehdrden beim Amt 31:

untere Immissionsschutzbehdrde,
untere Bodenschutzbehdrde,
untere Wasserrechtsbehérde,
untere Naturschutzbehérde urid
Gewerbeaufsicht.

Die unteren Verwaltungsbehdrden beim Amt 31 wurden friihzeitig in die Planungen
einbezogen, so dass alle Bedenken oder Anregungen in den Bebauungsplan eingearbeitet
werden konnten. Gegen den ©.g. Bebauungsplan bestehen daher keine Bedenken.

Dr. Hans-Wolf Zirkwitz
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Einwand gegen den Bebauungsplan — Altes Hallenbad

Sehr geehrte Damen und Herren,

Heidelberg, 12.11.10

hiermit erhebe ich Einspruch gegen die Abholzung aller vorhandenen Biume und gegen den
Bau einer eigenen Tiefgarage im Bebauungsplan des Alten Hallenbades.

Als Anwohnerin wird dies zu einer erheblichen Einschrankung der Wohnqualitét fiihren
wegen erhohter Abgasbelastung, Larmbeléstigung, und Verlust von O2 spendenden Bdumen

inkl. Verlust der zu sehenden Griinanlagen.
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Von: technisches Buergeramt

Gesendet: Montag, 15. November 2010 08:19

An: 61 - Sekr. Amtsieitung

Betreff: WG: Protest gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir das

Vorhaben "Altes Hallenbad, Investor und Eigentiimer Herr Kraus”

A¢. A«

e

Von: _ i,

Gesendet: Samstag, 13, November 2010 21:36

An: technisches Buergeramt

Betreff: Protest gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur das Vorhaben "Altes Hallenbad, Investor
und Eigentiimer Herr Kraus"

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit mdchten wir ganz deutlich unsere Einwande gegen den aktuellen

vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Vorhaben "Altes Hallenbad, Investor und

Eigentimer Herr Kraus" vorbringen und bitten dringend um Bericksichtigung im

weiteren Verlauf des Genehmigungsverfahrens.

Begriindung:

Der jetzt vorgelegte Entwurf fir das Vorhaben weicht erheblich von

dem urspriinglichen Entwurf ab, der der Denkmalschutzbehdrde in Karlsruhe vorlag

und Gegenstand flir das Genehmigungsverfahren war. Das bedeutet somit, dass keine

gliltige Prifung des Vorhabens durch die zustindige Denkmalschutzbehdrde nach den

geltenden Vorschriften vorliegt! Dies wirde einen Rechtsverstof darstellen, wenn

jetzt die Baugenehmigung erteilt wirde. Das darf nicht eintreten. . ,Z}M Q;
£ s

Die geplanten Arkaden auf der Stdseite sind mit dem denkmalgeschiitzten Gebdude
nicht wvereinbar, sie wirden den architektonischen Charakter dieses
Jugendstilgebdudes zerstdren, regelrecht verschandeln. Das muss Ihnen doch
auffallen! Das dirfen Sie nicht zulassen, wenn es die Stadt Heidelberg mit dem
Denkmalschutz ernst meint!

Der vorgesehene Anbau auf der Westseite ist ebenfalls fragwirdig und stellt u.E.
ebenfalls eine Beeintrichtiqung der einmaligen Architektur des "Alten Hallenbades"
dar.

Der geplante Bau einer Tiefgarage ist zu verhindern. Erstens milssen dafir die
vorhandenen Baume gercdet werden! 2weitens, und das ist noch viel gravierender,
wird dadurch weiterer Autoverkehr in die Stadt gezogen mit der Folge einer noch
groferen Verkehrsbelastung insgesamt und speziell in diesem Wohngebiet. Ziel
sollte aber endlich sein, Autoverkehr und die mit ihm einhergehende
Umweltbelastung zu verhindern! Es muss endlich Schluss sein mit dem Bau

von &ffentlichen Tiefgaragen, wenn es die Stadt wirklich ernst meint mit dem
Klimaschutz. Der Standort "Altes Hallenbad" ist sehr gut an den PNV angebunden
{(strafenbahnen und Busse in der angrenzenden Bergheimer Strafe, in der sehr nahen
Kurfirstenanlage und am nahen Bismarckplatz!). Auferdem gibt es in unmittelbarer
Nihe die Tiefgarage Poststrafie.

Auch die vorgesehene Aufenbewirtschaftung in dem geplanten Umfang ist nicht zu
akzeptieren aus Grinden der Belastungen, die damit fiir die Anwohner entstehen
werden.

Aus den vorgenannten Grinden fordern wir,
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir das Vorhaben ®Altes Hallenbad®" und far
den Investor und Eigentimer Herrn Kraue® njcht zu genehmigen und



bel diesem Vorhaben die Belange des Denkmalgchutzes, des Umweltschutzes und
inebesondere auch die der Anwohner einzufordern.

Mit freundlichen Griifen
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WEG PoststraBe/Stadt HD wg. Bebauungsplan
vorhabanbezogener Bebauungsplan Vorplatz Altes Hallenbad

Sehr geehrte Damen und Herren,

dle Mitglieder der Wohnungseigentimergemeinschaft des Anwesens
) ), Heidelberg, werden vom Unterzelchner anwaltlich
vertreten. Vollmacht reiche ich dorthin nach.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nebst Anlagen
liegt momentan zur Einsichtnahme offentlich aus. Zur vorllegenden
Planung gabe Ich fir melna Mandanten dle nachfolgende Stellungnahme
ab:

1.

Der vorllegende Entwurfsplan betrifft u. a. den Ubarwiegenden Tetl der
Durchgangsflache zwischen Poststrae und Berghelmer Stralle mit der
Flst.-Nr: 1869/2. Das Grundstiick melner Mandanten grenzt unmittelbar an
das Plangeblet an. Im Plangebiet liegt u. a. eine Tiefgarage, in der auf der
Basls eines Gestattungsvertrages zwischen der Stadt Heldelberg und den
Anllegern vom 27.03.1974 Stellplitze fur die Bewohner der angrenzenden
Baulichkeiten vorgehaliten werden. Diesseits wird davon ausgegangen,
dass der vorerwihnte Gestattungsvertrag dort vorliegt,

Jener Gestattungsvertrag wurde geschlossen auf der Basls des vom
Gemainderat Im Jahre 1973 verabschiedeten Bebauungsplans
"Capitolblock”, der Bebauungsplan betrifft den Baublock Bergheimer
Stralle, Poststrale bis Grundstuck Lgb. Nr. 1869/2.

Die in jenem rechtskriftigen Bebauungsplan enthaltenen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen stehen Im Widerspruch zum nunmehr
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vorgesteliten vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Vorplatz Altes L
Hallenbad". : ' [ i

Der Bebauungsplan "Capltolblock” umfasst die vorerwshnte Passage in
vollem Umfang, die Plangrenze jenes Planes reicht bis zum bisiang
vorhandenen baulichen Bestand der AuBenwand des Alten Hallenbades.

In der stadtebaulichen Begrindung zum nunmehr vorgelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist unter Ziff. 1.4 festgehalten, dass
der neue Plan neben der vorerwi#hnten Passage im Bereich der
Thibautstrafte auch die Obergeschosse der Anwesen Berghelmer Strale
Nr. 53 und Poststrale Nr. 40 und 42 erfasst.

Insowelt ist offensichtlich, dass der neue Plan Regelungen treffen soll zu
Flachen, die berelts vom rechtskraftigen Bebauungsplan "Capitolblock”
planungsrechtlich festgelegt sind.

im vorgelegten Entwurf zum neuen Bebauungsplan wird dle
vorbeschriebene Kollision planungsrechilicher Festsetzungen erkennbar
unberticksichtigt gelassen.

Nach MaRgabe der jetzt vorgelegten Planung Ist beabsichtigt, auf der .. .
Westseite des Alten Hallenbades elnen Glebelanbau herzustellen, nach  r 3
den vorliegenden Planzeichnungen sollen dort Im Bereich der :
vorarwahnten Passage auch Fahrradabstellplétze hergestellt werden. Eine
derartige Planung ist im Hinblick auf den rechtskréftigen Bebauungsplan
"Capitoiblock” ausgeschlossen.

Rl

Der Bebauungsplan "Capltolblock" beinhaltet im Hinblick auf die
vorerwdhnte Passage einerselts Festsetzungen zur Herstellung einer | :
Tiefgarage. Andererseits ist in der ZIff. | 2 der schriftlichen Festsetzungen - i b
vorgegeben: L o \:::15

"Die nicht Uberbaubaren und nicht Uberbauten Fidchen im Innem - -
des Baublocks sind géirtnerisch” zu gestaiten und zu unterhalten” ' ’

In Ziff. | 3 der schriftlichen Festsetzungen helft es.
"Die Passage im 6stlichen Bereich des Bebauungsplanes (Lgh.Nr.

