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Technisches Birgeram!
Koramarkt 1

69117 Heidelberg Heidelberg, 12.11.10

Einwand gegen den Bebauungsplan — Altes Hallenbad

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Als Anwohnerin wird dies zu einer erheblichen Einschrinkung der Wohnqualitat fishren
wegen erhhter Abgasbelastung, Lirmbelistigung, und Verlust von O2 spendenden B&umen
inkl. Verlust der zu sehenden Griinanlagen.
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Von: technisches Buergeramt

Gesendat: Montag, 15. November 2010 08:19

An: 61 - Sekr. Amtsieitung

Betroff: WG: Protest gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan flir das
Vorhaben "Altes Hallenbad, Investor und Eigentimer  Herr Kraus®
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Gesendet: Samslag, 13 November 2010 21 36

An: technisches Buergeramt

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit mdchten wir ganz deutlich unsere Einwinde gegen den aktuellen

vorhabenbezogenen Bebauungsplan f£ir das Vorhaben "Altes Hallenbad, Investor und

Eigentimer Herr Kraus® vorbringen und bitten dringend um Berilicksichtigung im

welteren Verlauf des Genehngungsverfahrens.

Begriindung:

Der jetzt vorgeliegte Entwurf fir das Vorhaben weicht erheblich ven

dem urspringlichen Entwurf ab, der der Denkmalschutzbehdrde in Karlsruhe vorlag

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

gliltige Prifung deas Vorhabens durch die zusténdige Denkmalschutzbehdrde nach den

geltenden Vorschriften vorliegt!l Dies wirde einen Rechtsverstof darstellen, wenn

jetzt die Baugenehmigung erteilt wiirde. Das darf nicht eintreten. ‘7':}M! %;
v '

Die geplanten Arkaden auf der sfideeite sind mit dem denkmalgeschiitzten Gebfude
nicht vereinbar, sie wiixden den architektonischen Charakter dieses
Jugendstilgebfiudes zerstdren, regelrecht verschandeln. Das muss Ihnen doch
auffallen! Das dirfen Sie nicht zulagsen, 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 Beeintrichtigung der einmaligen Architektur des "Alten Hallenbades®
dar.

Dexr geplante Bau einer Tiefgarage ist zu verhindern. Erstens mlssen dafir die
vorhandenen Biume gerodet werden! Zweltems, und das ist noch viel gravierender,
wird dadurch weiterer Autoverkehr in die Stadt gezogen mit der Folge einer noch
grifieren Verkehrsbhelastung insgesamt und speziell in diesem Wohngebiet. Ziel
pollte aber endlich sein, Autoverkehr und die mit ibm einhergehende
Unmweltbelastung zu verhindern! Es muss endlich S8chluas sein mit dem Bau

von Offentlichen Tiefgaragen, wenn es dlie Stadt wirklich ermset meint mit dem
Klimaschutz, Der Standort "Altes Hallenbad®” ist sehr gut an den 8PNV angebunden
(8trafenbahnen und Busse in der angrenzenden Bergheimer Strafe, in der eehr nahen
Kurfirstenanlage und am nahen Biemarckplatz!). AuBerdem gibt es in unmittelbarer
Nihe die Tiefgarage Poststrafe.

Auch die vorgesehene AuSenbewirtschaftung in dem geplanten Umfang ist nicht zu
akzeptieren aus Grinden der Belaetungen, die damit fiir die Anwohner entstehen

werden,

Aus den vorgenannten Griinden forxdern wir,
dieaen vorhasbenbezogenen Bebauungsplan fiir daw Vorhaben "Altas Hallenbad® und f{ir
den Investor und Bigentimer Herrn Kraua" njcht zu genehmigen und
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bei dissem Vorhaben die Belange des Denkmalschutzes, des Umweltschutzes und
inesbgsondere auch die der Anwohner ginzufordern.

Mit freundlichen GriRen
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WEGQG PoststraBa/Stadt HD wg. Bebauungsplan
vorhabanbezegener Bebauungsplan Vorplatz Altes Hallanbad

Sehr geehrte Damen und Herren,

dle Mitglieder der Wohnungseigentimergemeinschaft des Anwesens
- * "), Heidelberg, werden vom Unterzelchner anwaltiich
vertreten. Vollmacht reiche ich dorthin nach.

Der Entwurf des vorhebenbe2ogenen Bebauungsplanes nebst Anlagen ﬂ

llegt momentan zur Elnsichtnahme 6ffentlich aus. Zur vorllegenden i 2 ﬁ%

Planung gebe Ich fOr melna Mandanten dle nachfolgende Stellungnahme . l“mgﬁﬁwﬁf:;w%g* N
Sl

iy

ab: motie ksplnesspiade -

s 1 Kol

L satank Hedeety
1. “Hzerzsono
Der vorllegende Entwurfsplan betrifft u. a. den Uberwiegenden Tell der ~ “He.weme %
Durchgangsflache zwischen Poststrale und Berghelmer StraBe mit der — oresdmrsank Hedelbery ot
Flst.-Nr: 1869/2. Das Grundstick melner Mandenten grenzt unmittelbar an P2l - o

das Plangeblet an. Im Plangeblet liegt u. @. eine Tiefgarage, in der auf der

Basls elnes Gestattungsvertrages zwischen der Stadt Heldelberg und den  — memdgeidimter * °
Anllegern vom 27.03.1974 Stellpléize fUr die Bewohner der angrenzenden e

Baulichkeiten vorgehalten werden. Dlesselts wird davon ausgegangen, X, 8218

dass der vorerwiihnte Gestattungsvertrag dort voriiegt. e

Jener Gestattungsvertrag wurde geschlossen auf der Basls des vom
Gemeinderat Im Jahre 1973 verabschiedeten Bebauungsplans  sewbeur
“Capitolblock”, der Bebauungsplan betriff den Baublock Bergheimer Mk (08221} @103

Strale, PostetraBe bis Grundsttck Lgb. Nr. 1889/2. Tefax: [0£221) 618214
oWl stbibmenigergR-cririede
Die in jenem rechtskrafigen Bebauungsplan enthaltenen zeichnerischen e

und textlichen Festsetzungen stehen im Widerspruch zum nunmehr g $7 rmtin

* BCM

D C onperiden-Piy o MEirseml
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vorgesteliten vorhabenbezogenen Bebauungeplan “Vorplatz Altes
Hallenbad".

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

In der stiadtebaulichen Begriindung zum nunmehr vorgelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist unter Ziff. 1.4 festgehalten, dass
der neue Plan neben der vorerwhhnten Pageage im Bereich der
Thibautstraite auch die Obergeschosse der Anwesen Berghelmer Stralle
Nr. 53 und PoststraBe Nr. 40 und 42 erfasst.

Insowelt st offensichtlich, dass der neue Plan Regselungen treffen soll zu
Fiachen, die berelts vom rechtskréiftigen Bebauungsplan "Capitolblock”
planungsrechtlich festgelegt sind.

im vorgelegten Entwurf zum neuen Bebauungsplan wird die
vorbeschrisbene Kollision planungsrechllicher Festsetzungen erkennbar

unbertickslchtigt gelassen.

Nach MaRgabe der jetzt vorgelegten Planung Ist beabsichtigt, auf der
Westseite des Alten Hallenbades elnen Glebelanbau herzustellen, nach
den vorliegenden Planzeichnungen sollen dort Im Berelch der
vorarw8hnten Passage auch Fahrradabstellplatze hergestellt werden. Eine
derartige Planung ist im Hinblick auf den rechtskréftigen Babauungsplan
"Capitolblock"” ausgeachlossen.

Der Bebauungsplan "Capltolblock" beinhaltet im Hinblick auf die
vorerwihnts Passage elnersells Festsetzungen zur Herstellung einer
Tlefgarage. Andererseits Ist In der ZIff. | 2 der schriftlichen Festsetzungen
vorgegeben:

"Die nicht Oberbaubsren und nicht dberbauten Fldchen im Innem
des Baublocks sind gértnerisch” zu gestalten und zu unferhalten”

In Ziff. | 3 der schriftlichen Festsetzungen helft es:
*Die Passage Im 8stlichen Berelch des Bebauungsplanes (Lgb.Nr:

1869/2...) ist einschileBiich der Tiefgaragenoberfidche gérinerisch zu
gestaiten und zu unterhalten”.

