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1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die offentlichen Parkplatz- und Verkehrsflachen sidlich des Alten
Hallenbades mit der Flursticksnummer 1888/84 sowie den Uberwiegenden Teil der
Durchgangsflache zwischen Poststralle und Bergheimer StraRe mit der Flurstiicksnummer
1869/2.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 4.400 m2. Der genaue Geltungsbereich
ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Nach jahrzehntelangem Leerstand des denkmalgeschiutzten Geb&udeensembles ,Altes
Hallenbad” hat sich der Gemeinderat in Folge einer europaweiten Ausschreibung fur den
Verkauf des Alten Hallenbades einschlieBlich angrenzender offentlicher Flachen
entschlossen und der vom Investor vorgelegten Nutzungskonzeption mit einer Mischung von
Gastronomie, Einzelhandel, Markthalle, Hotel, Freizeit- und Wellness sowie kulturellen
Angeboten zugestimmt.

Das Bebauungsplanverfahren wird insbesondere fiir die Erganzungsbauten an der Sitid- und
Westfassade, den Neubau einer Tiefgarage, sowie fur die Neugestaltung des sudlich
angrenzenden Platzbereiches und der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
erforderlich.

Die Sanierungsmafinahmen innerhalb der Bestandsgebdude Altes Hallenbad sowie der
Neubau an der Bergheimer Strae sind nach § 34 BauGB genehmigungsfahig und nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Der geplante Anbau auf der Westseite resultiert insbesondere aus dem Platzbedarf fir den
Gastronomiebereich in der Kesselhausebene (Kiche, Lager, Personalraume) und fir den
Wellnessbereich. Dariiber hinaus soll ein adaquater Abschluss des Ensembles Altes
Hallenbad zur Thibautstral3e erreicht werden. Lager- und Technikrdume sollen so weit wie
moglich auflerhalb der historischen Bausubstanz in einem Geschoss unterhalb der
Gelandeoberflache untergebracht werden.

Die bisher als o6ffentlicher Parkplatz genutzte Flache zwischen der Fahrbahn der PoststralRe
und der Sidfassade Altes Hallenbad wird als Eingangs- und Platzbereich in die
Gesamtkonzeption integriert und neu gestaltet

(In Kap. 5, Stadtebauliche Planungskonzeption, wird naher darauf eingegangen.)

1.3  Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1 a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet sein und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln.
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Bezogen auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insbeson-
dere folgende Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und die Gestaltung des Ortsbhildes,
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung,

der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung bzw. Aufwertung
einer bereits erschlossenen und zum Teil brachliegenden Flache.

1.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Vorhaben ist mit den Festsetzungen der rechtkraftigen Bebauungsplane "Fir das
ehemalige Bahngelande" Nr. 04.03.01. mit Rechtskraft vom 08.09.1960 und dem
Teilbebauungsplan "Capitolblock” Nr. 03.1.1. mit Rechtskraft vom 17.08.1973 nicht
vereinbar. Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat daher in o6ffentlicher Sitzung am
20.05.2009 die Einleitung des Planverfahrens beschlossen.

Der Bebauungsplan "Fir das ehemalige Bahngeldnde" setzt fir die Flachen siudlich des
alten Hallenbades "Offentliche Verkehrsflache —Parkplatz" fest.

Der Teilbebauungsplan "Capitolblock” setzt die westlich an das Alte Hallenbad
angrenzenden Flachen zwischen der Bergheimer StraRe und der PoststralRe als Offentliche
Verkehrsflachen fest. Auf einem Teilbereich dieser Flache ist eine unterirdische
Gemeinschaftsgarage mit Zufahrt und Ausfahrt zur Poststral3e festgesetzt. Die westlich
angrenzenden Flachen des "Capitolblockes" sind als Kerngebietsflaiche mit V-VIii
geschossiger, geschlossener Bauweise, sowie einer Geschol3flachenzahl von 0,4
festgesetzt. Diese Festsetzungen werden durch Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aul3er Kraft gesetzt.