1869/2...) ist einschileBiich der Tiefgaragenoberfidche gértnerisch zu
gestalten und zu unterhalten”,

Jene zelchnerischen und textlichen Festsetzungen, dle durch den
vorgenannten Gestaltungsverirag bestéitigt werden, zeigen, dass die
fragliche Passage u. a. mit Grundstlick Flst.-Nr: 1869/2 ausschlleBlich als
Tiefgaragenstandort ausgewiesen Ist mit der Vorgabe, dessen Oberflache
mit angrenzender Umgebung bis zum Geb#dude "Altes Hallenbad" als
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ruhige begriinte Aufenthalts- und Durchgangsfldche zu gestaiten und auf
Dauer durch die planerischen Festsetzungen zu erhalten,

Das Anwesen Poststrale 40 und die umliegenden Gebdude sind
seinerzeit auf der Basis jener planungsrechtiichen Festsetzungen errichtet
worden. Meine Mandanten haben beim Erwerb ihres Sondereigentums
auf jene Festsetzungen vertraut und durften davon ausgehen, dass in der
unmittelbaren Nachbarschaft die Errichtung irgendweleher Baulichkeiten
Im Berelch der Passagenflachen nicht zul4sslg Ist. Die Festsetzungen Im
Bebauungsplan einerseits und der Inhalt des mit der Stadt Heidelberg auf
der Basls des Bebauungsplanes geschlossenen Gestattungsvertrages
andererselts haben meine Mandanten im Vertrauen auf die Geltung Jener
Festsetzungen bestarkt, zumal im Gestattungsvertrag gerade dle Anlage
und Pflege der Grunflichen mit BAumen u. 4. in den Vordergrund gestellt
wurde,

Die nun vorgelegte Planung irgnorlert jene  vorrangigen
planungsrechtlichen Festsetzungen ganzlich und verkehrt dieselben ins

Gegentell.

lch erlaube mir den Hinwels, dass die Anderung derartiger
planungsrechtlicher Festsetzungen zu Lasten meiner Mandantschaft nach
den gesetzlichen Vorschriten Schadensersatzanspriiche und
Amtshaftungsanspriiche begriinden kann,

Die vorgesehene Planung der Bebauung der Westselte des Alten
Hallenbades (mit lirmintensiver GroBkiiche, Technlkriumen u. 4.),
Anlage von Verkehrsfiichen, Fahrradabsteliplidtzen u, 8. widerspricht
dem Konzept der bisherigen Plangrundlagen und Vertrige. Meine
Mandanten werden dies nicht hinnehmen. Der geplante Kichentrakt auf
der Westseite des Alten Hallenbades soll eine Vielzah! gewerblicher
Einrichtungen versorgen, die tellweise bis in die Nachtstunden Aktivitaten
zulassen. Es wird hierdurch die bislang ruhige Innenlage der Passage in
Ihrer stadtebaulichen Funktion véllig verdndert, neben Stérungen der
Wohn- und Nachtruhe mussen meine Mandanten mit maBgeblichen
Wertminderungen ihrer Immobilie rechnen.

2. e, .
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll die iRy,
Voraussetzungen schaffen fur den Erhalt und die zeitgeméRe Nutzung ‘iﬁ‘ﬂ*%fﬁﬁ%%ﬁﬁ
des denkmalgeschitzten Gebdudeensemble "Altes Hallenbad”. Die zu -l
jenem Projekt vorgesehenen Tiefgaragenstellplatze sollen nach den

Planungserlauterungen (Ziff. 7.2.2 der Entwurfsbegriindung) Insbasondere

den kinftigen Mietern bzw. dem Personal des "Alten Hallenbades”

vorbehalten bleiben, Dies beinhaitet, dass der gesamte Im

Zusammenhang mit der k(nftigen Nutzung anfallende Besucherverkehr,

d. h. der Verkaehr der Besucher der gastronomischen Nutzungen, der
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AuBangastronomie, des geplanten Einzelhandels und der tempordren
Marktflachen sowie der Geschéfts-, Hotel- und Buronutzungen seine
Stellplatze auRerhalb des Areals suchen muss. In der vererwdhntan
Begriindung des Entwurfs wird zur Bewdltigung Jenes insgesamt
entstehenden  erheblichen  Zusatzverkehrs schlichtweg auf dle
vorhandenen &ffentlichen Stellplatze In der naheren Umgebung
verwiesen. Konkrete Erhebungen und Berechnungen hierzu sind, sowelt
ersichtlich, bislang nicht vorgenommen worden. So ist weder erkennbar,
welchen Umfang jener Besucherverkehr zu den wechselnden Zelten
insgesamt annehmen kann, wie viele Platze fur den Besucherverkehr
tatsachlich (z. B. auch bel Veranstattungen wihrend des Tages neben
dem Betrleb der AuRengastronomie usw.) erforderlich sind. Ein Verweis
auf die In der Nahe vorhandenen offentlichen Stellplatze ist wenig
ergiebig, nachdem bislang nicht untersucht let, wie Jene &ffentlichen
Stellplatze durch den bereita bislang staftfindenden Verkehr
frequentiert sind. Es ist nicht Uberprift, ob bel sonstigen Veranetaltungen
in der naheren Umgebung die bereits jetzt vorhandenen d&ffentlichen
Stellplatze (iberhaupt noch Kapazitdten frel haben. Auch bleibt
unberiicksichtigt, dass bei der vorgelegten Konzeption die derzelt
vorhandenen ca. 40 oberirdischen &ffentlichen Stellplatze entfallen und
sich bereits hlerdurch elne zusétzliche Belegung der sonstigen
sffentiichen Stellplatze in der naheren Umgebung ergibt. Insgesamt bleibt
vdllig unbertcksichtigt, dass die Parksituation trotz Vorhandenseins der
sffentlichen Stellptatze bersits jetzt zu bestimmten Zeiten problematisch
Ist und bereits Jetzt Probleme in der Parkraumbewirtschaftung bestehen.
Es fehlt Insowelt in Jeglicher Hinsicht ein nachvolizlehbares
Verkehrskonzept.

Das Problem der fehlenden Steliplitze wird dazu flhren, dass -
sicherllch abhanglg auch von Art und Zahl der Veranstaltungen,
witterungsbedingten Gegebenheiten bei der AuBenbewirtschaftung u. a.-
In erheblichem Umfang ein Parkplatzsuchverkehr entsteht, der auch im
Hinblick auf das Anwesen meiner Mandantschaft zu Luft- und
Gertiuschbelastungen flhrt, dass Probleme bel der An- und
Ausfahrbarkeit der vorhandenen und von meiner Mandantschaft
mitgenutzten Tiefgarage entstehen, dass wild und unkontrolliert geparkt
und gehalten wird, Insgesamt also eine in jeglicher Hinslcht
unkontrollierbare Verkehrsbelastung erwéchst.

In dem dem Entwurf zugrundeliegendan schalltechnischen Gutachten wird
u. a, davon ausgegangen, dass neben der sonstigen gewerblichen und
borom&Rigen Nutzung alleine fur dis Aulengastronomie 180 Sitzplatze
gaschaffen werden sollen, auf der Galerie siidiich des alten Hallenbades
und dem darilber liegenden Balkon sollen weitere insgesamt 180
Personen Platz finden, sodass alleine fur Jene Tellbereiche mit einem
Besucherverkehr von bis zu 360 Personen ausgegangen wefden muss.
Geht man davon aus, dass im Alten Hallenbad zus#tzlich Veranstaltungen
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stattfinden und die sonstigen Elnzelhandelsgeschafte, Marktflédchen und
Biros weiteren Besucherverkehr erwarten, ist bei einer entsprechenden
Hochrechnung der Besucherzahlen festzuhaiten, dass dleselben nicht
alnmal von den in der nahe befindlichen &ffentlichen Stellplatzfidchen
aufgenommen werden kdnnen, selbst wenn dleselben ausschlieBlich fir
die Nutzung des Alten Hallenbades -wie nicht- zur Verflgung stinden.

Es Ist nicht verstandiich und kann nicht nachvollzogen werden, weshalb
bel einer derartigen Gréfe eines Projekts die Verkehrsprablematik
derartig vernachldssigt wird, nachdem bereits jetzt in der Heidelberger
Innenstadt ohne den geplanten Zusatzverkehr jedenfalls zu Teilzeiten
erhebliche Verkehrsprobleme bestehen.

Da nach der jetzt vorgelegten Konzeption die geplante Tiefgarage im
Bereich des "Alten Hallenbades" dem Personal und Mietern vorbehalten
blelben sollen, ist praktisch keln einziger Steliplatznachwels gefdhrt
flir den mit dem Projekt "Altes Hallenbad" zusammenhéingenden
Besucherverkehr. Es sind insoweit planungsrechtlich maBgebliche
Gesichtspunkte des § 1 BauGB nicht erfllt, die verkehrlichen
Anforderungen des § 1 Abs. VI Ziff, 8 BauGB sind vbllig unbewdltigt.

Bei jeder kleinen Gaststatte in Heidelberg wird ablicherwelse
entsprechend der Zahl der Sitzplatze ein Stelplatznachwels gefordert.
Hlerbel kann sich der Normalgastronom nach MafRgabe der gesetzlichen
Vorschriften nicht auf das Vorhandensein &ffentlicher Tiefgaragen o. a.
barufen, vielmehr Ist es dessen Angelegenhelt, die erforderlichen
Stellplatze nachzuwelsen. Der Stellplatznachwels kann insoweit
regelmaBig nicht dadurch umgangen werden, dass die Baubshdrde darauf
verwelst, dass in der Stadt gentgend offentliche Stellpldtze vorhanden
sind.

Aus welchem Grunde jene Erfordernisse belm hier in Rede stehenden
GroBprojekt véllig auler Acht gelassen werden sollen, ist nicht erkennbar.
Wurde man dle zum hier in Rede stehenden Projekt angedachte Praxis
des Nachweises von Stellplatzen fur Besucherverkehr In ¢ffentlichen
Parkhdusern tatsachlich realisieren, konnte sich konftighin jeder
Gastronom oder sonstige Gewerbetrelbende auf das Vorhandensein
sffentiicher Stellplatze und Tiefgaragenpldtze berufen, ohne einen
Stellplatznachweis fihren zu missen.

Dis vorgelegte Planung beinhaltet insoweit eine negative
Vorbildwirkung, die aus planungsrechtiichen Griinden nicht tolerierbar
Ist.