Jene zelchnerischen und textlichen Festsetzungen, dle durch den
vorgenannten Gestaltungsvertrag bestatigt werden, zeigen, dass die
fragliche Passage u. a. mit Grundstlick Flst.-Nr: 18688/2 ausschilefilich als
Tiefgaragenstandort ausgewlesen lst mit der Vorgabe, dessen Oberflache
mit angrenzender Umgebung bis zum Geb#ude "Alles Hallenbad" als
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ruhige begriinte Aufenthalts- und Durchgangsfldche zu gestalten und auf
Dauer durch die planerischen Fastsetzungan zu erhalten, Y

Das Anwesen Poststrafe 40 und dle umliegenden Geb#dude sind
seinerzeit auf der Basis jener planungsrechtlichen Festsetzungen errichtet
worden, Meine Mandanten haben beim Erwerb Ihres Sondereigentums
auf jene Festsetzungen vertraut und durften davon ausgehen, dass in der

unmittelbaren Nachbarschaft die Emichtung irgendwelcher Baulichkeiten
Im Berelch der Passagenflichen nicht zuléssig Ist. Dle Festsetzungen Im 33;
Bebauungsplan einerseits und der Inhalt des mit der Stadt Heldelberg auf R é,
der Basls des Bebauungsplanes geschlossenen Gestattungsvertrages S F’ﬁ“’%ﬁ
andererselts haben meine Mandanten im Vertrauen auf die Geltung Jener ﬂ“g"ﬁﬁﬁ"’* e

Kl

. -l ":‘!1""'3'; q"‘""::. -
Festsalzungsn bestirkt, zumal Im Gestattungsvertrag gerade dle Anlage ;%% ﬂﬁgﬁ,%%ﬁ 3
und Pflege der Granflichen mit Baumen u. 4. in den Vordergrund gestalit h-.ﬁ?:g«”’:gﬁ.‘ﬁ e el
wurde. R i’ :‘%ﬁ;‘; = '-'._ﬂ

Die nun vorgelegte Planung irgnorlert Jene  vorrangigen
planungsrechtlichen Festsetzungen génzlich und verkehrt dieselben ins

Gegentsll.

ch eriaube mir den Hinwels, dass dle Anderung derartiger
planungsrechtlicher Festsatzungen zu Lasten melner Mandantschaft nach
den pesetzlichen Vorschriten 8Schadensersatzanspriiche und
Amtshaftungsanspriche begriinden kann,

Die vorgesehens Planung der Bebauung der Westselte des Alten
Hallenbades (mit lirmintensiver Gro8klche, Technikriiumen u. 4.),
Anlage von Verkehrafilichen, Fahrradabstsitplitzen u, &. widerepricht
dem Konzept der blsherigen Plangrundiagen und Vertriige. Meine
Mandanten werden dies nicht hinnehmen, Der geplante Kiichentrakt auf
der Westseite des Alten Hallenbades soll eine Vielzahl gewerblicher
Einrichtungen versorgen, die tellwelse bis in die Nachtstunden Aktivitziten
zulassen. Es wird hierdurch die biglang ruhige Innenlage der Passage In
lhrer stadtebaulichen Funktion vbllig verdndert, neben Stérungen der
Wohn- und Nachtruhe missen melne Mandanten mit maBgeblichen
Wertminderungen ihrer iImmobilie re¢hnen,

2.
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll die
Voraussetzungen schaffen fiir den Erhalt und die zeitgeméfe Nutzung
des denkmalgeschiitzten Geb4udeensemble "Altes Mallenbad”, Die zu
jenem Projekt vorgesehenen Tisfgaragenstellplétze sollen nach den
Planungsertauterungen (Ziff. 7.2.2 der Entwurfsbegrindung) Insbesonders
den kiunftigen Mistern bzw. dem Personel des “"Alten Hallenbades”
vorbehalten bleiben. Dies beinhaltet, dass der pgesamte Im
Zusammenhang mit der knftigen Nutzung anfallends Besucherverkehr,
d. h. der Verkshr der Besucher der gastronomischen Nutzungen, der
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AuBsngastronomie, des geplanten Einzelhandels und der temporéren
Marktflachen sowie der Geschéfts-, Hotel- und Buronutzungen seine
Stellplatze auRerhalb des Areals suchen muss. In der vererwihntan
Begrindung des Entwurfs wird zur Bew#itigung jenes insgesamt
entstehenden erhebilchen Zusatzverkehrs echlichtweg auf dle
vorhandenen Offentichen Stelliplétze In der néheren Umgebung
verwiesen, Konkrete Erhebungen und Barechnungen hierzu sind, sowelt
ersichtlich, bistang nicht vorgenommen worden. Sc ist weder erkennbar,
welchen Umfang jener Besucherverkehr zu den waechseinden Zelten
insgesamt annehmen kann, wie viele Platze fur den Besucherverkehr
tatsdchlich (z. B. auch bel Vemanstattungen wéhrend des Tages neben
dem Betrleb der Auengastranomie usw.) erforderiich sind, Ein Verweis
auf dle In der Nahe vorhandenen offentlichen Stellplitze ist wenig
argleblg, nachdemn bislang nicht untersucht lst, wia Jene &ffentlichen
Stollpldtze durch den bereita bislang stattfindenden Verkehr
frequentiert sind, Es ist nicht iberprift, ob bel sonstigen Veranstaltungen
in der ndheren Umgebung die bereits jetzt vorhandenen offentiichen
Stellplatze Uberhaupt noch Kapazititen frel haben. Auch bleibt
unberlicksichtigt, dass bel der vorgelegten Konzeption die derzelt
vorhandenen ca. 40 oberirdischen éffentlichen Stellplatze entfalien und
sich bereits hlerdurch elne zusstzliche Belegung der sonstigen
sffentlichen Steliplatze in der naheren Umgebung ergibt. Inegesamt blelbt
vBlllg unberbcksichtigt, dass die Parksituation trotz Vorhandensseins der
dffentlichen Steliplatze bersits jetzt zu bestimmten Zetten problematisch
Ist und barelts Jetzt Probleme in der Parkraumbewirtschaftung bestehen. .
Es fehlt Insoweit In Jeglicher Hinsicht ein nachvolizlehbares

Verkehrskonzept.

Das Problem der fehlenden Stoliplitze wird dazu fOhren, dass -
sicherlleh abhangly auch von Art und Zaht der Veranstaltungen, ...t -
witterungsbedingten Gegebenheiten bel der Aufienbewirtscheftung u. a.- % P

In arheblichem Umfang ein Parkplatzsuchverkehr entsteht, der auch im s A
Hinblick auf das Anwesen meiner Mandantschaft zu Luf- und . _,.;”";__1'}
. . i

Gertuschbelastungen fuhrt, dass Probleme bel der An- und
Ausfahrbarkeit der vorhendenen und von melner Mandantschaft
mitgenutzten Tiefgarage entstehen, dass wild und unkontrolliert geparkt
und gehalten wird, Insgesamt aiso eine in jeglicher Hinslcht
unkontrollierbare Verkehrsbelastung erwéichst.

in dem dem Entwurf zugrundeliegendan schalltechnlschen Gutachten wird
u. @, davon ausgegangen, dass neben der sonstigen gewerblichen und
borom#Bigen Nutzung alleine fur dle Aulengastronomie 180 Sitzplatze
gaschaffen werden sollen, auf der Galerie sidlich des alten Hallenbades
und dem dartber liegenden Balkon sollen welters Insgesamt 180
Personen Platz finden, sodass alleine fur jene Tellbereiche mit einem
Besucherverkehr von bls zu 360 Personen ausgegangen werden muss.
Geht man davon aus, dass Im Alten Hallenbad zusétzlich Veranstaltungen
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stattfinden und die sonstigen Elnzelhandelsgeschiifte, Marktflichen und o
Blros weiteren Besucherverkehr erwarten, ist bei einer entsprechenden T i
Hochrechnung der Besucherzahlen festzuhalten, dass dlessiben nichi - o
alnmal von den in der nahe befindlichen &ffentlichen Stellplatzfidchen
aufgenommen werden kdnnen, selbst wenn dleselben ausschileBlich fur
die Nutzung des Alten Hallenbades -wie nicht- zur Varfigung stinden.