Die betroffenen Grundstlicke und Grundstiicksteile befinden sich im Eigentum der Stadt
Heidelberg. Unterhalb der ThibautstraRe befindet sich eine private Tiefgarage; die westliche
Randbebauung (Bergheimer Str. Nr 53, PoststraRe Nr. 40, 42) ragt in den Obergeschossen
in die offentliche Verkehrsflache des Bebauungsplans hinein und bleibt von den kinftigen
Festsetzungen unberihrt.

Die sidlich und westlich an das Alte Hallenbad angrenzenden Flachen mit insgesamt
ca.1.850 m? sollen zugunsten der kiinftigen Gesamtkonzeption von dem Investor erworben
werden.

Die Uberplanung des bisher als offentliche Verkehrsflache festgesetzten Bereiches ist
Voraussetzung fir eine zeitgemaRe, wirtschaftliche Nutzung und damit fir den Erhalt des
denkmalgeschitzten Gebaudeensembles "Altes Hallenbad" sowie fur die Neuordnung und
Aufwertung des offentlichen Raumes im Bereich der Thibautstrale / Poststra3e. Mdgliche
Beeintrachtigungen privater Belange werden im Verfahren umfassend gepruift.

2. Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen
2.1 Regionalplan Unterer Neckar
Der von der Verbandsversammlung des Regionalverbandes Unterer Neckar am 04.12.1992

beschlossene Regionalplan stellt fur das Plangebiet "Nachrichtliche Ubernahmen:
Siedlungsflache Wohnen Bestand" dar.
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Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Im Flachennutzungsplan 2015 / 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim,
rechtswirksam seit dem 15.07.2006, ist die Flache des Bebauungsplans als "Gemischte
Bauflache" dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Einordnung in bestehende informelle Planungen
3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)
Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Heidelberg in den nachsten Jahren maRgebende Leitziele auf. Fir das vorliegende Pla-
nungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen im Zielbereich "Stadtebauliches
Leitbild" relevant:
¢ Heidelbergs Einzigartigkeit bewahren

Berticksichtigung durch Erhalt und zeitgeméaf3e Nutzung des Alten Hallenbades

e Bauland sparsamer verwenden

Durch das Vorhaben werden keine unbebauten oder unversiegelten Flachen in
Anspruch genommen

e Stadtteilzentren starken

Durch das Vorhaben werden die "Entwicklungsachse Innenstadt - Bahnhof" und der
Stadtteil Bergheim aufgewertet und gestarkt.

¢ mehr Mischnutzung und Aufenthaltsqualitat

Fur das Alte Hallenbad und die siidlich angrenzende Platzflache ist eine umfassende
Nutzungsmischung aus den Bereichen Handel, Kultur, Dienstleistung und
Gastronomie vorgesehen. Sowohl Gebaude als auch die angrenzenden Platzflachen
sind als Ort der Kommunikation und der Begegnung geplant. Dartiber hinaus
entspricht das Vorhaben den Zielen eines "lebendigen Wohnumfeldes" und der "Stadt
der kurzen Wege".

3.2 Modell raumliche Ordnung (MRO)
Das Modell raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den

Stadtentwicklungsplan und zeigt die langfristigen Entwicklungsmdglichkeiten und
Planungspotenziale auf. Es zeigt die Entwicklung fiur bestehende und neu auszuweisende
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Wohn- und Gewerbegebiete, flr Versorgungszentren und Freiflachen. Dabei hat "fir eine
nachhaltige Stadtentwicklung...die Wiedernutzung stadtischer Brachflachen hdchste
Prioritat".

In der Plandarstellung des MRO liegt der Standort des Alten Hallenbades und dessen
Umfeldes auf dem "Entwicklungskorridor 1. Ordnung" zwischen den Zentren Innenstadt und
Bahnhof. Die Flache selbst ist mit der Plandarstellung "Mischgebiet — Bestand"
gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielsetzungen des MRO.