Auffallig ist daneben, dass im schalltechnischen Gutachten, das der
Entwurfsplanung zugrunde llegt, zwar Schallleistungspegel fur den Lkw-
Verkehr und den zur kleinen Tiefgarage entstehenden Verkehr
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aufgenommen sind, flir den anfallenden Basucharverkehr aber sind -
méglicherwelse aus gutem Grunde-  kelne nachvollziehbaren
Schallwerte angesetzt. Auch dles Ist erstauniich, da nach MaBgabe
standiger Rechtsprechung der mit dem Projekt zusammenhingende
Verkehr mit erfasst werden muss,

Meinen Mandanten stehen als Nachbam immissionsschutzrechtliche
Abwehranspriche gegen schadliche Umweltelnwirkungen, erhebliche
Nachtelle und erhebliche Beldstigungen 2zu, auf die einschlégigen
Schutzvorschriften des Bundesimmisslonsschutzgesetzes darf insoweit
Bezug genommen werden.

Dle vorgelegten Planung Idsst nach Oblgem maBgebliche
Abwagungsgesichtapunkte vdlllg auBer Acht bzw. nimmt eine
erforderiiche Abwiigung nicht In hinrelchendem MaRe vor. Der bislang
im Entwurf vorllegende vorhabenbezogene Bebauungsplan kann vor
jenem Hintergrund nicht ernsthaft als Satzung verabschledet werden.

3.

Das oben angesprochene schalltechnlsche Gutachten flir die geplante
Umnutzung des Alten Hallenbades bslegt bereits anhand der vorgelegten
Zahlen, dass die gesetzlichen Richiwerte der TA-Lam offensichtlich
jedenfalls bel einem Tell der dort angegebenen Immissionsorte allenfalls
knapp eingehalten werden kénnen. Es ist oben dargelegt, dass bei jener
Augrechnung der Zufahrts-, Anfahrts-, Parkplatzsuch- und Halteverkehr
der Besucher nicht eingerechnet ist. Unter Bericksichtigung desselben
wirde sich bereits, soweit ersichtlich, eine Oberschreitung der
zuléssigen Richtwerte ergeben.

Das vorgelegte Schallgutachten beinhaltet daneben weitere Schwéchen.
So sind z. B. hinsichtiich der AuBenanlagen jewells die dort erwarteten =i} e

Personen zahlenmaRig erfasst, nicht erfasst Ist aber z. B. das flr die EY

"
Versorgung Jener Personen erforderliche Personal. Auch der im . w"“
Zusammenhang mit dem geplanten Anbau vorgesehene Klchenbetrieb L N

ist schalltechnisch bislang nicht das Gutachten elngearbeltst. Da die
geplante Kuche unmittelbar gegenlber dem Anwesen meiner
Mandantschaft im Hinblick auf deren geplante Gréke und der
erforderlichen Betriebszeiten besonders stdrend sein durfte und der
Kiichenbetrieb erkennbar praktisch rund um die Uhr erfolgen soll, waren
entsprechende Erhebungen unabdingbar.

Nach Mafgabe des bislang vorgslegten Gutachtens kann jedenfalls nicht
davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beldstigungen der
Nachbarschaft auszuschlieien sind. Das vorgelegte Gutachten blendet
insowsit relevante Vorgange aus und nimmt auf der Basis unzutreffendar
Zahlen unzutreffende Hochrechnungen vor. Letztlich félit im vorerwahnten
schalltechnischen Gutachten auch auf, dass ein Schalldruckpegel
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lediglich fir elnen einzigen Veranstaltungsraum einberechnet wird,

Aufgrund des bislang unklaren Konzepts kann nicht dbersehen werden, in . R
welchen  Rdumlichkeltan letztlich  tats#chlich  Veranstaltungen, T, :
Gastronomie oder sonstige gerduschvolle Events vorgenommen werdsn. /..

Der Bebauungsplanentwurf enthdlt insoweit auch keinerlei
Einschrankungen. Die Nachbam missen deshalb zu Recht beflrchten,
dass Im Hinblick auf das geplante Gesamtkonzept In vielerlel Raumen

Veranstaltungen mit entsprechender Gerauschentwicklung stattfinden. G ai
Richtigerwelse =~ mlssen  Jene Unwiigbarkeitan  auch im aRath
schalitechnischen Gutachton mit berlicksichtigt warden.

Zutreffend wird im Gutachten der Fa. Genest -unbeschadet der
vorbeschriebenen Mangel- von der mit einer Hochrechnung verbundenen
Prognoseunsicherhalt von +/- 2 dB (A) ausgegangen. Rechnet man dlese
Unsicherheit unter Zugrundelegung der vorbeschriebenen nicht
bericksichtigten Schallquellen ein, zeigt sich, dass die gesetzlichen
Richtwert bai Zugrundelegung des vom Investor geplanten Konzepts nicht
slngehalten werden kénnen.

Der geplante Bebauungsplan leldet insowelt an elnem erheblichen
Abwigungsmangel, es sind insoweit auch in schalltechnischer Hinsicht
die Belange der von mir veriretenen Nachbarschaft nicht hinreichend
bertcksichtigt.

4,

Der Unterzeichner hat bersits Im Rahmen des parallel betriebenen
Baugenehmigungsverfahrens zum Umbau und zur Nutzungsénderung des
"Alten Hallenbades” mit Schriftsatz vom 07.05.2010 Widerspruch
eingelegt mit ausfuhrlicher Begrindung, Es zeigt sich, dass die im
Widerspruchsschrelben enthaltenen Grinde auch im Rahmen der
Ausarbeitung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes & -
erkennbar weltgehend unberticksichtigt geblieben sind. Es sind insoweit o

die Belange meiner Mandanten im Rahmen des vorzunehmenden O ,g,zi“”:;,.;;
Abwagungsvorgangs unberiicksichtigt geblieben. Zur Vermeidung s ;.",,m,“'i»"'

Gberflissiger Wiederholungen darf Ich hinslchtlich weiterer Argumente
ausdricklich Bezug nehmen auf  den [nhalt meines
Widerspruchsschrelbens vom 07.05.2010, das ich fursorglich in der
Anlage nochmals als Mehrfertigung beiftge.

5.

Es Ist bedauerlich, dass der Investor ohne den ernsthaften Versuch
einer Botelligung der angrenzenden Wohnnachbarschaft versucht, die
dort vorhandene bislang ruhige Umgebungsbebauung in ein neues mit viel
Larm und Betriabsamkelt verbundenes innerstidtisches
Veranstaltungszentrum umzuwandeln, Die Anwohner haban durchaus
Verstandnls dafur, dass das Alte Hallenbad einer sinnvollen neuen
Nutzung zugefihrt werden soll und méchten sich hiergegen auch nicht
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grundsatzlich verschileRen. Die bislang vorgelegte Planung jedenfalis
ignoriert die Belangs der Nachbarschaft génzlich und wird den
gesetzlichen Anforderungen an dle vorzunehmende Abwégung der
wachselseitigen Interessen nicht gerecht,

Mit freugdﬁ@_ﬁu@%err’

(Or. Délker)
Rechtsanwalt

Anlage
Schreiben vom 07.05.2010




- SPILLNER & SPITZ

Rechtsanwidlte in Heldelberg selt 1899

- . 3
‘ = "ﬁu
. : = Y

- He'idelibarg

10.MAI 2010

Spillner & Spitz - Postfach 12 06 06 * 69067 Heidelberg l

e e s m = RSP E A mtmie o aemesides P

Stadt Heidelberg : -
Amt fUr Baurecht und Denkmalsthiitz ~ !
Kornmarkt 1 Gber Postfach AG ﬁtf%ﬁ-&au"“cm und Denkmalschutz

|
Bl 3 MAL 2010 ' =
f:_ﬁf nf_-_—d, Ny ':-_“_ 1 o, 1 }

R 3 gl Q.

Rk e !

P LRI w1 T e ok
Faat— t rw?g@ﬂm
i ]—0. e ﬁ%& = SRt ahgeben)

| 2117’[TJ'D715

RD15377

69117 Heidelberg

vorab per Fax: 5825900

- B/DO

WEG PoststraBe/Stadt HD _

AZ: 2009/1297 Vorhaben: Umbau und Nutzungsinderung des "Alten
Hallenbades"

Bauort: Bergheimer Str. 41 - 45, 69115 Heidelberg

Flst-Nr: 1832, 1833, 1834/3; 1834/5; 1888/84

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Vollmachtsvorlage zeige ich die anwaltliche Vertretung der
nachgenannten Nachbarn an:

Namens und in deren Auftrag lege ich gegen die nunmehr erteilte

"Teilbaugenehmigung Nr. 1 sowie die hierzu erfolgte Zuriickweisung der

Nachbareinwendungen vom 30.03.2010, zugestellt am 07.04.2010
Widerspruch

ein.

= 150 $001) 7000

Or. HEINZ SBILLNER t
Rechisanwalt

Dr. FRITZ SPITZ t

Rechtsanwalt

Dr. JURGEN LEIBOLD
Rechisanwalt

Fachanwalt Rir Steuerrecht
Vereidigter Buchprifer

Dr. WALTER DOLKER
Rechtsanwalt
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Dr. BETTINA GERLITZ
Rechtsanwdltin

CHRISTIAN MONNICH
Rechtsanwalt

Dr. BARBEL ANDRES, LL

Rechtsanwaltin
Master in Enwronmenta[ Law

Dr. UWE IJP[NSK]
Rechtsanwalt - ""‘.‘w»“
.‘,4

QUALITAYS-
N MANAGEMENT -
Wir sind zertifiziert

RE 1ejsbatfie beivilgs
o (lureactung aach KO-006! 2

. SFILLNEFI & SPITI

Srehlenstralis Waﬁakkptatz)
69115 Hesdulberg
Gerchtsfach 15

Telefon:  (D5221] 14740
Telefax (BE221) 1474-24
eMally - gontaktEspillnerspitz.de
Interniet: : www.Spillnerspitz.de
Tk
Volksbank Heidelberg
BLZ 672 900 00
Kto. 308 200

Dresdner Bank Heldelberg
BLZ 672 800 51
Kto, 4 641 619

Fremdgeidkonto:
Volksbank Heidelberg
BLZ 672 900 00

Kto. 308 218

in Kooperation mit

FRIEDRICH BANZIGER
Diph. Kaufmann
Steuerberater

Telefon: (06221) 618213
Telefax: (06221) 618214
eMail:  sth.baenzger@t-online
Intemet: www.baenziger.de

SMLLNER & SPITZ Rechtmnwillia
Pyriner i dev

* BCM



SPILLNER & SPITZ

Rechtsanwilte In Heldelberg selt 1899

Begriindung:

1. Problem der Teilbaugenehmigung

Die Stadt Heidelberg hat mit der angegriffenen Teilbaugenehmigung die
Umnutzung und Nutzungsédnderung des "alten Hallenbades" den Umbau
des Vorderhauses zu einem Birohaus und den Neubau eines Hotels
genehmigt. Irgendwelche nachbarschitzenden Auflagen sind in der
Baugenehmigung nicht enthalten. Fir die genehmigten Umbauten ist der
Nachweis von mindestens 53 Stellplatzen verfugt unter Hinweis auf den
méglichen Stellplatznachweis in einer projektierten Tiefgarage.