i 1
331.’. 2T
FralTy Tr A

Es Ist nicht verstandiich und kann nicht nachvollzogen werden, washalb
bel elner derartigen Grife elnes Projekis die Verkehrsprablematik
derartiy vernachlissigt wird, nachdem bereits jetzt in der Heidetberger
Innenstadt ohne den geplanten Zusatzverkehr jedenfalle zu Teilzeiten
erhebliche Verkehrsprobleme bestehen,

S L W
> P
, ,.‘:uf._ 3
e 4
R

S
L

Da nach der jeizt vorgelegten Konzeption die geplante Tiefgarage im
Bereich des "Alten Hallenbades" dem Personal und Mietemn vorbehalten
blelben sollen, ist praktisch keln einziger Stoliplatznachwels geflihrt
fir den mit dem Projekt "Altes Halienbad” zusammenhiingenden
Besucherverkehr. Es sind insoweit planungsrechtich mafgebliche
Gesichtspunkte des § 1 BauGB nicht erflilt, die verkehrlichen
Anforderungen des § 1 Abs. VI ZIff, 8 BauGB sind villig unbewsltigt.

Bei jeder kleinen Gaststéfte in Heidelbers wird Oblicherwelse
entsprechend der Zahl der Sitzplétze ein Stellplatznachwels gefordert.
Hlerbel kann sich der Normalgastronom nach Mafigabe der gesetzlichen
Vorschriften nicht auf das Vorhandensein 8ffentlicher Tiefgaragen o. 4.
berufen, vielmehr Ist es dessen Angelegenhelt, die erforderlichen
Stellpldtze nachzuwelsen. Der Stellplatznachwels kann insoweit
regeimaRlg nicht dadurch umgangen werden, dass die Baubehdrde darauf
verwelst, dass In der Stadt genligend &ffentliche Steliplaize vorhanden

sind,

Aus welcham Grunde jene Erfordemisse belm hler in Rede stehenden

GroRprojekt villig auBer Acht gelassen werden sollen, ist nicht erkennbar. | ,,,."": ::;
Worde man dle zum hler In Rede stehenden Projekt angedachte Praxis _ Ly

des Nachwelses ven Stellplstzen for Besucherverkehr In dffentlichen
Parkhdusern tatsachlich reallsleren, kénnts slch klnftighin jeder
Gastronom oder sonstige Gewerbatrelbende auf das Vorhandenseln
sffentlicher Stellplatze und Tiefgaragenpldtze berufen, ohne einen
Stellplatznachweis flihren zu missen,

Dis vorgelegte Planung Dbeinhaitet insoweit eine negative
Vorblldwirkung, die aus planungsrachtiichen Grinden nicht toleriarbar
Ist.

Auffslig ist daneben, dass im schalitechnischan Gutachten, das der
Entwurfsplanung zugrunde llegt, zwar Schallleistungspegel fur den Lkw-
Verkehr und den zur Kklelnen Tiefgarage entstehenden Verkehr
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aufgenommen sind, fiir den anfallenden Basucherverkehr aber sind -
moglicherwelse aus gutem Grunde- kelne nachvoliziehbaren
Schallwerte angesetzt. Auch dies Ist erstauniich, da nach MaBgabe
stindiger Rechtsprechung der mit dem Projekt zusammenhéingende
Verkehr mit erfasst werden muss.

Meinen Mandanten stehen als Nachbam immissionsschutzrechtliche
Abwahranspriche gegen schédliche Umwaeltelnwirkungen, erhebliche
Nachtelle und erhebliche Belastigungsn zu, auf dle einschligigen
Schutzvorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes darf insoweit
Bezug genommen werden.

Dle vorgelsgten Planung Iasst nach Obigem maBgabliche
Abwiigungsgesichtapunkts vaillg auBer Acht bzw. nimmt eina
erforderiiche Abwiigung nicht In hinrelchendem MaBe vor. Der bislang
im Entwurf vorllsgende vorhabenbezogene Bebauungsplan kann vor
jenem Hintergrund nicht ersthaft als Satzung verabschledet werden,

3!
Das oben angesprochene schalltechnlsche Gutachten flr die geplante

Umnutzung des Alten Hallenbades belegt berelts anhand der vorgelegten
Zahlen, dass die gesetzlichen Richtwerte der TA-L&m offensichtlich
Jedenfalls bel einem Tell der dort angegebenen Immissionsorte allenfalls
knapp eingehalten werden kdnnen. Es ist oben dargelegt, dass bel jener
Ausrechnung der Zufahris-, Anfahrts-, Parkplatzsuch- und Halteverkehr
der Besucher nicht eingerechnet ist. Unter Berticksichtigung desselben
worde sich berelts, sowelt eorsichtich, elne Uberschreitung der

zullssigen Richtwerte ergeben,

Das vorgelegte Scheligutachten beinhaltet daneben weitere Schwiichen.
So sind z. B. hinsichtich der AuBenanlagen jewells dle dort erwarteten
Personen zahlenmaBlg erfasst, nicht erfasst ist aber z. B. das for die
Versorgung Jener Personen erforderliche Personal. Auch der im
Zusammenhang mit dem geplanten Anbau vorgesehene Klchenbetrieb
ist schalltechnisch biglang nicht das Gutachten elngearbeltet. Da die
geplante Kuche unmittelbar gegenlber dem Anwesen meiner
Mandantschaft im Hinblick auf deren geplante Grike und der
erforderlichan Befriebszelten besonders stérend sein durfte und der
Klichenbetrieb erkennbar praktisch rund um die Uhr erfolgen soll, wéren
entsprechende Erhebungen unabdingbar.

Nach Malgabe des bislang vorgelegten Gutachtens kann jedenfalls nicht
davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beldstigungen der
Nachbarschaft auszuschiieBen sind. Das vorgelegte Gutachten blendet
insoweit relavante Vorgénge aus und nimmt auf der Basis unzutreffander
Zahlen unzutreffende Hochrechnungen vor. Letztlich félit im vorerwithnten
schalltechnischen Gutachten auch auf, dass ein Schalldruckpegel



1s/11/2010 13:13  eszz1  A\n1age 03 zur DrucksagneiQeagpfii1/BY 5.  87/08

SPILLNER & SPITZ

Rachtsanwidltc in Heldelberg seit 1899

-7

lediglich fir sinen seinzigen Veranstaltungsraum einberechnet wird,
Aufgrund des bislang unklaren Konzepts kann nicht Ubersehen werden, in
welchen R&dumlichkeltan letztlich tatséichlich  Veranstaltungen,
Gastronomie oder sonstige gerduschvolle Events vorgenommen warden,
Der Bebauungsplanentwurf enthdlt insoweit auch keinerei
Einschréankungen. Dle Nachbam missen deshalb zu Recht befiirehten,
dass Im Hinblick auf das geplante Gesamtkonzept in vielerlel Réumen
Veranstaltungen mit entsprechender Geréuscheniwickiung stattfinden,
Richtigerwelse  mlssen Jene  Unwiigbarkeiten aueh Im
schalltechnischen Gutachten mit berlicksichtigt werden.

Zutreffend wird im Gutachten der Fa, Genest -unbeschadet der
vorbeschrisbenen Méngel- von der mit einer Hochrechnung verbundenen
Prognoseunsicherhalt von +/- 2 dB (A) ausgegangen. Rechnet man dlese
Unsicherheit unter Zugrundelegung der vorbeachriebenen nicht
berdcksichtigtan Schallquelien ein, zeigt sich, dess die gesetzlichen
Richtwaert bel Zugrundslegung des vom Investor geplanten Konzepts nicht
elngehalten werden kdnnen.