3.3 Stadtteilrahmenplan Bergheim

Der Stadtteilrahmenplan Bergheim besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme, Prognose
und Bewertung) aus dem Jahr 1994 sowie aus dem Teil Il (Entwicklungskonzept) aus dem
Jahr 1996. Er ist die Beurteilungsgrundlage fir die kinftige rdumliche und strukturelle
Entwicklung von Bergheim und zeigt sowohl Entwicklungspotenziale als auch
Entwicklungsgrenzen auf.

Vorrangiges Ziel des Stadtteilrahmenplans ist die Starkung der Wohnfunktion sowie einer
lebendigen, wohnumfeldvertraglichen Nutzungsmischung.

Der Bereich der &stlichen PoststraBe bis zum Alten Hallenbad soll als "City-
Erganzungsgebiet” gestarkt und weiterentwickelt werden. Ziel ist es, das kunsthistorisch
wertvolle Gebaude durch eine angemessene Nutzung zu revitalisieren und den Bereich Altes
Hallenbad/Poststral3e "funktional sowie stadtebaulich neu zu ordnen und aufzuwerten".

Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen somit den konkreten Zielsetzungen des
Stadtteilrahmenplans.

4, Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadtebaulich
und landschaftlich sensiblen R&ume vor weiteren unerwiinschten Umstrukturierungen
bewahren und zugleich Impulse in den "Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung
initiieren. Es besteht aus den beiden Teilkonzepten "Stadtebaulicher Leitplan” und dem
"Baudichteplan®”.

Im Stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als "Flache mit Geschossbauten" dargestellt.
Der Bereich Altes Hallenbad/dstliche PoststraRe liegt im Randbereich des Zentrums
"Innenstadt” und innerhalb des "Entwicklungskorridors Erster Ordnung" zwischen Innenstadt
und Bahnhof.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes gibt eine "Uberwiegend geschlossene
Bauweise" mit einer maximalen Traufh6he von 17,5 m und einer Grundflachenzahl von 0,41
bis 0,6 vor.

Das geplante Vorhaben wird weitgehend aus dem vorhandenen Bestand entwickelt. Es sind

lediglich bauliche Erganzungen (Arkaden, westlicher Anbau, Ergadnzung in den
Untergeschossen, Tiefgarage) vorgesehen. Die im Baudichteplan genannte Traufhdhe bleibt
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deutlich unterschritten; die Grundflachenzahl fiir bauliche Anlagen oberhalb der
Gelandeoberflache betragt ca. 0,5. Bei Anrechnung der Keller- und Tiefgaragenbebauung
liegt die GRZ - wie bei der Mehrzahl der umliegenden Grundstticke - bei 0,97.

Die Inhalte des Bebauungsplans stehen dem Siedlungsstrukturkonzept nicht entgegen.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept (FSK)

Im Freiflachenstrukturkonzept (FSK) der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 werden die
stadtischen Frei- und LandschaftsrAume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nut-
zungsstrukturellen Aspekten thematisiert.

Das MalRnahmenkonzept sieht fiir den Bereich des Bebauungsplans und dessen Umfeld die
"Neugestaltung von Platzen und Griinanlagen mit besonderer Schlusselfunktion — Platzfolge
PoststralRe" vor.

Der Bebauungsplan greift die Neugestaltung in diesem Bereich auf.
Die Inhalte des Bebauungsplans stehen dem Freiflachenstrukturkonzept nicht entgegen.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1999 fasst die abiotischen Umwelt-
medien Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken
im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umwelt-
medien werden die Probleme und Bindungen analysiert und potenzielle MalRnahmen abge-
leitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als "Siedlungsbereich" dargestellt.

Im Teilplan "Probleme und Bindungen" ist der Bebauungsplanbereich als "Siedlungsflache"
dargestellt.

Besondere "Zielsetzungen und Mal3hahmenschwerpunkte" des Umweltberichtes liegen flr
den Bereich des Bebauungsplangebietes nicht vor.

4.4 Schalltechnisches Gutachten

Zur Beurteilung mdoglicher Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die Nachbarschaft
wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und im Rahmen der konkreten
Hochbauplanung aktualisiert.