Die ergangene Teilbaugenehmigung. ist rechtswidrig und verletzt die
Nachbarn in deren Rechten.

Grundsatzlich ist die Erteilung einer Teilbaugenehmigung nach den
gesetzlichen Vorschriften durchaus zuldssig, so etwa fir den vorzeitigen
Beginn der Bauarbeiten fir eine Baugrube und fur einzelne Bauteile oder
Bauabschnitte. Nach  stiandiger Rechtsprechung setzt elne
Tellbaugenehmigung aber voraus, dass der von ihr erfasste Teil
einerseits den . 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht und
andererseits dass das Gesamtvorhaben dem Grunde nach
genehmigungsfihig ist. In diese Zulassigkeitsprognose miissen die
wesentlichen ~ rechtlichen  Anforderungen  einbezogen  werden,
insbesondere die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit nebst den
grundsétzlichen bauordnungsrechtlichen Anforderungen (vgl. hierzu etwa
Hessischer VGH, Beschl. v. 08.12.2004, AZ: 3 TG 3386/04, abgedruckt in
ZfBR 2005, 392) die Teilbaugenehmigung stellt regelméBig bereits die
prinziplelie Genehmigungsfihigkelt des Gesamtvorhabens fest (vgi.
etwa OVG Frankfurt, Beschi. v. 19.02.1997 - AZ: 3 B 137/96, abgedruckt
in NVWZ-RR 1998, 484) es wird mithin mit der Teilbaugenehmigung Gber
die grundsitzliche Vereinbarung des gesamten Vorhabens mit dem
Bauplanungsrecht und den wesentlichen bauordnungsrechtlichen
Vorschriften entschieden (vgl. VGH Kassel NVWZ-RR 1997, 10 m. w. N.).
Grundsétzlich setzt die Erteilung einer Teilbaugenehmigung voraus, dass
ein Bauantrag fiir das gesamte Vorhaben bereits eingereicht ist und
ein vorldufiges positives Gesamturtell iiber die
Verwirklichungsfihigkeit des gesamten Vorhabens mdglich ist
(Stier, Bau- und Fachplanungsrecht, 4. Aufl. 2009, Rn 2449).

Jene von Literatur und stindiger Rechtsprechung geforderten
Voraussetzungen liegen im hier gegebenen Falle nicht ansatzweise vor.
Es ist weder ein Bauantrag for das gesamte Vorhaben eingereicht, noch
lasst sich anhand der bislang vorliegenden Unterlagen ein positives

Gesamturteil Uber die Verwirklichungsfdhigkeit des Gesamtvorhabens
biiden.
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Im Einzelnen;

a) Geplanter "Anbau"

Die Teilbaugenehmigung beinhaltet keine Entscheidung Uber den
geplanten "Anbau” im Bereich der Poststraenpassage. In jenem Anbau
soll insbesondere u. a. eine groBrdumige Kiche eingerichtet werden, die
erkennbar die gesamte gastronomische Nutzung des "Alten Hallenbades"
nebst Freiluftgastronomie versorgen soll. Jene zentrale Kiche steht damit
in engem funktionalem Zusammenhang mit der geplanten
gastronomischen Nutzung des Gesamtobjekts, ohne Kiche lasst sich jene
Nutzung nicht realisieren. In gleicher Weise befindet sich im Anbau ein
Treppenhaus, das den Zu- und Abgang zum umgenutzen Objekt
ermdglicht. Sowohl die Einrichtung der Zentralkiche als auch die
Errichtung des Treppenhauses in jenem  Anbau  stellen
immissionstréchtige Einrichtungen fur die Nachbarschaft dar, zumal
gerade die dort stattfindenen Nutzungen auch auBerhalb der dblichen
Tages- und Geschiftszeiten betrieben werden sollen. Jene
Raumlichkeiten sind mit Fenstern bzw. Turen versehen, die Anwohner in
der Nachbarschaft missen entsprechend nicht nur wahrend des Tages,
sondern insbesondere auch in der Nachtzeit mit entsprechenden
Belédstigungen rechnen.

Im vom Bauherren vorgelegten Lamngutachten sind jene Beldstigungen
nicht angesprochen.

Ob und inwieweit der geplante Anbau planungsrechtlich,
bauordnungsrechtlich und immissionsrechtlich zuldssig ist, ist bislang
ungeklart.

Ob mithin der Anbau den rechtlichen Anforderungen gerecht wird, ist
bislang nicht Uberschaubar, ‘insbesondere kann das von der
Rechtsprechung hierzu geforderte "positive Gesamturteil” im Rahmen der
Uberprifung der prinzipiellen Genehmigungsfahigkeit "des
Gesamtvorhabens" nicht festgestellt werden. Die Teilbaugenehmigung
klammert dies -nach Obigem- rechtsfehlerhaft aus, sie ist bereits deshalb
aufzuheben.

b) Ungeklarte Stellplatzproblematik

In gleicher Weise ist die Stellplatzproblematik fur das Gesamtvorhaben
nicht ansatzweise geklart.” “Th der Teilbaugenehmigung wird lediglich die
Genehmigung fur insgesamt 53 nachzuweisende  Stellplatze
ausgesprochen. Abgesehen davon, dass der fir die Teilnutzung
geforderte Stellplatznachweis nicht ansatzweise den tatséchlichen
Bedurfnissen gerecht wird, ist der Stellplatzbedarf unter Einbeziehung des
vorerwdhnten "Anbaus" einerseits (mit entsprechenden Birofléchen) und
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der Nutzung der Aultenanlage (mit projektierten 180 Sitzplatzen) bislang
nicht erfasst. :

Soweit ersichtlich, ist zum erforderlichen Stellplatznachweis ein Bauantrag
-entgegen den Anforderungen der Rechtsprechung- bislang nicht
vorgelegt. Ohne hinreichenden Stellplatznachweis zum Gesamtvorhaben
kann eine Teilbaugenehmigung nicht gewahrt werden. Wie oben
ausgefiihrt, muss eben richtigerweise die grundsétzliche Vereinbarung
des gesamten Vorhabens und die Einhaltung der hierzu maf3geblichen
wesentlichen bauordnungsrechtlichen Vorschriften abgeklért sein, bevor
eine Teilbaugenehmigung verfigt werden kann. Ich erlaube mir insoweit
den Hinweis, dass auch das Regierungsprasidium Karlsruhe in
vergleichbaren Féllen bei nicht hinreichendem Stellplatznachweis zum
Gesamtvorhaben eine Genehmigungsfihigkeit im Rahmen einer

Teilbaugenehmigung -in Anlehnung an die géngige Rechtsprechung- stets
vemeint. i

c) Geplante Aulenbewirtschaftung

Ich erlaube mir weiter den Hinweis, dass das geplante Projekt nach den
Mitteilungen des Bauherren und der Planer zwingend im Rahmen des
Nutzungskonzepts eine Bewirtschaftung in Form einer AuBenaniage
vorsieht. Deren Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind in der
Teilbaugenehmigung nirgends angesprochen, es ist mithin auch insoweit
die grundsitziiche Vereinbarung des gesamten Vorhabens nicht
Uberpraft. ‘

d) Sonstige Problematik des Gesamtvorhabens

Im Rahmen des Bauantrages wurde ein schalltechnisches Gutachten
vorgelegt, das hinsichtlich des von der Au3enbewirtschaftung
ausgehenden L&rms bauherrenfreudlich einen Schallleistungspegel fir die
AuBenbereichsgastronomie von lediglich 91 dB(A) aufweist. Aus dem
Gutachten [&dsst sich nicht entnehmen, welcher L&rm alleine aus jener
Aulenbewirtschaftung im Tag- bzw. Nachtbetrieb bei den angrenzenden
Nachbarn letztlich ankommt. Im L&mgutachten wird daneben etwa
hinsichtlich des Schallleistungspegels zur Tiefgarage lediglich von 35
Pkw-Fahrzeugbewegungen pro Stunde ausgegangen. Jener geringe
~ Verkehr errechnet sich offenbar auf der Annahme, dass in der Tiefgarage
insgesamt lediglich 53 Stellplatze nachzuweisen sind.

Bei einer Nutzung durch ein Hotel, durch Biros, Bereithaltung von
Raumen fur Veranstaltungen, Tanzschule u. &. sowie der Bewirtschaftung
~einer AuBenfliche fir 180 Besucher ldsst sich jedenfalls ein derartig
geringes Fahrzeugaufkommen im Zusammenhang mit der beabsichtigen
Nutzung nicht nachvollziehen.
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Auch hieraus wird deutlich, dass grundséatzliche Fragen, die das
Gesamtvorhabqn betreffen, bislang auch nicht ansatzweise einer
hinreichenden Uberpriifung zugefthrt sind. '

Die Nachbarschaftsrelevanz der vorgenannten Fragen ist offenkundig.