Der geplante Bebauungsplan lekdet Insowelt an elnem erheblichen
Abwigungsmangel, es gind Insowelt auch In schalltechnlscher Hinsicht
die Belange der von mir vertretenen Nachbarschaft nicht hinreichend
berticksichtigt.

4I
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 ausfOhrlicher Begrindung. Es zeigl sich, dass die im
Widerspruchsschrelben enthaltenen Grinde auch im Rahmen der
Ausarbeitung des Entwurfs dee vorhabenbezoganen Bebauungsplanes
erkennbar wsltgehend unberdcksichtigt geblieben sind. Es sind insoweit
die Belange melner Mandanten im Rahmen des vorzunehmenden
Abwagungsvorgangs unberlicksichtigt geblieben, Zur Vermeidung
tberflissiger Wiederholungen darf Ich hinsichtlich welterar Argumente
ausdriicklich Bezug  nehmen auf den [nhalt  meines
Widerspruchsschrelbens vom 07.05.2010, das ich fOrsorglich in der
Anljags nochmals als Mehrfertigung beifiige.

5.
Es ist bedauerdich, dass der Investor ohne den emathaftan Verauch

einer Botelligung der angrenzendan Wohnnachbarschaft versucht, die
dort vorhandene bisiang ruhige Umgebungsbebauung in eln neues mit viel
Larm und Betriabsamkelt verbundenes innerstddtisches
Veranstaltungszentrum umzuwandeln. Die Anwohner haben durchaus
Verstédndnle dafir, dass das Alte Hallenbad elner sinnvollen neuen
Nutzung zugefahrt werden soll und mdchten sich hlergegen auch nicht
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grundsatzlich verschlleBen, Dle bislang vorgelegte Planung jedenfalis
ignoriert die Belange der Nachbarschaft glinzlich und wird den ~H3
gesetzlichen Anforderungen an dle vorzunehmende Abwiigung der B
wachsaelseltigen Interessen nicht gerecht.
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Sehr geehrte Damen und Herren,
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nachgenannten Nachbarn an:

1.

2.1

Namens und in deren Auftrag lege ich gegen die nunmehr erteilte
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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 sinem Bilrohaus 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 Stellpldtzen verflgt unter Hinweis auf den
mdéglichen Stellplatznachweis In einer projektierten Tiefgarage.

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

Grundsétzlich ist die Erteilung einer Teilbaugenehmigung nach den
gesetzlichen Vorschriften durchaus zuldssig, so etwa fOr den vorzeitigen
Beginn der Bauarbeiten flr eine Baugrube und fir einzelne Bauteile oder
Bauabschnitte. = Nach  stdndiger Rechtsprechung setxt elne
Tellbaugenehmigung aber voraus, dass der von ihr erfasste Teil
einerseits den o&ffentlich-rechtiichen Vorschriften entspricht und
andererseits dass das Gesamtvorhaben dem Grunde nach
genehmigungsfihlg ist In diese Zulassigkeitsprognose missen 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
Z{BR 2005, 392) die Teilbaugenehmigung stelit regelmésig berelts die
prinziplelle Genehmlgungsfihigkelt des Gesamtvorhabens fest (vgl.
etwa OVG Frankfurt, Beschl. v. 19.02.1997 - AZ: 3 B 137/86, abgedruckt
in NVWZ-RR 1998, 484) es wird mithin mit der Teilbaugenehmigung Uber
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
eln Bauantrag fir das gesamte Vorhaben berelts eingereicht Ist und
ein vorldufiges positives Gesamturtell ber die
Verwirklichungsfilhigkeolt des gesamten Vorhabens mdglich Ilst
(Stter, Bau- und Fachplanungsrecht, 4. Aufl. 2009, Rn 2448).

Jene von Literatur und stdndiger 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 Gber die Verwirklichungsfahigkeit des Gesamtvorhabens
bilden.

473
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Im Einzelnen:

a) Geplanter "Anbau"

Die Teilbaugenehmigung beinhaltet keine Entscheidung Uber den
geplanten "Anbau” im Bereich der PoststraBenpassage. In jenem Anbau
soll insbesondere u. a. eine groBréumige Kiche eingerichtet werden, die
erkennbar die gesamte gastronomische Nutzung des "Alten Hallenbades”
nebst Freiluftgastronomie versorgen soll. Jene zentrale Kliche steht damit
in engem funktionalem Zusammenhang mit der geplanten
gastronomischen Nutzung des Gesamtobjekts, ohne Kiiche Iésst 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 Zentralkiiche als auch die
Emichtung des Treppenhauses in Jenem Anbau stellen
immissionstrachtige Einrichtungen far die Nachbarschaft dar, zumal
gerade dle dort stattfindenen Nutzungen-auch auBerhalb der ablichen
Tages- und Geschidftszeiten befrieben werden sollén. Jene
Raumlichkeiten sind mit Fenstern bzw. TGren versehen, die Anwohner in
der Nachbarschaft mlissen entsprechend nicht nur wihrend des Tages,
sondem insbesondere auch in der Nachtzeit mit entsprechenden
Beldstigungen rechnen.

Im vom Bauherren vorgelegten Ladmngutachten sind jene Beldstigungen
nicht angesprochen.

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

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 Teilbaugenshmigung
klammert dies -nach Obigem- rechtsfehlerhaft aus, sie ist bereits deshalb
aufzuheben.

b) Ungeklsrte Stellplatzproblematik

In gleicher Weise ist die Siellpiatzproblematik fur das Gesamtvorhaben
nicht ansatzweise geklart.” In der Teilbaugenehmigung wird lediglich die
Genehmigung fur insgesamt 53 nachzuweisende Stellplatze
ausgesprochen. Abgesehen davon, dass der fur die Teilnutzung
geforderte Stellplatznachweis nicht ansatzweise den tatsichlichen
BedUrfnissen gerecht wird, ist der Stellplatzbedarf unter Einbeziehung des
vorerwdhnten "Anbaus" einerseits (mit entsprechenden Buroflichen) und
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der Nutzung der AuBenanlage (mit projektieten 180 Sitzplitzen) bislang
nicht erfasst.

Sowelt ersichtlich, ist zum erforderlichen Steliplatznachweis ein Bauantrag
-enfgegen den Anforderungen der Rechtsprechung- bislang nicht
vorgelegt. Ohne hinreichenden Stellplatznachweis zum Gesamtvorhaben
kann eine Teilbaugenehmigung nicht gew#hrt werden. Wie oben
ausgeflhrt, muss eben richtigerweise die grundsétzliche Vereinbarung
des gesamten Vorhabens und die Einhaltung der hierzu mafigeblichen
wesentlichen bauordnungsrechtiichen Vorschriften abgeklirt sein, bevor
eine Teilbaugenehmigung verfligt werden kann. Ich erlaube mir insoweit
den Hinweis, dass auch das Regierungsprasidium Karlsruhe in
vergleichbaren Féllen bei nicht hinreichendem Stellplatznachweis zum
Gesamtvorhaben eine Genehmigungsfahigkeit im Rahmen einer
Teilbaugenehmigung -in Anlehnung an die gingige Rechtsprechung- stets
vemeint. ]

c) Geplante Auflenbewirtschaftung

Ich erlaube mir weiter den Hinweis, dass das geplante Projekt nach den .
Mitteilungen des Bauherren und der Planer zwingend im Rahmen des : 99
Nutzungskonzepts eine Bewirtschaftung in Form einer AuBenanlage TR

vorsieht. Deren Auswirkungen auf dle Nachbarschaft sind in der FA LA
" Teilbaugenehmigung nirgends angesprochen, es ist mithin auch insoweit RN
die grundséitzliche Vereinbarung. des gesamten Vorhabens nicht
Uberpruft. )

d) Sonstlge Problematik des Gesamtvorhabens

Im Rahmen des Bauantrages wurde ein schalltechnisches Gutachten
vorgelegt, das  hinsichtich des von der AuBenbewirtschaftung
ausgehenden L&rms bauherrenfreudlich sinen Schallleistungspegel fur die
AuBienbereichsgastronomiie von lediglich 81 dB(A) aufweist. Aus dem
Gutachten lésst sich nicht entnehmen, welcher LArm alleine aus jener
Aulenbewirtschaftung im Tag- bzw. Nachtbetrieb bei den angrenzenden
Nachbarn letztlich ankommt. Im L&mngutachten 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 Stellplitze nachzuweisen sind.