Es soll sichergestellt werden, dass die an den nachstgelegenen Wohngebduden zu
erwartenden Gerdauschimmissionen die zulassigen Schallimmissionsrichtwerte eingehalten.

Das Gutachten basiert auf den einschlagigen Normen, der Hochbauplanung und den
beabsichtigten Nutzungen. Es trifft entsprechende Annahmen bezuiglich
e Betriebszeiten:
Einzelhandel/Markthalle/"Wellness"/Auf3engastronomie, Marktnutzung (nur im
Tageszeitraum gem. TA Larm)
Veranstaltungshalle und Gastronomie (auch im Nachtzeitraum gem. TA Larm)

! Schalltechnisches Gutachten flr die geplante Umnutzung des Alten Hallenbades in Heidelberg — 2. Aktualisierung,
Ingenieurbiiro Genest, Ludwigshafen, 16.08.2010
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Schalldruckpegel fir den Veranstaltungsinnenraum

Schallleistungspegel fur Technik, Kiihlung, und Liftung

Schallleistungspegel fur die Warenanlieferung, LKW-Verkehr und Tiefgaragenzufahrt
Schallleistungspegel fur die Gastronomie im Aufl3enbereich

maximale Schallleistungspegel fur Lkw-Bremsen, Hubwagen und Aul3engastronomie
sowie

e Schalldammmale fur Wande, Dacher und Fenster

Zur Sicherung des Schallschutzes sind dartber hinaus nachfolgende Maf3nahmen und
Auflagen erforderlich:
e Begrenzung der Beschallungsanlage in der Veranstaltungshalle,
¢ Ein- und Ausgang fur Veranstaltungsbesucher wahrend der Nachtzeit ausschlieflich
Uber die Eingdnge Bergheimer Stralie,
e geschlossene Fenster und Tiren der Veranstaltungshalle im Nachtzeitraum,
o keine Anlieferungsvorgange (Gastronomie, Einzelhandel, Markthalle) im
Nachtzeitraum,
e Nutzung der Auf3enanlagen nur im Tageszeitraum
e Standorte und Spezifikationswerte der Haustechnik entsprechend des Gutachtens
e Berlcksichtigung der Stellungnahme zur "Gerduschibertragung in baulich
verbundene fremde Wohneinheiten.

Zusammenfassend stellt das Gutachten fest, dass bei "Einhaltung der im Gutachten
angegebenen Spezifikationen und MaRRnahmen die schalltechnischen Vorgaben der TA-
Larm erfillt werden".

4.5 Baumgutachten

Zur Stand- und Bruchsicherheit der vorhandenen Pappeln auf dem Parkplatz des Alten
Hallenbades wurde ein Gutachten erstellt.?

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die vorhandenen Kanada-Pappeln
grundsatzlich fur "innerstadtische Standorte vollig ungeeignet” sind und eine grol3e Gefahr
von "Griinholzbruch" ausgeht, "da selbst bei windstillen Lagen ohne jegliche Vorwarnung
auch groRere Aste abgeworfen werden". Die ca. 55 Jahre alten Hybrid-Pappeln sind
insgesamt stark bis sehr stark geschédigt. Die allgemeine Lebenserwartung betréagt ca. 60
bis 80 Jahre, wobei die Lebenserwartung durch bereits erfolgte Kronenreduktion und durch
die Standortbedingungen gemindert ist.

Seit 1999 wurden die Baume wegen Astbruch zweimal drastisch zurlickgeschnitten. Da die
alten Kappungsstellen eingefault sind, besteht auch heute die Gefahr, dass hier ansetzende
Stander und Zugéaste ausbrechen. Die Baume miuissen deshalb erneut schnellstméglich
zuruickgeschnitten werden.

Die vorhandenen Bodenverhdltnisse sind denkbar ungeeignet; wegen mangelnder
Wasserversorgung steigt die Gefahr des Griinholzbruches deutlich an.

Die Untersuchungen ergaben bei allen Baumen einen "Nasskern und Faulebereiche in
Stamm und Stammful3 ". Die Baumwurzeln wurden durch wiederholte Anschittungen,
Bodenversiegelung und Verdichtung sowie durch den Einbau von Kantensteinen und
Schutzbigeln in unmittelbarer Ndhe zum Stamm in unbekanntem Ausmald geschadigt.