Insbesondere die Abklarung der drohenden immissionen durch das
Gesamtvorhaben muss richtigerweise nicht nur in baurechtlicher Hinsicht,
sondern auch in immissionsrechtlicher Hinsicht einer vertiefenden
Uberpriifung zugefthrt werden, zumal § 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG 'den
Nachbarn eigensténdige Abwehrrechte verleiht.

Es ist offenkundig, dass erst unter Einbeziehung der vorerwéhnten Fragen
“tiber die grundsatzliche Vereinbarung des gesamten Vorhabens mit dem
Bauplanungsrecht und dem wesentlichen bauordnungsrechtiichen
Vorschriften entschieden” werden kann.

Nachdem jene entscheidungserheblichen Fragen im Teilbescheid keiner
Klarung zugefiihrt wurden, ist die ergangene Teilbaugenehmigung von
vomherein rechtswidrig und I4sst die Rechte und Interessen der Anlieger
in jeglicher Hinsicht unberiicksichtigt. Es geht nicht an, dass bei derartigen
GroRbauvorhaben im Stile einer Salamitaktlk scheibchenweise
Teilgenehmigungen erteilt werden, ohne die Relevanz samtlicher Aspekte
des GroBprojekts  mitzuberiicksichtigen. Die  Erteilung  einer
Baugenehmigung lediglich fir einen Teil des GroRprojekts wirde
zwangslaufig Bindungswirkungen fur die nachfolgenden
Baugenehmigungen schaffen, die nicht hinnehmbar sind, der Schutz der
Nachbarn erfordet vor dem Hintergrund der oben Zitierten
Rechtsprechung zwingend eine Uberpriifung aller Aspekte des
Gesamtvorhabens vor Erteilung von Genehmigungen.

2. Keine konkreten Nutzungszwecke

Die erteilte Teilbaugenehmigung enthdit letztlich keine nachvoliziehbaren
Einschrankungen oder Vorgaben zur kinftigen konkreten Nutzung des
"Alten Hallenbades". Aus den vorgelegten Planen ergeben sich zur
beabsichtigten Nutzung teilweise recht difuse Nutzungsbeschreibungen
wie z. B. "Damenbad-Veranstaitungen" (B&derebene) oder "Gastronomie,
Bar (Kesselhausebene) oder "Galerie-Damenbad” (Galerieebene) usw.
'Aus den Planen ist letztlich zumindest entnehmbar, dass im Zuge der
Umnutzung kiinftighin wesentliche Teile der Baulichkeit einschiieBlich der
geplanten AuBenbewirtschaftung fir gastronomische Zwecke zur
Verfiigung stehen sollen. Ob es sich bei der gastronomischen Nutzung um
ruhige Restaurantbetriebe oder -was zu befiirchten ist -teilweise um
diskothekenahnliche Betriebe handeln soll, bleibt véllig offen. Auch die
Erwahnung einer "Veranstaltungshalle" zeigt - keinen konkreten
Nutzungszweck auf. Derartige weitreichende unkonkrete
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Nutzungsbezeichnungen lassen praktisch alle denkbaren Nutzungen zu.
Dies ist unzuldssig. :

Es muss -schon aus Grunden des Nachbarschutzes- jedenfalls erkennbar
sein, ob nun die - vorgesehene Nutzung etwa im Sinne einer
Vergniigungsstéatte, eines Diskothekenbetriebes o. &. genehmigt ist, ob die
Nutzung nicht stérend sein soll oder wesentlich stérende gewerbliche
Tatigkeit ausgeiibt werden darf. Ohne konkrete Nutzungsbestimmungen
lasst sich nicht kldren,. ob das Vorhaben planungsrechtlich zul&ssig ist
oder ob es z. B. nach seiner Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widerspricht oder etwa gem. § 15 BauNVO ein Versto gegen
das Rucksichtnahmegebot anzunehmen ist. Die jetzt erteilte
Teilbaugenehmigung ist insoweit inhaltlich nicht hinrelchend bestimmt.

Baugenehmigungen missen gem&R § 37 Abs. 1 LVWVIG inhaltlich
hinreichend bestimmt sein. Sie mtissen Inhalt, Reichweite und Umfang
der mit der Baugenehmigung getroffenen Regelungen und Feststeliungen
eindeutig erkennen lassen, damit der Bauherr die Bandbreite der fiir ihn
legalen Nutzungen und Drittbetroffene das MaR der fur sie aus der
Baugenehmigung erwachsenden Betroffenheit zweifelsfrei feststellen
kdnnen. Eine solche dem Bestimmtsheitsgebot gentigende Aussage muss
der Baugenehmigung selbst entnommen werden kdnnen (vgl. st. Rspr.).
Bezieht sich die Unbestimmtheit einer Baugenehmigung -wie hier- auf
solche Merkmale des Vorhabens, deren genaue Festlegung erforderlich
ist, um eine Verletzung solcher Baurechtsvorschriften auszuschlieBen, die
auch dem Schuiz des Nachbam zu dienen bestimmt sind, ist die
Baugenehmigung rechtswidrig und auf die Klage des betroffenen
Nachbarn aufzuheben (vgl. etwa OVG NRW, Urt. vom 12.09.06 AZ: 10 A
2980/05; VG Gelsenkirchen, Urt. vom 10.03.2010 -abgedruckt in Beck RS
2010, 48156; vgl. etwa VG Minster, Urt. vom 13.02.2003, abgedruckt
unter Beck RS 2005 - 27327 zur Nutzung eines "Mehrzweckraumes").

Praktisch sa&mtliche in der Planung des Bauherren vorgesehene
Nutzungen beinhalten, dass kiinftighin an 7 Tagen in der Woche praktisch
rund um die Uhr sowohl aus dem Betrieb im Innern des Geb&udes als
auch -teilweise- durch die Aufenbewirtschaftung mit Beldstigungen der
Nachbarschaft und unzutraglichen Larmimmissionen gerechnet werden
muss.

Zu den kinftig zu befiirchtenden Nutzungen haben die Nachbarn bereits
erste Erfahrungen sammein kénnen im Zuge der wéhrend der
"Zwischennutzung" gemachten Erfahrungen. In der Baulichkeit fanden in
der Zeit der Zwischennutzung Veranstaltungen, bei denen zum Teil Uber
2.500 Personen im "Alten Hallenbad" anwesend waren, statt, die
Diskothekencharakter hatten und die gesamte Nachbarschaft zum Beben
gebracht haben. Es gab in jener Zeit die zwangslaufig mit einer derartigen
Nutzung zusammenhéngenden Parkprobleme und Immissionsprobleme,
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€s gab seitens der Besucher jener Veranstaltungen Sachbeschédigungen,
Schlagereien und Verschmutzungen. Es wurde an die benachbarten
Hauswénde uriniert, gespeit, es wurden Flaschen vor Hauseingangen und
auf Gehwegen abgestellt, Scherben hinterlassen, betrunkene Besucher
saen und lagen teilweise noch morgens vor den Anwesen der
Umgebung, der Zustand war schlichtweg unertraglich.

Die Auffassung der Genehmigungsbehtérde im Rahmen der
Zuriickweisung der Nachbareinwendungen, jene Stérungen kdnnten
lediglich mit den Mitteln des allgemeinen Polizeirechts bzw. des
Privatrechts begegnet werden, ist unzutreffend. Tatsdchlich und
richtigerweise hat die Baugenehmigungsbehtrde unter dem
Gesichtspunkt des nachbarlichen Rucksichtnahmegebotes auch zu
Uberpriifen, ob die beabsichtigte Nutzung nachbarschaftsvertrédglich ist
und ob mdglicherweise der Gebietserhaltungsanspruch der Nachbarn
berlihrt wird. Zeigen die geplanten Nutzungen hierbei Unvertréglichkeiten
auf, muss zur Wahrung der Rechte der Nachbarn eine derartige Nutzung
aus bauordnungsrechtlichen Griinden untersagt werden. Infolge der
GroBe des geplanten Projekts wirden in der bislang eher ruhigen
Umgebung kiinftighin Stérungen zur Tages- und Nachtzeit entstehen, die
an die in der Heidelberger Altstadt bereits bekannten Beldstigungen und
Stérungen erinnern. Jene Stdrungen wirden in der Umgebung zu einer
neuartigen Belastungssituation fur die Nachbarschaft fihren.

3. Lé‘\rrnproblematik

Die Genehmigungsbehdrde ist zu Unrecht der Auffassung, dass die zu
erwartenden Gerduschimmissionen die zuldssigen Schallimmissionswerte
einhalten. Soweit die Behérde sich hierbei auf das vom Bauherren
vorgelegte Gutachten der Firma Genest vom 29.01.2010 beruft bleibt
festzustellen;

Das Gutachten der Firma Genest beruht auf unzutreffenden
Sachverhaltsannahmen.

In Kapitel 7 jenes Gutachtens ist auf Seite 10 zwar vorgegeben, dass die
Beschallungsanlage der Veranstaltungshalle so zu begrenzen ist, dass ein
mittlerer Raumschallpegel von 95 dB(A) nicht Giberschritten wird. Hierbei
bleibt aber unberiicksichtigt, dass nicht alleine die Beschallungsanlage
Larm verursacht, sondern -je nach Anzahl der Besucher einer
Veranstaltung- zusétzlicher menschlicher Larm, Larm durch mitgebrachte
Gegenstdnde u. 4. erzeugt werden kann. Jener Zusatzldrm ist in die
Larmberechnung der Sachverstindigen nicht eingerechnet. Da u. a. das
"Damenbad" Ort musikalischer "Veranstaltungen" sein wird und sich die
"Veranstaltungshalle” gegentiber den von meinen Mandanten bewohnten
Anwesen befindet, werden sich zwangsléufig unertragliche, insbesondere
auch nachtliche, Belédstigungen ergeben.
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Folgt man der im Gutachten enthaltenen Schallimmissionsprognose
(Genest-Gutachten 8. 12), kénnte gefolgert werden, dass tatséchlich
nachts durch die im Alten Hallenbad stattfindenden Veranstaltungen in der
maRgeblichen Umgebung geringerer La&rm entsteht als tags. Jene
Annahme ist nicht nachvollziehbar, da musikalische Veranstaltungen u. &.
ublicherweise nachts stattfinden. Der von musikalischen Veranstaltungen,
Diskothekenbetrieb u. 4. herriihrende Larm wird nachts deutlich stérker in
der Umgebung wahrzunehmen sein als tags, das vom Bauherren
vorgelegte Sachversténdigengutachten ist insoweit nicht einleuchtend.