Bei einer Nutzung durch ein Hotel, durch Blros, Bereithaltung von
Réumen fiir Veranstaltungen, Tanzschule u. a. sowie der Bewirtschaftung
einer Aullenfliche flr 180 Besucher lasst sich jedenfalls ein derartig
geringes Fahrzeugaufkommen im Zusammenhang mit der beabsichtigen
Nutzung nicht nachvoliziehen.
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Auch hieraus wird deutlich, dass grundsétziiche Fragen, die das
Gesamtvorhaben betreffen, bislang auch nicht ansatzweise einer
hinreichenden Uberprifung zugefahrt sind. '

Die Nachbarschaftsrelevanz der vorgenannten Fragen ist offenkundig.

Insbesondere die Abkldrung der drohenden Immissionen durch das
Gesamtvorhaben muss richtigerweise nicht nur in baurechtlicher Hinsicht,
sondern auch in immissionsrechtlicher Hinsicht einer vertiefenden
Uberprifung zugefthrt werden, zumal § 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG 'den
Nachbam eigenstandige Abwehrrechte verleiht.

Es ist offenkundig, dass erst unter Einbeziehung der vorerwdhnten Fragen
“Ober die grundsétzliche Vereinbarung des gesamten Vorhabens mit dem
Bauplanungsrecht und dem wesentlichen bauordnungsrechtlichen
Vorschriften entschieden" werden kann.

Nachdem jene entscheidungserheblichen Fragen im Teilbescheid keiner
Kldrung zugefthrt wurden, ist die ergangene Tellbaugenehmigung von
vomherein rechtswidrig und ldsst die Rechte und Interessen der Anlieger
in jeglicher Hinsicht unberticksichtigt. Es geht nicht an, dass bei derartigen
GroRbauvorhaben im Stlle einer Salamitaktik scheibchenweise
Tellgenehmigungen erteilt werden, ohne die Relevanz sémtlicher Aspekte
des Grofiprojekts mitzubercksichtigen. Die Ereilung  einer
Baugenehmigung lediglich fir einen Tell des GroRprojekts wiirde
zwangslaufig Bindungswirkungen for die nachfolgenden
Baugenehmigungen schaffen, die nicht hinnehmbar sind, der Schutz der
Nachbarn erfordet vor dem Hintergrund der oben zitierten
Rechtsprechung zwingend eine Uberpriifung aller Aspekts des
Gesamtvorhabens vor Ertellung von Gensehmigungen.

2 _Keine konkreten Nutzungszwecke

Die erteilte Teilbaugenehmigung enthélit 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" (Béiderebene) oder "Gastronomie,
Bar (Kesselhausebene) oder "Galerie-Damenbad” (Galerieebene) usw.
Aus den Pldnen ist letztlich zumindest entnehmbar, dass im Zuge der
Umnutzung klinftighin wesentliche Telle der Baulichkeit einschlieBlich der
geplanten AuBenbewirtschaftung fOr gastronomische Zwecke zur
Verfugung stehen sollen. Ob es sich bei der gastronomischen Nutzung um
ruhige Restaurantbetriebe oder -was zu beflrchten ist -tellweise um
diskotheken#hniiche Betriebe handeln soll, bleibt véllig offen. Auch die
Ewshnung einer "Veranstaltungshalle" zeigt ° keinen Kkonkreten
Nutzungszweck auf. Derartige weitreichende unkonkrete
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Nutzungsbezeichnungen lassen praktisch alle denkbaren Nutzungen zu.
Dies ist unzuldssig. .

Es muss -schon aus Grlinden des Nachbarschutzes- jedenfalls erkennbar
sein, ob nun die - vorgesehene Nutzung etwa im Sinne einer
Vergnigungsstétte, eines Diskothekenbetriebes o. 4. genehmigt Ist, ob dle
Nutzung nicht stérend sein soll oder wesentlich stérende gewerbliche
Tétigkeit ausgeiibt werden darf. Ohne konkrete Nutzungsbestimmungen
lasst sich nicht kidren,. ob das Vorhaben planungsrechtiich zuldssig ist
oder ob es z. B. nach seiner .Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widerspricht oder etwa gem. § 15 BauNVO ein Verstol gegen
das Ricksichinahmegebot anzunehmen ist. Die jetzt erteilte
Teilbaugenehmigung Ist insoweit inhaltlich nicht hinrelchend bestimmt.

Baugenehmigungen missen gem&R § 37 Abs. 1 LVWMIG inhaltlich
hinreichend bestimmt sein. Sie mussen Inhalt, Reichweite und Umfang
der mit der Baugenehmigung getroffenen Regelungen und Feststellungen
eindeutig erkennen lassen, damit der Bauherr die Bandbreite der filir ihn
legalen Nutzungen und Drittbetroffene das MaR der fir sie aus der
Baugenehmigung erwachsenden Betroffenheit zweifelsfrel feststellen
kdnnen. Eine solche dem Bestimmtsheitsgebot gentigende Aussage muss
der Baugenehmigung selbst entnommen werden k&nnen (vgl. st. Rspr.).
Bezieht sich die Unbestimmtheit einer Baugenehmigung -wie hier- auf
solche Merkmale des Vorhabens, deren genaue Festiegung erforderlich
ist, um eine Verletzung solcher Baurechtsvorschriften auszuschlieBen, die
auch dem Schutz des Nachbam zu dienen bestimmt sind, ist die
Baugenehmigung rechiswidrig und auf die Klage des betroffenen
Nachbarn aufzuheben (vgl. etwa OVG NRW, Urt. vom 12.08.08 AZ: 10 A
2980/05; VG Gelsenkirchen, Urt. vom 10.03.2010 -abgednickt in Beck RS
2010, 48136; vgl. etwa VG Munster, Urt. vom 13.02.2003, abgedruckt
unter Beck RS 2005 - 27327 zur Nutzung eines "Mehrzweckraumes™).

Praktisch samtliche in der Planung des Bauherren vorgesehene
Nutzungen beinhalten, dass klnftighin an 7 Tagen in der Woche praktisch
rund um die Uhr sowohl aus dem Betrieb im Innermn des Geb&udes als
auch -feilweise- durch die AuBenbewirtschaftung mit Belastigungen der
Nachbarschaft und unzutréglichen Larmimmissionen gerechnet werden
muss.

Zu den kiinftig zu beflirchtenden Nutzungen haben die Nachbarn bersits
erste Erfahrungen sammeln kénnen im Zuge der wikrend der
"Zwischennutzung" gemachten Erfahrungen. In der Baulichkeit fanden in
der Zeit der Zwischennutzung Veranstaltungen, bei denen zum Tell Gber
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 zwangsl&ufig mit einer derartigen
Nutzung zusammenhéngenden Parkprobleme und Immissionsprobleme,
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es gab seitens der Besucher jener Veranstaltungen Sachbeschédigungen,
Schlagereien und Verschmutzungen. Es wurde an die benachbarten
Hauswande uriniert, gespeit, es wurden Flaschen vor Hauseing&ngen und
auf Gehwegen abgestellt, Scherben hinterlassen, betrunkene Besucher
saBen und lagen teilweise noch morgens vor den Anwesen der
Umgebung, der Zustand war schlichtweg unertréglich.