2 Sachverstéandigengutachten zur Stand- und Bruchsicherheit von 5 Hybridpappeln auf dem Parkplatz stdlich des Alten
Hallenbades, Dipl.-Biologe Klaus Plessing, Heidelberg, 26.10.2009
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Fur den Erhalt der Baume wére ein regelméRiger Rickschnitt alle 2 - 3 Jahre sowie eine
grol3ziigige Freihaltung des gesamten Traufbereichs (Durchmesser ca. 10m pro Baum)
erforderlich. Das Risiko von Schaden durch Astbruch koénnte durch die genannten
Mafinahmen stark vermindert, jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Da der Erhalt der Baume mit einem erheblichen Aufwand verbunden und ihre
Lebenserwartung deutlich eingeschrankt ist, erwdgt der Gutachter einen Ersatz durch
standortgeeignetere Baume.

5. Stadtebauliche Planungskonzeption
5.1 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fur die Neuordnung und
Aufwertung des o6ffentlichen Raumes im Bereich der Thibautstraf3e / PoststraRe geschaffen
und gleichzeitig die Voraussetzung fir den Erhalt und die zeitgemé&fRe Nutzung des
denkmalgeschitzten Gebaudeensembles "Altes Hallenbad" geschaffen. Sowohl der sanierte
und neu genutzte Gebaudekomplex als auch die stdlich und westlich angrenzenden Flachen
sind mit ihrer Mischung von o&ffentichem Raum und privater Nutzung wie Handel,
Gastronomie, Buro und Dienstleistung als Ort der Begegnung und Kommunikation geplant.

Innerhalb des Stadtteils Bergheim wird der Bereich ein neuer, wichtiger Orientierungs- und
Treffpunkt zwischen der Weststadt und dem Neckar und zwischen dem Bismarckplatz und
dem Bahnhof sein.

Der Stadtraum zur Poststralle und zur Thibautstral3e wird baulich neu gefasst, unterstitzt
durch Baumpflanzungen, die Herausnahme von parkenden Fahrzeugen und die Tieferlegung
und Neugestaltung des Platzes vor dem Alten Hallenbad. Sowohl die 6ffentlichen als auch
die privaten Flachen sollen durch einen offenen, einladenden Charakter gepréagt sein und
Uber das Gastronomie- und Einkaufsangebot hinaus zum Bummeln und Verweilen einladen.
Die Platzgestaltung und Nutzungszonierung bertcksichtigen die  6ffentlichen
Wegeverbindungen in Nord-Sud-Richtung (Bergheimer StraRe / Poststrae) und in Ost-
West-Richtung. Besonders entlang der Poststral3e, auf deren Nordseite bisher kein
durchgangiger FuRgangerbereich vorhanden ist, werden sich die Qualitat und Sicherheit der
Wegeverbindung deutlich verbessern.

5.2 Verkehr

Individualverkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet den sldlich des Hallenbades
gelegenen Abschnitt der Poststrale einschlie8lich der angrenzenden Parkplatz- und
Gehwegflachen. Die Poststralle hat mit Anschlissen an die Bergheimer Stral3e, die
Rohrbacher Strale und die Kurfursten-Anlage eine zentrale ErschlieBungs- und
Sammelfunktion fur die umliegenden Wohn- und Geschaftshduser sowie die Postgarage.

Die derzeitige Gestaltung im Ubergangsbereich zu den Parkplatzen siidlich des Alten
Hallenbades und des Ubergangs bzw. der Weiterfiihrung der Ostlichen PoststraBe im
Bereich des Eckgeb&udes Nr. 36 und der rickwartigen Zufahrten Bergheimer Strale 37 und
39 sind gestalterisch und funktional unbefriedigend.