Auch fallt auf, dass insbesondere bei den im Gutachten angegebenen
Nachtwerten bereits eine deutliche Ann&herung an die zuldssigen
Richtwerte errechnet ist (vgi. Gutachten S. 12). Rechnet man unter
Zugrundelegung des vorgesehenen Nutzungskonzepts die tatsachlich zu
befiirchtenden L&frmbelastungen hoch, zeigt sich, dass insbesondere die
zulassigen Nachtrichtwerte Giberschritten werden.

Vorstehendes bestatigt sich auch durch die von den Nachbarn in der Zeit
der Zwischennutzung gemachten Erfahrungen.

Im vorerwdhnten Larmgutachten wird im Ubrigen (Gutachten Seite 9) eine
recht glinstige Schallddmmung der vorhandenen Bestandswénde, des
Daches, der Fenster usw. angenommen. Jene Annahmen sind mit den
tasichlichen Gegebenheiten nicht vereinbar. U. a. hat sich bei den
durchgefiihrten Veranstaltungen gezeigt, dass das Geb&dude des "Alten
Hallenbades" wie ein Resonanzkérper fir die B4sse wirkt, die Nachbarn
der Umgebung mussten auch bei geschlossenen Fenstern den Larm als
unzumutbare Nachtruhestérung wahrnehmen. Es wird deshalb angeregt,
dem Bauherren aufzugeben, den vorhandenen baulichen Bestand einer
konkreten schallschutztechnischen Uberprdfung zuzufiihren, um auf
diesem Wege die Schaliddmmmale des baulichen Bestands konkret zu
erfassen. Es wird sich hierbei zeigen, dass bislang von unzureichenden
Annahmen ausgegangen wird und die Larmbeldstung fir die Anwohner
deutlich sparbarer wird, als im Gutachten bislang angenommen.

Im vorgelegten Schallschutzgutachten wird hinsichtlich der Pkw- An- und
Abfahrten von lediglich 35 Bewegungen pro Stunde ausgegangen (vgl.
Gutachten S. 9). Bei Veranstaltungen, zu denen mehrere Hundert
Besucher erscheinen kénnen, bei hotelmaiger und biromaRiger Nutzung
sowie einer Nutzung mit rund 180 AuRlenplaizen kann nicht ernsthart von
lediglich 35 Bewegungen pro Stunde ausgegangen werden. Offensichtlich
orientiert sich der Sachverstandige bei jener Annahme an der nunmehr in
Rede stehenden Teilbaugenehmigung, ‘deren Unzuléinglichkeit oben
bereits dargestelit ist. Richtigerweise muss ein ~schalltechnisches
Gutachten selbstverstandlich samtliche kiinftigen Fahrzeugbewegungen
aller Gé#ste, aller Lieferanten, aller Bironutzer und Hotelbesucher,
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Mitarbeiter u. &. bericksichtigen, anders ldsst sich die von der
Rechtsprechung geforderte -oben dargestellte- Gesamtschau . nicht
bewerkstelligen. Das Gutachten leidet insbesondere in diesem Punkt an
einer nicht hinnehmbaren Schwéche. In gleicher Weise sind die sonstigen
Ausgangsdaten im schalltechnischen Gutachten (S. 8) unrealistisch gering
zugrunde gelegt. So wird im Larmgutachten von lediglich 65 Pkw-
Stellpidtzen fur das Gesamtprojekt ausgegangen, es wird von lediglich
300 Besuchern fur die Veranstaltungshalle ausgegangen u. &. (vgl.
Larmgutachten S. 4 und 5). Nach den in der Zwischennutzung gemachten
Erfahrungen ist es ohne Weiteres denkbar, dass ein Vielfaches jener
Besucherzahl das "Alte Hallenbad" aufsucht, u. a. sind auch
Parallelveranstaltungen zu verschiedenen Raumlichkeiten und

Stockwerken denkbar, all dies bleibt im vorgelegten L&érmgutachten
unbericksichtigt. :

Es bleibt damit festzuhalten, dass das Ldrmgutachten als mafgebliche
Beurteilungsgrundlage flr die Erteilung der Baugenehmigung untauglich

ist. Es ist insbesondere nicht geeignet, dem den Nachbarn zustehenden
Larmschutz Rechnung zu tragen.

4. Fehlendes Verkehrs- und Parkkonzept

Fur das geplante Gesamtvorhaben ist bislang weder ein Verkehrskonzept,
noch e Parkkonzept erkennbar, Im Rahmen der frihzeitigen
Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan am 24.02.2010 wurde den Blrgemn
auf Nachfrage erklart, auf Seiten der Poststrale wulrden keine
"Gasteplitze" fur Pkw angeboten. Daneben wurde erkiart, die unterhalb
der geplanten AuRenbewirtschaftung entstehende Tiefgarage sei
offentlich zugangiich. Es wirden zwar die bislang vorhandenen Parkplatze
vor dem Alten Hallenbad bzw. entlang der Poststralle entfailen, dies sei
aber unschéadlich, da anstelle der bisherigen Parkplétze in der Tiefgarage
eine doppelt so groRe Anzahl von Parkplitzen geschaffen werde.

Jene Argumentation leuchtet nicht ein. Es ist bereits oben dargelegt, dass
bereits fur die geplante Nutzung des Alten Hallenbades als Hotel, far
Burozwecke, Verkaufsflachen, Gastronomie u. &. die geplante Tiefgarage
nicht ausreicht, mithin nicht einmal der gesetzliche Steilplatzbedarf durch
dieselbe abgedeckt werden kann. Umsoweniger ist es méglich, durch die
Tiefgarage die bislang vorhandenen Parkflichen, die dem
Aligemeinverkehr dienten, zu ersetzen. Verlegt man die bislang
vorhandenen der Offentlichkeit dienenden oberirdischen Parkplatze in die
Tiefgarage, bleibt faktisch kein Parkplatz mehr wbrig fur die vom
Bauherren fur das Gesamtprojekt nachzuweisenden Stellpidtze. Es ist
véllig unerklarlich, wie die Genehmigungsbehérde bei dieser Sachlage
davon ausgehen kann, dass der erfordliche Stellplatznachweis fihrbar ist.
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Das fehlende Verkehrs- und Parkraumkonzept fuhrt vorhersehbar zu nicht
bewaltigbaren Problemen. Nachdem bislang im- Rahmen des
vorgesehenen  Nutzungskonzepts keinerlei Beschrankungen  zur
Besucherzahl zu Veranstaltungen u. 4. verfugt ist, liegt es nahe und ist es
jedenfalls méglich, dass -dhnlich der Zeit der Zwischennutzung- mehr als
2000 Besucher zu den angebotenen Veranstaltungen erscheinen. Es ist
offenkundig, dass die hieraus resultierenden Verkehrs- und
Parkraumprobleme zwanglaufig Auswirkung haben auf die angrenzende
Nachbarschaft. Jene Problematik ist zwangsliufig verbunden mit den
durch den Besucherverkehr entstehenden L&m, Pkw-Abgase,
Parkplatzsuche der Besucher mit der zu befiirchtenden Konsequenz, dass
die Nachbarn deren eigene Stellplatze nicht mehr erreichen bzw. anfahren
oder benutzen konnen. Erfahrungsgemal werden gerade bei
GroRveranstaltungen die Fahrzeuge von Besuchern eben dort abgestellt,
wo es -ohne Ricksicht auf Verkehrsregeln oder die Freihaltung von Ein-
oder Ausfahrten u. &.- mdglich ist. Die damit verbundenen Probleme
wirken sich auf die Anwohner rlcksichtslos aus, die insoweit bislang
planerisch nicht bewdltigten Probleme filhren zu einer Umqualifizierung
der bislang insbesondere auch Nachts ruhigen und angenehmen
Wohnumgebung in eine L&rm- und Vergnigungsmeile, die hieraus
Tesultierenden Beldstigungen sind fur die Anwohner nicht zumutbar.

Selbst wenn die Zahl der Besucher zu einzelnen Veranstaltungen oder
hinsichtlich der Nutzung des Gesamtobjekts durch entsprechende
Auflagen o. &, beschrankt wirde, sind die damit verbundenen Verkehrs-
und Parkraumprobleme bislang auch nicht ansatzweise einer
hinreichenden Klarung zugefiihrt. Bei der beabsichtigten Nutzung muss
davon ‘ausgegangen werden, dass insbesondere in der warmen
Jahreszeit im Rahmen der AuBenbewirtschaftung nahezu 200 Personen
das gastronomische Angebot nutzen und gleichzeitig im Innern der
Baulichkeit Veranstaltungen, gleich welcher Art, Bironutzung,
Hotelnutzung und Verkaufsaktivititen erfolgen. Aus der bislang
vorgeiegten  Planung ist nicht erkennbar, wie die damit
zusammenhéngenden Verkehrs- und Parkprobleme geldst werden sollen.
Die beabsichtigte Nutzung fiihrt insoweit zu bewdiitigungsbedirftigen
Spannungen und Problemen, die jedenfalls nicht im Rahmen einer
Einzefbaugenehmigung einer Klérung zugefiihrt werden kdnnen.