Die Auffassung der Genehmigungsbehérde Im Rahmen der
Zurlckweisung der Nachbareinwendungen, jene Stsrungen kdnnten
lediglich mit den Mitteln des allgemeinen Polizeirechts bzw. des
Privatrechts begegnet werden, ist unzutreffend. Tatsédchlich und
richtigerwelse hat die Baugenehmigungsbehrde unter dem
Gesichtspunkt des nachbarichen Ricksichtnahmegabotes auch zu
UberprUfen, ob die beabsichtigte Nutzung nachbarschaftsvertréglich ist
und ob mdglicherwelse der Gebietserhaltungsanspruch der Nachbarn
berlhrt wird. Zeigen die geplanten Nutzungen hierbei Unvertriglichkeiten
auf, muss zur Wahrung der Rechte der Nachbam eine derartige Nutzung
aus bauordnungsrechtlichen Grilnden untersagt werden. Infolge der
Groke 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 Stérungen wiirden in der Umgebung zu einer
neuartigen Belastungseituation fur die Nachbarschaft fihren.

3. Lgrmgroblematils

Die Genehmigungsbehdrde ist zu Unrecht der Auffassung, dass dle zu
erwartenden Gerduschimmissionen die zuldssigen Schallimmissionswerte
einhalten. Soweit die Beh6rde 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 tiberschritten wird. Hierbei
bleibt aber unberiicksichtigt, dass nicht alleine die Beschallungsanlage
Larm verursacht, sondern -je nach Anzahl der Besucher elner
Veranstaltung- zusétzlicher menschlicher Lérm, Larm durch mitgebrachte
Gegenstdnde u. 4. erzeugt werden kann. Jener Zusatzldrmm ist in die
Larmberechnung der Sachverstindigen nicht eingerechnet. Da u. a. das
“Damenbad" Ort musikalischer "Veranstaitungen" sein wird und sich die
"Veranstaitungshalle" gegentiber den von meinen Mandanten bewohnten
Anwesen befindet, werden sich zwangsléufig unertragliche, insbesondere
auch néchtliche, Beléstigungen ergeben.
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Folgt man der im Gutachten enthaltenen Schallimmissionsprognose
(Genest-Gutachten S. 12), kénnte gefolgert werden, dass tatsachlich
nachts durch die im Alten Haillenbad stattfindenden Veranstaltungen in der
magBgeblichen Umgebung geringerer Ldrm entsteht als tags. Jene
Annahme ist nicht nachvoliziehbar, da musikallsche Veranstaltungen u. 4.
ublicherwelse nachts stattfinden. Der von musikalischen Veranstaltungen,
Diskothekenbetrieb u. 4. herrihrende Larm wird nachts deutlich stérker in
der Umgebung wahrzunehmen sein als tags, das vom Bauherren
vorgelegte Sachversténdigengutachten ist insoweit nicht einleuchtend.

Auch faillt auf, dass insbesondere bei den im Gutachten angegebenen
Nachtwerten bereits eine deutliche Anndherung an die zuldssigen
Richtwerte errechnet ist (vgl. Gutachten S. 12). Rechnet man unter
Zugrundeiegung des vorgesehenen Nutzungskonzepts die tatséchlich zu
beftrchtenden Larmbelastungen hoch, zeigt sich, dass insbesondere die
zuldssigen Nachtrichtwerte Gberschritten werden.

Vorstehendes bestétigt sich auch durch die von den Nachbam in der Zeit
der Zwischennutzung gemachten Erfahrungen.

Im vorerwshnten Larmgutachten wird im Ubrigen (Gutachten Seite 9) eine
recht glinstige Schalld@mmung der vorhandenen Bestandswinde, des
Daches, der Fenster usw. angenommen. Jene Annahmen sind mit den
taséchlichen Gegebenheiten nicht vereinbar. U. a. hat sich bei den
durchgeflihrten Veranstaltungen gezeigt, dass das Geb#ude des "Alten
Hallenbades" wie ein Resonanzkdrper fir die Basse wirkt, die Nachbam
der Umgebung mussten auch bei geschiossenen Fenstem den L4m als
unzumutbare Nachtruhestdrung wahrnehmen. Es wird deshalb angeregt
dem Bauherren aufzugeben, den vorhandenen baulichen Bestand einer
konkretsn schallschutztechnischen Uberprifung zuzufihren, um auf
diesem Wege die Schalldimmmafe des baulichen Bestands konkret Zu
erfassen. Es wird sich hierbei zeigen, dass bislang von unzureichenden
Annahmen ausgegangen wird und die Larmbeldstung flir die Anwohner
deutlich spirbarer 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. 8). Bei Veranstaltungen, zu denen mehrere Hundert
Besucher erscheinen kénnen, bei hotelméRiger und blromaiiger Nutzung
sowie einer Nutzung mit rund 180 AuBenplatzen kann nicht emnsthatt von
lediglich 35 Bewegungen pro Stunde au isgegangen werden. Offensichtlich
orientlert sich der Sachversténdige bei jener Annahme_an der nupmehr in
Rede stehenden Teilbaugenehmigung, 'deren Unzuléinglichkeit oben
bereits dargestelit ist. "~ Richfigerweise muss ~ein” schalltechnisches
Gutachten selbstverstdndlich sémtliche kinftigen Fahrzeughewegungen
aller Géste, alier Lieferanten, aller Blronutzer und Hotelbesucher,
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Mitarbeiter u. &. berlcksichtigen, anders ldsst sich die von der
Rechtsprechung geforderte -oben dargestellte- Gesamtschau . nicht
bewerkstelligen. Das Gutachten leidet insbesondere in diesem Punkt an
einer nicht hinnehmbaren Schwiéche. In gleicher Weise sind die sonstigen
Ausgangsdaten im schalltechnischen Gutachten (S. B) unrealistisch gering
zZugrunde gelegt. So wird im Larmmgutachten von lediglich 65 Pkw-
Stellpldtzen fur das Gesamtprojekt ausgegangen, es wird von [ediglich
300 Besuchemn fiir die Veranstaltungshalle ausgegangen u. 4, (vgl.
Lérmmgutachten S. 4 und 5). Nach den in der Zwischennutzung gemachten
Erfahrungen ist es ohne Weiteres denkbar, dass ein Vielfaches jener
Besucherzahl das "Ale Hallenbad" aufsucht, u. a. sind auch
Paralielveranstaltungen zu verschiedenen R#&umlichkeiten und
Stockwerken denkbar, all dies bleibt im vorgelegten Larmmgutachten
unberticksichtigt. :

Es bleibt damit festzuhalten, dass das Lirmgutachten als maBgebliche
Beurteilungsgrundlage fur die Erteilung der Baugenehmigung untaugtich
ist. Es ist insbesondere nicht geeignet, dem den Nachbarn zustehenden
L4dmschutz Rechnung zu tragen.

4. Fehlendes Verkehrs- und Parkkonzept

Fur das geplante Gesamtvorhaben ist bislang weder ein Verkehrskonzept,
nocfi” en Parkkonzept erkennbar, Im Rahmen der frOhzeitigen
Borgerbeteiligung zum Bebauungsplan am 24.02.2010 wurde den Blirgemn
auf Nachfrage erklart, auf Seiten der PoststraBe wirden keine
"Géstepldtze" fir Pkw angeboten. Daneben wurde erkldrt, die unterhalb
der geplanten AuRenbewirtschaftung entstehende Tiefgarage sei
dffentlich zugénglich. Es wiirden zwar die bislang vorhandenen Parkplatze
vor dem Alten Hallenbad bzw. entlang der PoststraBe entfallen, dies sei
aber unschédlich, da anstelle der bisherigen Parkplétze in der Tiefgarage
eine doppelt so groe Anzahl von Parkplitzen geschaffen werde.