Unmittelbar sidlich an das Alte Hallenbad angrenzend befinden sich derzeit ca. 40
offentliche Stellplatze.
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Die Verbindung zwischen Bergheimer Stral3e und PoststraRe (Verlangerung Thibautstralle)
ist als FulRgangerbereich ausgebildet und mit einer Tiefgarage unterbaut, deren Zufahrt
ebenfalls Uber die Poststral3e erfolgt.

Der motorisierte Fahrverkehr bleibt kinftig mit Ausnahme der Anlieferung und der privaten
Zufahrt Bergheimer Str. Nr. 37 und 39 auf die Fahrbahn der Poststralle beschrénkt. Die
vorhandene, ungeordnete Parkplatzsituation wird zugunsten der Vorplatzgestaltung des
Alten Hallenbades aufgegeben.

Unterhalb des Vorplatzes ist eine Tiefgarage mit ca. 60 Stellplatzen geplant; die Ein- und
Ausfahrt erfolgt tGber die bestehende Zufahrt der Tiefgarage "Capitolblock". Die Tiefgarage
ist so konzipiert, dass wesentliche Teile der Anlieferung Uber Pkw und Kleintransporter von
der Tiefgarage direkt in die Lagerbereiche in den Kellergeschossen erfolgen kdnnen.
Anlieferungen mit Lkw werden im Bereich 6stlich der vorhandenen Tiefgaragenzufahrt und
im Bereich der rlickwartigen Zufahrt Bergheimer Str. Nr. 37, 39 mdglich sein.

Die Wegeverbindungen fir Ful3ganger werden durch den Bebauungsplan verbessert und
aufgewertet. So wird der fehlende, nérdliche Gehweg der PoststralBe erganzt und damit die
Ost-West-Verbindung zwischen Bismarckplatz und Stadtbicherei / GlockengieRRerei
aufgewertet.

Die Wegebeziehung in Nord-Sud-Richtung zwischen der Weststadt, Bergheim und dem
Neckar bleiben Uber den Ful3gangerbereich Thibautstrall3e erhalten und werden durch die
Durchgangsmoglichkeit innerhalb des Alten Hallenbades erganzt.

Die ruckwartige Zufahrt zu den Grundstiicken Bergheimer StralRe 37 und 39 wird weiterhin
gewabhrleistet.

Fur Fahrradfahrer bleibt die Verbindung zwischen Poststral’e und Bergheimer Stral3e tber
die ThibautstraRe erhalten. In diesem Bereich ist die Schaffung von Fahrradstellplatzen
vorgesehen.

Offentlicher Personenverkehr

Durch die zentrale Lage des Plangebietes ist eine hervorragende ErschlieBung und
Erreichbarkeit durch die vorhandenen Bus- und StralRenbahnlinien in der Bergheimer Stral3e,
am Berliner Platz und in der Kurfirsten-Anlage gewahrleistet.

5.3 Nutzung und Struktur

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage fir die baulichen Ergéanzungen
des Alten Hallenbades an der Sud- und Westseite und fur die Neugestaltung und Aufwertung
der angrenzenden Flachen.

Als bauliche Erganzung ist an der Sudfassade Uber die gesamte Geb&udeldnge eine
Glasarkade / Pergola in Anlehnung an das historische Vorbild vorgesehen. Die Arkade
schafft einen Ubergang zwischen Innen und AuRRen und 6ffnet das Gebaude zu der neu zu
gestaltenden Platzflache. Sie markiert den Sideingang des gesamten Ensembles und bietet
Raum fur die Gastronomie- und Handelsnutzung im Inneren sowie einer Auf3engastronomie.

Abhangig von Wochentag und Tageszeit sind im sudlich vorgelagerten Platz- und

Eingangsbereich gastronomische Nutzung bzw. die Marktnutzung vorherrschend. Durch die
vom StralRenniveau leicht abgesenkte Platzflache entsteht ein Aufenthaltsbereich, der sich
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durch die tiefere Lage, durch Treppenstufen und Sitzgelegenheiten sowie die geplanten
Baumpflanzungen vom vorhandenen Verkehr der Poststrale absetzt und eine eigene
Identitdt erfahrt. Durchgangsbereiche fir FufRganger werden in der Achse des
Eingangsbereiches und als Querverbindung zur Thibautstral3e von Aul3engastronomie und
Marktnutzung freigehalten.