Die geplante Nutzung des Alten Hallenbads tangiet eine
planungsrechtlich unterschiedlich ausgewlesene
Umgebungsbebauung. Ein weiterer Bebauungsplan zur Erméglichung
des Anbaus an das Alte Hallenbad ist bekanntlich auf den Weg gebracht.
In  keinem jener Plane sind die oben angesprochenen
bewaltigungsbediirftigen Spannungen planerisch auch nur ansatzweise
gelést. Bei dieser Sachlage ist die Erteilung einer Baugenehmigung fur
das GroBbauvorhaben nicht denkbar, zuma! die mit dem Grofprojekt
verbundenen  Nachbarschaftsprobleme jedenfalls bislang keiner
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hinreichenden L&ésung zugefihrt werden kdnnen. Es ist deshalb nach

Obigem erst recht die Erteilung einer Teilbaugenehmigung nicht
zuldssig.

5. Besucherverkehr

in der Zurickweisung der Einwendungen ist angekiindigt, dass die
Besucher der Veranstaltungen des Alten Hallenbads die R&umlichkeiten
ab 22:00 Uhr lediglich noch iiber die Ein- und Ausgénge der Bergheimer

Strale besuchen bzw. verlassen kénnen. Eine derartige Auflage ist
bislang in der Teilbaugenehmigung nicht verfugt. Im Ubrigen erbringt eine
solche Auflage auch keine wirksame Abhilfe fir die Nachbarschaft. Da die
Verkehrs- und Parkraumfrage nicht geklart ist, muss davon ausgegangen
werden, dass die Besucher bei Verfligung einer derartigen Auflage zwar
die Ausgénge in Richtung Bergheimer Strale nutzen, dann aber Uber die
Passage der Poststrale, also entlang der dort vorhandenen
Wohnbebauung zu FuB in Richtung Poststrale gehen, um die dort
abgestellten Fahrzeuge aufzusuchen oder in jene Richtung zur Tiefgarage
in der PoststraRe, in Richtung Weststadt o. 4. weiter gehen. Da im
Bereich der Bergheimer Strale keine Fahrrader abgestellt werden
kénnen, werden dieselben ebenfalis entweder im Bereich der Passage der
Poststrafie oder im Bereich der PoststraBe abgestellt und missen dort
aufgesucht werden. Zwangldufig wird also ein GroBteil des
Besucherstroms, der die Baulichkeit Uber die Bergheimer Strale
verlasst, liber die Passage der PoststraBe letztlich doch wieder in den
Umgebungsberelch der PoststraBe zurlickkehren. Insbesondere zum
Ende von Veranstaltungen, die erfahrungsgemaB in der Nachtzeit
erfolgen, ergeben sich hierdurch Stérungen der unmitteibar angrenzenden
Wohnnutzung. )

Wahrend im vom Bauherren vorgelegten schalltechnischen Gutachten
zwar fur einzelne Kuhigerdte eine Schallimmissionsprognose
vorgenommen wird, wird jener zwangsldufig mit der Nutzung des Alten
Haflenbads verbundene Besucherverkehr in - der schalltechnischen
Untersuchung tberhaupt nicht Uberprift und nicht bewertet. Nachdem
bereits die im Larmgutachten erfassten Larmimmissionen recht nahe an
die zulassigen Nachtrichtwerte herankommen, ist offensichtlich, dass bei
Einbeziehung. jenes weiteren bislang nicht im Gutachten erfassten
Besucherldrms die maBgeblichen Richtwerte der TA-Larm jedenfalls zur
- Nachtzeit Uberschritten werden.

Anzumerken bleibt, dass im schalltechnischen Gutachten entsbrechenden.

den Angaben des Bauherren davon ausgegangen wird, dass eine
Veranstaltungshalle mit einer Besucherzahl fir bis zu 300 Personen
geschaffen werden soll, entsprechende Angaben zur Begrenzung der
Besucherzahl sind allerdings weder im Bauantrag, noch in der
Teilbaugenehmigung enthalten. Aus dem schalltechnischen Gutachten
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lasst sich daneben nicht enthehmen, mit welcher Besucherzahl kiinfighin
insgesamt pro Tag/Nacht gerechnet werden muss und welche
Larmbelastungen insgesamt bei einer Vollbelegung des Objekts zu Lasten
der Nachbarschaft entsteht. Nachdem gerade die bis vor Kurzem erfolgte
Zwischennutzung des Alten Hallenbades gezeigt hat, dass das Objekt
durchaus Uber 2000 - 3000 Besucher aufnehmen kann, hétte in einem
Larmgutachten realistischerweise auch die damit verbundene
Immissionsbelastung fir die Nachbarn abgeklart werden mussen. Dle
vorgelegte Schallimmissionsprognose orientlert sich insoweit an
Vorgaben der Bauherren, die nicht realistisch sind und allenfalls dazu
geeignet sind, eine ginstige Prognose zu erteilen. Bei Zugrundelegung
realistischer Gegebenhelten und der tatséchlichen Nutzbarkeit des
Objekts im Rahmen einer Vielzahl gleichzeitig stattfindender
Veranstaltungen ist jedenfalls die vorgelegte Larmprognose untauglich.

6. Kiichenldm

Nach der bekanntgewordenen Gesamtplanung, die der Bauherr u. a. im
Internet versffentlicht, soll u. a. die_Kiiche fiir die gesamte im Objekt

vorzuhaltende Gastronomie in einem geplanten "Anbau" untergebracht
werden. Da die geplanten Veranstaltungen und die vorgesehene
Gastronomie offensichtlich von jener zentralen Kiche vom Anbau aus
bedient werden sollen, ist zwangt4ufig in jenem Kuchenbereich bis in die
Nachtzeit und mehr oder weniger rund um die Uhr mit entsprechenden
einem Kuchenbetrieb eigenen Larmimmissionen zu rechnen. Da der
Anbau mit Kiche unmittelbar gegeniiber der Wohnnutzung der Anwohner
der Poststrale in lediglich geringem Abstand erfolgen soll, ist die
Unvertriglichkeit jener Nutzungen absehbar. Auch hierzu falit auf, dass
zu jenen mit dem Kichenbetrieb . regelmiBig verbundenen
Larmimmissionen keine nachvollziebare Auseinandersetzung im
schalitechnischen Gutachten stattgefunden hat, dem Nachbarschutz ist
auch insoweit bislang nicht ansatzweise Rechnung getragen.

7. Mangelhafter Stellplatznachweis

Aus der dem Bauantrag beigefigten Berechnung der Stellpldtze far
Kraftfahrzeuge alleine l4sst sich nicht nachvoliziehen, ob dies der

Stellplatznachweis fir das Gesamtprojekt unter Einbeziehung der
AuBenbewirtschaftung - und des geplanten Anbaus sein soll.

Richtigerweise muss der Ste![platznachwels nach den eingangs

geschilderten Kriterien fiir Teilbaugenehmigungen_selbstversténdlich fur

das Gesamtvorhaben gefilhrt sein. Soweit ersichtlich, ist der insoweit
erforderliche Nachweis bislang nicht gefuhrt.

Der bislang vom Bauherren vorgelegte Stellplatznachweis wird der
Realitét nicht gerecht. Dort wird u. a. von lediglich 160 Sitzplatzen far
"Versammlungsstétten" ausgegangen. Nach Maflgabe des vom
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Bauherren vorgelegten L&rmgutachtens soll die Veranstaltungshalle von
bis zu 300 Personen besucht werden, tatsachlich wird sich die
Besucherzahl, wie oben dargelegt, wesentlich hoher darstellen. Geht man
davon aus, dass entsprechend den Angaben im Larmgutachten alieine in
die Veranstaltungshalle etwa 300 Personen kommen, darf der hierzu
gefihrte Stellplatznachweis von lediglich 27 Stellpldtzen bzw. -nach
Abzug des OPNV-Anteils von lediglich rund 11 Stellplatzen schlicht und
einfach als ldcherlich bezeichnet werden. Alleine fur die Bereitstellung
des erforderlichen Personals reicht jene Stellplatzanzah! nicht aus.

Entsprechendes gilt fur die weiteren zu den einzelnen Nutzungsarten
gefihrten Stellplatznachweise. So sollen etwa fir die geplante
umfangreiche gastronomische Nutzung insgesamt 27 Stellpldtze bzw. -
nach Abzug des OPNV-Anteils letztlich lediglich rund 11 Stellplatze
nachgewiesen werden. Es ist erstaunlich, dass die
Genehmigungsbehérde hier insoweit ganz offensichtlich MaBstabe flr den
Stellplatznachweis zugrunde legt, die beim Vergleich mit den ansonsten
Ublicherweise geforderten Stellplatznachweis anderer Bauherren nicht
kompatibel ist. Gerade weil der Bauherr das Alte Hallenbad damit bewirbt,
dass "8ffentlicher Raum" und ¢ffentlicher Treffpunkt geschaffen werde,
der die Entwicklung des Stadtteils und des Zentrums Heidelbergs nach
Westen prdagen wird und weil das vom Bauherren vorgelegte Konzept
zwingend auf zahlreiche Nutzung durch eine Vielzahl von .Besuchern
bereits aus wirtschaftlichen Griinden angewiesen ist, andererseits aber in
der fraglichen Umgebung bereits heute Parkraumprobleme gegeben sind,
missen richtigerweise an den Stellplatznachwels reallstische
Anforderungen gestellt werden, die der bereits vorhandenen Situation

einerseits und dem Planungskonzept des Bauherren andererseits gerecht -

wird. Nach dem bislang vorliegenden Konzept jedenfalls ist absehbar,
dass die Parkraumfrage nicht ansatzweise geldst ist, da dies zwangléufig
die Bedlrfnisse der Nachbarn auf Gewéhrieistung der Wohnruhe und
Erhaltung der Gebietsart tangiert, versttft die vorgelegte Planung
gegen das Riicksichthahmegebot Wie oben bereits dargelegt, hat die
bis vor Kurzem erfolgte Zwischennutzung des Alten Hallenbades insoweit
samtliche Befurchtungen der Anwohner bestédtigt. Im Rahmen der
angegriffenen Teilbaugenehmigung ist bislang kein Ansatz erkennbar, der
die vorbeschriebenen Probleme einer L8sung zufihren kdnnte.