Jene Argumentation leuchtet nicht ein. Es ist bereits oben dargelegt, dass
bereits fir dle geplante Nutzung des Alten Hallenbades als Hotel, fur
Burozwecke, Verkaufsflichen, Gastronomie u. &. die geplante Tiefgarage
nicht ausrelcht, mithin nicht einma! der gesetzliche Stellplatzbedarf 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 Offenttichkeit dienenden oberirdischen Parkplétze in die
Tiefgarage, bleibt faktisch kein Parkplatz mehr Ubrig fUr die vom
Bauherren flr das Gesamtprojekt nachzuweisenden Stellpldtze. Es ist
vBllig unerklariich, wie die Genehmigungsbehérde bei dieser Sachlage
davon ausgehen kann, dass der erfordliche Stellplatznachweis fithrbar ist.
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Das fehlende Verkehrs- und Parkraumkonzept fihrt vorhersehbar zu nicht
bewiltigharen Problemen. Nachdem bislang im: Rahmen des
vorgesehenen  Nutzungskonzepts keinerlei Beschrinkungen zur
Besucherzahl zu Veranstaltungen u. 4, verfugt ist, liegt es nahe und ist es
jedenfalls méglich, dass -Shnlich 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 zwangsldufig verbunden mit den
durch den Besucherverkehr entstehenden Lim, Pkw-Abgase,
Parkplatzsuche der Besucher mit der zu beflrchtenden Konsequenz, dass
die Nachbam deren eigene Stellplatze nicht mehr erreichen bzw. anfahren
oder benutzen konnen. Erfahrungsgem#f werden gerade bei
GroBveranstaltungen die Fahrzeuge von Besuchemn eben dort abgestelit,
wo es -ohne Ricksicht auf Verkehrsregeln oder die Freihaltung von Ein-
oder Ausfahrten u. &- méglich ist. Die damit verbundenen Probleme
wirken sich auf die Anwohner riicksichtslos aus, die insoweit bislang
planerisch nicht bewdltigten Probleme flihren zu einer Umqualifizierung
der bislang insbesondere auch Nachts ruhigen und angenehmen
Wohnumgebung in eine L#rm- und Vergniigungsmeile, 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. &. beschrinkt wiirde, sind die damit verbundenen Verkehrs-
und Parkraumprobleme bislang auch nicht ansatzwelse einer
hinreichenden Klérung zugefuhrt. 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 gleichzeilig im Innem der
Baulichkeit Veranstaltungen, gleich welcher Art, Buronutzung,
Hotelnutzung und Verkaufsaktivititen erfolgen. Aus der bislang
vorgelegten  Planung ist nicht erkennbar, wie die damit
zusammenhéngenden Verkehrs- und Parkprobleme gelst werden sollen.
Die beabsichtigte Nutzung fhrt insoweit zu bewilitigungebediirfigen
Spannungen und Problemen, die jedenfalls nicht Im Rahmen elner
Einzelbaugenehmigung elner Kilirung zugeflihrt worden k&nnen.

Die geplante Nutzung des Alten Hallenbads tangiert eine
planungsrechtiich unterschiedlich ausgowlesene
Umgebungsbebauung. Ein welterer Bebauungsplan zur Erméglichung
des Anbaus an das Alte Hallenbad ist bekanntlich auf den Weg gebracht.
In  keinem jener Pldne sind die oben angesprochenen
bewaltigungsbedOrftigen Spannungen planerisch auch nur ansatzweise
geldst. Bei dieser Sachlage ist die Erteilung einer Baugenehmigung fir
das GroBbauvorhaben nicht denkbar, zumal die mit dem GrofBprojekt
verbundenen  Nachbarschaftsprobleme jedenfalls  bislang  keiner
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hinreichenden Lbsung zugeflhrt werden kdnnen. Es Ist deshalb nach
Obigem erst recht die Erteilung einer Teilbaugenehmigung nicht
zulissig.

5. Besucherverkehr

In der Zurlckweisung der Einwendungen ist angek(ndigt, dass die
Besucher der Veranstaltungen des Alten Hallenbads dle Rdumlichkeiten

ab 22:00 Uhr lediglich noch {iber die Ein- und Ausgénge der Bergheimer

StraBe besuchen bzw, verassen kénnen. Eine derartige Auflage ist
bislang in der Teilbaugenehmigung nicht verfugt. Im Ubrigen erbringt eine
solche Auflage auch keine wirksame Abhilfe far die Nachbarschaft. Da die
Verkehrs- und Parkraumfrage nicht geklart ist, muss davon ausgegangen
werden, dass die Besucher bei Verfligung elner derartigen Auflage zwar
die Ausgange in Richtung Bergheimer Strale nutzen, dann aber Uber die
Passage der PoststraBe, also entlang der dort vorhandenen
Wohnbebauung zu FuB in Richtung PoststraBe gehen, um die dort
abgesteliten Fahrzeuge aufzusuchen oder in jene Richtung zur Tiefgarage
in der Poststrafe, in Richtung Weststadt o. 4. weiter gehen. Da im
Bereich der Bergheimer Strale keine Fahrréder abgestellt werden
kdnnen, werden dieselben ebenfalls entweder im Bereich der Passage der
PoststraBe oder im Bereich der Poststrale abgestellt und mlssen dort
aufgesucht werden. Zwanglliufiy wird also ein GroStell des
Besucherstroms, der die Baulichkeit tber die Bergheimer SiraRe
verlasst, (ther die Passage der PostatraBle letztlich doch wieder in den
Umgebungsberelch der PoststraBe zuriickkehren. Insbesonders zum
Ende von Veranstaltungen, dfe erfahrungsgemal in der Nachtzeit
erfolgen, ergeben sich hierdurch Stérungen der unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzung. .

Wahrend im vom -Bauherren vorgelegten schalltechnischen Gutachten
zwar fur einzelne Kdahigerdte eine Schallimmissionsprognose
vorgenommen wird, wird jener zwangsléufig mit der Nutzung des Alten
Hallenbads verbundene Besucherverkehr in - der schalltechnischen
Untersuchung {lberhaupt nicht tberprift und nicht bewertet. Nachdem
bereits die im Ldrmgutachten erfassten L4rmimmissionen recht nahe an
die_zulassigen Nachtrichtwerte herankommen, Ist offensichtlich, dass bei
Einbeziehung. jenes weiteren bislang nicht im Gutachten erfassten
Besucherldrms dle maBgeblichen Richtwerte der TA-Larm jedenfalls zur
Nachtzeit Uberschritten werden.

Anzumerken bleibt, dass im schalltechnischen Gutachten entsprechenden
den Angaben des Bauherren davon ausgegangen wird, dass eine
Veranstaitungshalle mit elner 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 entnehmen, mit welcher Besucherzahl klinfighin
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 Ober 2000 - 3000 Besucher aufnehmen kann, hétte in einem
L4rmgutachten realistischerwelse auch die damit verbundene
Immissionsbelastung flr die Nachbam abgeklsrt werden missen. Dle
vorgelegte Schalllmmisslionsprognose orientlert sich insoweit an
Vorgaben der Bauherren, die nicht reallstisch sind und allenfalls dazu
geeignet sind, eine gunstige 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. Kichenldm

Nach der bekanntgewordenen Gesamiplanung, die der Bauherr u, a. im
Internet verdffentlicht, 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 Kilche vom Anbau aus
bedient werden sollen, ist zwangl4ufig in jenem Kiichenbereich bis in die
Nachtzeit und mehr oder weniger rund um die Uhr mit entsprechenden
elnem Kuchenbetrieb eigenen Larmmimmissionen zu rechnen. Da der
Anbau mit Kiche unmittelbar gegentiber der Wohnnutzung der Anwohner
der PoststraBe in lediglich geringem Abstand erfolgen soll, ist die
Unvertriglichkeit Jener Nutzungen absehbar. Auch hierzu féllt auf, dass
zZu Jjenen mit dem Kichenbetrieb regelméfig verbundenen
Liarmimmissionen keine nachvollziebare Auseinandersetzung im
schalltechnischen Gutachten stattgefunden hat, dem Nachbarschutz ist
auch insoweit bislang nicht ansatzweise Rechnung getragen.

7. Mangeihafter Stellplatznachweis

Aus der dem Bauantrag beigefigten Berechnung der Stellpldtze fur
Kraftfahrzeuge allsine l4sst sich nicht nachvoliziehen, ob dies der

Stellplatznachweis flr das Gesamiprojekt unter Einbeziehung der
AuBenbewirtschaftung - und des geplanten Anbaus sein soll.