An der westlichen Gebaudekante des Alten Hallenbades ist eine Ergdnzung des
bestehenden Baukdrpers erforderlich, insbesondere um Kiche, Technikrdume etc. fir die
Gastronomie sowie erganzende Nutzungen in den Obergeschossen aufzunehmen. Die
Trauf- und Firsthdhen sowie die Gebaudetiefe des Bestandsgebdudes werden
aufgenommen und fortgefuhrt.

Der "dahinterliegende" zweigeschossige Flachdachanbau entlang der bestehenden
Westfassade ordnet sich sowohl dem Gesamtensemble als auch der Nachbarschaft deutlich
unter und dient zur Unterbringung von Einzelhandel im Erdgeschoss und Nutzungen aus
dem Bereich Gesundheit, arztliche Versorgung, "Wellness" in den Obergeschossen.

Uber die geschilderten Anbauten hinaus sind unterhalb der Gelandeoberflache Lager- und
Technikraume sowie die oben bereits genannte Tiefgarage vorgesehen.

5.4  Ver-und Entsorgung

Das Grundstick ist durch vorhandene Kanal-, Gas-, Wasserleitungen und die Stromversor-
gung Uber die angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache derzeit bereits voll erschlossen. Beim
Bau der Tiefgarage ist in Abstimmung mit den Stadtwerken Heidelberg eine Verlegung der
vorhandenen Fernwarmeleitung erforderlich.

Zur Vermeidung des Verbrauchs von fossilen Brennstoffen wird die Warmeversorgung des
Alten Hallenbades tber die angrenzende Fernwéarmeleitung erfolgen. Ein Gasanschluss ist
aufgrund der gastronomischen Nutzung zwingend erforderlich.

55 Grinflachen- und AulRenanlagenkonzeption

Das Plangebiet ist derzeit mit Ausnahme eines Streifens entlang der Gebaudewestgrenze
und einigen Hochbeeten im Bereich der Tiefgarage "Capitolblock” vollstandig versiegelt.

Neben einigen Ziergehdlzen sind insbesondere eine Platane in einem Hochbeet der
Tiefgaragenzufahrt, 5 Pappeln unmittelbar an der westlichen Geb&udefassade und 5
Pappeln im Bereich der Poststral3e zu nennen.

Mit Ausnahme der Platane im Bereich der Tiefgaragenzufahrt sollen die vorhandenen
Baume aufgrund ihrer Lage, ihres Zustandes und ihrer Lebenserwartung nicht erhalten
werden (vgl. Baumgutachten unter Pkt. 4.5).

Die Planung sieht insgesamt die Anpflanzung von 5 standortgerechten, grof3kronigen
Baumen im Bereich der Poststrale und von 3 klein- bis mittelkronigen B&umen im Bereich
der Thibautstrale vor. Auf den Flachen des westlichen Flachdachanbaus ist eine
Dachbegriinung vorgesehen.
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5.6 Entwésserung

Versickerungsmoglichkeiten bestehen auf den Uberplanten oder angrenzenden
Grundstucken nicht. Schmutz- und Regenwasser werden in die vorhandene Kanalisation
eingeleitet.

6. Begrindung der Festsetzungen

6.1  Artder baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind nachfolgende Nutzungen zulassig:

e Gastronomische Nutzungen
e AuB3engastronomie innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten

Bereiche,

e temporéare Marktflache innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten
Bereichs

e Einzelhandel im Erdgeschoss des Westanbaus mit einer Verkaufsflache von
max. 150 m2

e Lebensmitteleinzelhandel (Markthalle) im Arkadenanbau mit einer Verkaufsflache
von max. 80 m?