8. Lieferverkehr

Im vom Bauherren vorgelegten schalltechnischen Gutachten fallt auf,
dass der zur Bewirtschaftung des Gesamiprojekts _erforderliche
Lieferverkehr ebenfalls in einer nicht nachvollziehbaren Art und Weise

verniedlicht wird. Auf Seite 5 des Gutachtens GENEST Ist ausgeflhrt:
"Nach Auskunft durch den Auftraggeber erfolgt die Anlieferung Markthalle
in der Regel mit Pkw iiber die Tiefgarage". Wenn dem so wére, musste
auch ein entsprechender Stellplatznachweis zu jenen Pkw-
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Anlieferungsvorgéngen gefilhrt werden, dies ist tatsdchlich.nicht der Fall.

Daneben ist die Annahme, die Belieferung der Markthalle erfolge Gber
Pkw, nicht ernst zu nehmen.

Aus den vorgelegten Planunterlagen ist erkennbar, dass Gastronomie und
Markthaile Uber einen Zufahrtsweg angefahren werden sollen, der von der
Poststrale aus angefahren wird. Entsprechend vorgenannten
Darlegungen des Bauherren wird im schalltechnischen Gutachten (S. 8)
lediglich von wenigen Fahrvorgdngen durch Lkw, Hubwagen u. &,
ausgegangen. Da jene Angaben mit dem beabsichtigten Nutzungskonzept
nicht kompatibel sind, sind sie von der Genehmigungsbehétrde auf reale
Werte hochzurechnen, Es ergibt sich auch hierdurch bei realistischer
Betrachtung eine deutlich h&her Schallimmissionsprognose, als bislang
behauptet.

In der bislang vorliegenden Teilbaugenehmigung sind ke_inérlei
Einschrankungen zum Lieferverkehr wahrend der Tagzeit vorgesehen.

In der vorgelegten Planung wird im Ubrigen nicht deutlich, wo genau und
auf welcher Ebene der Baulichkeit im Bereich der Poststrale ein Tor flr
die Anlieferungen errichtet werden soll. Es verbleiben Zweife!, ob das Tor
fur die Gastronomie und die Markthalle ebenerdig angefahren werden
kann oder gegebenenfalls im fraglichen Bereich ein Gefédlle zu einem
tieferliegenden Tor hergestelit werden muss. Letzteres wiederum wirde
zwanglaufig zu héheren Larmeinwirkungen bei der Nachbarschaft fuhren,
die im Rahmen der schalltechnischen Prognose zu berlcksichtigen
waéren.

Auffallig ist daneben, dass z. B. auch im schalltechnischen Gutachten,
das Bestandteil der Baugenehmigung sein soll, die Beschreibung der
beabsichtigten Nutzung praktisch alles beinhaltet, was denkbar ist. So
wird z. B. in den Anlagen 1.1 und 1.2 des schalltechnischen Gutachtens
ein Nutzungsbereich beschrieben mit "Tanzsaal/Markthalle/Einzelhande!”,
ein weiterer Bereich mit "Wellness, Gastronomie, Blroraume", das alte
Damenbad wird beschrieben mit "Veranstaltungshalle, Gastronomie,
Birordume”. Wirde man im Sinne eines worst-case eine von der
Besucherzahl her optimale Nutzung des Alten Hallenbades mit jeweils
groBem Besucherandrang sich vorstellen, wird deutlich, dass eben bei
einem Nebeneinander von Veranstaitungshalle, Tanzsaal und
umfassender gastronomischer Nutzung bereits im Innern der Baulichkeit
mit einer Besucherzahl von regelm&Big mehreren 100 Personen zu
rechnen ist, nach MaRgabe der oben erwdhnten bereits in der
Zwischennutzung gemachten Erfahrungen kann im Einzelfall mit
mehreren Tausend Besuchern gerechnet werden. Die bislang vorgelegte
Teilbaugenehmigung und die Zurlickweisung der Nachbareinwendungen
durch die Behérde machen deutlich, dass die vorbeschriebenen

Probleme bislang offensichtlich nicht hinreichend erfasst sind,
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jedenfalls die damit verbundenen Beldstigungen und Nachteile flr die
Nachbarschaft vorprogrammiert sind. Nach der bislang vorgelegten
Planung ist absehbar, dass die Bereiche rund um das Alte Hallenbad,
namlich im Umfeld der PoststraBenpassage und der Poststrale kunftig
vor allem auch durch nachtliche Besucher einem Stdrpotential ausgesetzt
sind, so dass eine zumutbare Wohnnutzung in der unmitteibaren
Umgebung nicht mehr maglich wére. Die damit verbundenen
Belastigungen fur die Nachbarschaft sind gebietsunvertriglich und
riicksichtslos. Die bauliche Substanz des Alten Hallenbades entspricht u.
a. hinsichtlich des Larmschutzes auch nicht ansatzweise modernen
Standards, sodass die im Innern der Baulichkeit vorgesehenen
musikalischen  Veranstaltungen, die je  nach Veranstaltung
diskothekenahnlich sind, bereits als solche eine unzumutbare Belastigung
fur die Nachbarschaft darstellt. Die zusatzliche Nutzung des Areals fur
eine AuBenbewirtschaftung, der an- und abfahrende Lieferverkehr, die
absehbaren kinftigen Belastigungen durch Besucher auch bei Nacht und
die ungeklarte Verkehrs- und Parkproblematik beinhalten ein
Sammelsurium unterschiediichster Stérungen und Nachteile fur die
Nachbarschaft, die dem dort bislang praktizierten ruhigen Wohnen
abtraglich sind.

Die bislang vorgelegte Planung lésst eine spirbare Ricksichtnahme
auf die Wohnbedirfnlsse der Nachbarn vermissen, dle absehbaren
Nutzungskonflikte sind ungeldst.

Es wird deshal’g’ beantragt, die erteilte Baugenehmigung aufzuheben.

Mit freundlicr}e/n Grilen

(Dr, Dolker) =
Rechtsanwalt

(&
2/
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Sehr gehrte Damen und Herren,

im Nachgang zu unserer Stellungnahme vom 12.11.2010 erreichte uns leider erst jetzt die Stellungnahme des
Naturschutzbeauftragten.

Mit freundlichen GriiRen

Gerhard Schmitt
Amt 31
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Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie
Kommarkt 1

69117 Heidelberg Heideberg, 05.11.2010

Stellungnahme des Naturschutzbeauftragten

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Bergheim - ,,Vorplatz Altes Hal-

lenbad*; _
hier: Beteiligung der Behirden gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Benachrichtigung iiber die

offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit den vorgesehenen Planungen bin ich aus Sicht des Naturschutzes einverstanden. Die von
mir in der Stellungnahme vom 07.03.2010 aufgefiihrten Fragen wurden beantwortet (siehe
bebauungsplan - Begriindung S.15).

Allerdings ist anzumerken, dass die zur Feststellung etwaiger Fledermaus- und Mauersegler-
vorkommen bzw. -hinweise durchgefiihrten Begehungen am 08.10.2009, 17.10.2009 und
12.04.2010 fiir Mauersegler dies nicht leisten konnten, da diese Vogelart zu den genannten
Zeiten sich nicht im Brutgebiet aufhilt. Deshalb sollten zwischen Anfang Mai und Anfang
August die Gebdude des ,,Alten Hallenbades* von auBlen auf etwaigen Mauerseglereinflug
beobachtet werden.

Mit freundlichen Griilen

gez. Dr. Karl-Friedrich Raqué
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#& Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Vorplatz altes Hallenbad", Heidelberg

Sehr geehrte Damen und Herren,

in unserer Stellungnahme vom 04.03.2010 (Az. 26b6-017- 10) wurden ausschlieBlich
die Belange der Denkmalpflege als Trager 6ffentlicher Belange zum o.g. Bebauungs-
plan Vorgebracht. Uber den Bebauungsplan werden insbesondere die Art der bauli-
chen Nutzung, MaR der baulichen Nutzung (GRZ, Gebsudehéhe, Baugrenzen, ...)
und sonstige wesentliche Festsetzungen wie Verkehrsflache und Griinflichen gere-
gelt.

Gegen die geplanten Anbauten an das Gebdude bestehen aus denkmalschutzrechtli-
cher Sicht keine grundsétzlichen Bedenken: schon die urspringliche Planung von
Franz Sales Kuhn sah eine Arkadisierung in Richtung Siiden vor; die westliche Erwei-
terung schliet an eine Brandwand des Geb&udes an, die hdchstwahrscheinlich fir
einen Anbau vorgesehen war. ]

GestalterischejDetai'ls des Vorhabens sind, wie auch in der Stellungnahme erwihnt,
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der zusténdigen Denkmalschutz-
behérde abzustimmen und nicht Bestandteil des B-Plan-Verfahrens.

Das Referat 26 wird aber auch als Trager éffentlicher Belange weiterhin das B-Plan-
Verfahren begleiten und die denkmalschutzrechtlichen Belange mit den zusténdigen
Behdrden und Planern abstimmen. Dariiber hinaus ist es im baurechtlichen / denk-
malschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren an der Ausfilhrungsplanung beteiligt.

~ Mit freundlichen GriiRen

Daniel Keller :

Dienstgebaude MoltkestraBe 74 - 76133 Karlsruhe - Telefon 0721 926 0 - Fax 0721 93340225
. abteilung2@rpk.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
* OPNV Haltestelle Stadiisches Kliniloum - Parkmoglichkeit Landesbehtrdenzentrum
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