Richtigerweise muss der Siellplaiznachweis nach den eingangs

geschilderten Kriterien flir Teitbaugenehmigungen_selhstversténdlich fur

das_Gesamtvorhaben geflihit sein. Soweit ersichtlich, ist der insoweit
erforderliche Nachweis bislang nicht gefGhrt.

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 Lammgutachtens soll die Veranstaltungshalle von
bis zu 300 Personen besucht werden, tatsachlich wird sich die
Besucherzahl, wie oben dargelegt, wesentlich hher darstellen. Geht man
davon aus, dass entsprechend den Angaben im Lammgutachten alleine in
die Veranstaltungshalle etwa 300 Personen kommen, darf der hierzu
gefthrte Stellplatznachweis von lediglich 27 Stellplatzen bzw. -nach
Abzug des OPNV-Anteils von lediglich rund 11 Stellplatzen schlicht und
einfach als lacherlich bezeichnet werden. Alleine fur die Bereitsteliung
des erforderlichen Personals reicht jene Stellplatzanzahl nicht aus.

Entsprechendes gilt fur die weiteren zu den einzelnen Nutzungsarien
gefOhrten Stellplatznachweise. So sollen etwa flUr die geplante
umfangreiche gastronomische Nutzung insgesamt 27 Stellplétze bzw. -
nach Abzug des OPNV-Anteils letztlich lediglich rund 11 Stellpiatze
nachgewiesen werden. Es ist erstaunlich, dass die
Genehmigungsbehdrde hier insoweit ganz offensichtlich MaBstibe 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 "Sffentlicher Raum" und &ffentlicher Treffpunkt geschaffen werde,
der die Entwicklung des Staditeils und des Zentrums Heidelbergs nach
Westen pragen wird und weil das vom Bauherren vorgelegte Konzept
zwingend auf zahlreiche Nutzung durch elne Vielzahl von .Besuchern
bereits aus wirtschaftlichen Grinden angewlesen ist, andererseits aber in
der fraglichen Umgebung bereits heute Parkraumprobleme gegeben sind,
mlssen richtigerweise an den Steliplatznachwele realistische
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 zwangl&ufig
die BedGrfnisse der Nachbarn auf Gewlihrielstung der Wohnruhe und
Erhaltung der Gebietsart tanglert, "verstéft die vorgelegte Planung
gegen das Rlcksichthahmegebot. Wie oben bereits dargelegt, hat die
bis vor Kurzem erfolgte Zwischennutzung des Alten Hallenbades insowsit
sémtliche Beftrchtungen der Anwohner bestitigt. Im Rahmen der
angegriffenen Tellbaugenehmigung ist bislang kein Ansatz erkennbar, der
die vorbeschriebenen Probleme einer L8sung zufGhren kénnte.

8. Lieferverkehr

Im vom Bauherren vorgelegten schalltechnischen Gutachten fillt auf,
dass der zur Bewirischaftung des Gesamiprojekts _erforderliche

Lieferverkehr ebepfalls in einer nicht nachvoliziehbaren Art und Weise
vemiedlicht wird. Auf Seite 5 des Gutachtens GENEST ist ausgetihrt

"Nach Auskunft durch den Auftraggeber erfolgt die Anlieferung Markthalle
in der Regel mit Pkw (iber die Tiefgarage". Wenn dem so wére, mlsste
auch ein entsprechender Stellplatznachweis zu jenen Pkw-
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Anlieferungsvorgéingen gefilhrt werden, dies ist tatséichlich.nicht der Fall.
Daneben ist die Annahme, die Belieferung der Markthalle erfolge Uber
Pkw, nicht ernst zu nehmen.

Aus den vorgelegten Planunterlagen ist erkennbar, dass Gastronomie und
Markthalle Gber einen Zufahrtsweg angefahren werden sollen, der von der
PoststraBe 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 Genehmigungsbehérde auf reale
Werte hochzurechnen. Es ergibt sich auch hierdurch bei realistischer

Betrachtung eine deutlich héher Schallimmissionsprognose, als bisfang.

behauptet.

In der bislang vorliegenden Teilbaugenehmigung sind kelnerlei
Einschrankungen zum Lieferverkehr wiihrend der Tagzeit vorgesehen.

In der vorgelegten Planung wird im Ubrigen nicht deutlich, wo genau und
auf welcher Ebene der Baulichkeit iIm Bereich der Poststrale ein Tor fir
die Anlieferungen errichtet werden soll. Es verbleiben Zweifel, ob das Tor
far die .Gastronomie und die Markthalle ebenerdig angefahren werden
kann oder gegebenenfalls im fraglichen Bereich ein Gefille zu einem
tieferliegenden Tor hergestellt werden muss. Letzteres wiederum wirde
zwangldufig zu hdheren Larmeinwirkungen bei der Nachbarschaft fihren,
dle im Rahmen der schalitechnischen Prognose zu berlicksichtigen
wdren.

Auffallig ist daneben, dass z. B. auch im schalltechnlschen 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/Einzelhandel”,
ein weiterer Bereich mit "Wellness, Gastronomie, Blirordume", das alte
Damenbad wird beschrieben mit “Veranstaltungshalle, Gastronomie,
Blrordume". WOrde man im Sinne eines worst-case eine von der
Besucherzahl her optimale Nutzung des Alten Hallenbades mit jewells
grolem Besucherandrang slch vorstellen, wird deutlich, dass eben bei
einem Nebeneinander von .Veranstaltungshalle, Tanzsaal und
umfassender gastronomischer Nutzung bereits im Innern der Baulichkeit
mit einer Besucherzahl von regeimaBig mehreren 100 Personen zu
rechnen ist, nach MaRgabe der oben erw#hnten bereits in der
Zwischennutzung gemachten Erfahrungen kann Im Einzelfall mit
mehreren Tausend Besuchern gerechnet werden. Die bislang vorgelegte
Teilbaugenehmigung und die Zuriickweisung der Nachbareinwendungen
durch die Behérde machen deutlich, dass die vorbeschriebenen
Problome bislang offensichtiich nicht hinrelchend erfasst sind,
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jedenfalls die damit verbundenen Beldstigungen und Nachtslle flir die
Nachbarechaft vorprogrammiert sind. Nach der bislang vorgelegten
Planung ist absehbar, dass die Bereiche rund um das Alte Hallenbad,
namlich im Umfeld der Poststraenpassage und der Poststrale kinftig
vor allem auch durch nachtiiche Besucher einem Stdrpotential ausgesetzt
sind, so dass eine zumutbare Wohnnutzung in der unmittelbaren
Umgebung nicht mehr mbglich wére. Die damit verbundenen
Beldstigungen fUr die Nachbarschaft sind gobletsunvertriglich und
riicksichtslos. Die bauliche, Substanz des Alten Hallenbades entspricht u.
a. hinsichtlich des L#mmschutzes auch nicht ansatzweise modemen
Standards, sodass die im Innern der Baulichkeit vorgesehenen
musikalischen  Veranstaltungen, die je nach  Veranstaltung
diskothekenahnlich sind, bereits als solche eine unzumutbare Beléstigung
fur die Nachbarschaft darstellt. Die zusétzliche Nutzung des Areals fur
eine AuBenbewirtschaftung, der an- und abfahrende Lieferverkehr, die
absehbaren kinftigen Belstigungen durch Besucher auch bel Nacht und
die ungekidrte Verkehrs- und Parkproblematik beinhalten ein
Sammelsurium unterschiedlichster Stérungen und Nachteile fOr dle
Nachbarschaft, die dem dort bislang praktizierten ruhigen Wohnen
abitréiglich sind. ) .

Die bislang vorgelegte Planung liset eine spiirbare Racisichtnahme
auf die Wohnbediirfnisse der Nachbarn vermissen, dle absehbaren
Nutzungskonfilkte sind ungeltst.

Es wird deshalb beantragt, die erteilte Baugenehmigung aufzuheben.

Mit freundlichén Gragen

(Dr, Ddélker)
Rechtsanwalt
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