e Lebensmitteleinzelhandel (Marktplatz / AulRenmarktstande) innerhalb des
gekennzeichneten Platzbereiches,

e Geschafts- und Buronutzungen,

e Nutzungen aus den Bereichen Gesundheit, medizinische Versorgung und
"Wellness",

e untergeordnete, dienende oder ergdnzende Raumlichkeiten fir die Nutzungen im
Alten Hallenbad sowie eine

— Tiefgarage

Begrindung:

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den Planungsvorstellun-
gen des Vorhabentragers in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg. Die festgesetzten
Nutzungen entsprechen dem typischen, citynahen Nutzungsgefiige der umliegenden
Quartiere und sollen zur Aufwertung dieser beitragen.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

— Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundflachenzahl betragt max. 0,97

— Ho6he der baulichen Anlagen
Im Bebauungsplan sind die zuléssigen Hohen der baulichen Anlagen durch
Planeintrag der Oberkante (OK), bzw. der maximalen Trauf (TH)- und Firsthéhen
(FH) bzw. der obersten AuRenwandbegrenzung (OAB) festgesetzt.
Hoéhenbezugspunkt ist die Hohe des angrenzenden offentlichen Gehweges der
PoststralRe gegeniiber dem siidlichen Haupteingang des alten Hallenbades:
0,00 m=112,90 m . NN
Die Hohen der baulichen Anlagen sind entsprechend der Angaben im Vorhaben-
und ErschlielBungsplan festgesetzt:

Bereich 1: Arkaden-Vorbau / Pergola
Die Oberkante der baulichen Anlagen einschlief3lich Pergola betragt
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OK max. 6,50 m

Bereich 2: Westlicher Giebelanbau (111+D)
Die Hohen des westlichen Giebelanbaus entsprechen den Hohen des alten
Hallenbades in diesem Bereich:

TH max. 12,00 m FH max. 19,50 m

Bereich 3: Westlicher Flachdachanbau (11+D)

OAB max. 6,50 m
Eine Uberschreitung durch ein zuriickspringendes Dachgeschoss ist bis zu einer
Hohe von insgesamt OAB max. 9,00 m zul&ssig.

Bereich 4: Untergeschoss Westanbau
Bauliche Anlagen in diesem Bereich sind ausschlie3lich unterhalb der
Gelandeoberflache zulassig.

Bereich 5: Untergeschoss Tiefgarage

Neubau einer Tiefgarage unterhalb des Niveaus der Poststralle

(< 112,90 m 0. NN), Nutzung durch AufRengastronomie und Einzelhandel
("Marktplatz")

In den Bereichen 2 und 3 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen fir
das geplante Treppenhaus bis zu einer Hohe der oberen AuRenwandbegrenzung
(OAB) von max. 16 m zulassig

Begrindung:

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung entsprechen den konkreten Anforde-
rungen des geplanten Vorhabens, der mit dem Denkmalschutz abgestimmten baulichen
Erweiterung und der zur Verfiigung stehenden Grundsttcksflache.

Durch die Untergeschosse fiir Technik- und Lagerraume sowie fur die geplante Tiefgarage
wird eine fast vollstandige Uber-bzw. Unterbauung der privaten Flachen erforderlich.
Entsprechend wird der Héchstwert der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Aufgrund der
angestrebten Aufenthaltsqualitat, der Vielfalt der Wegebeziehungen, der Notwendigkeit von
Anlieferungs- und Feuerwehrflachen und der beabsichtigten Aul3engastronomie und
Marktplatznutzung sind mit Ausnahme von Einzelbaumstandorten keine gré3eren Pflanz-
oder Vegetationsflachen maoglich.

Fur die Festsetzung der Gebaudehthen sind die vorhandenen Hohen des Alten Hallenbades
mafgebend.

Diese entspricht bei der westlichen Erganzung des Alten Hallenbades einer
dreigeschossigen Bebauung Uber einem Sockelgeschoss zuziglich der Dachgeschosse im
steilen Satteldach. Im rickwartigen Flachdachanbau entsprechen die festgesetzten Hohen
einem zweigeschossigen Geb&dude mit einem zuriickgesetzten Staffelgeschoss. Durch diese
differenzierten Hohenfestsetzungen ist gewahrleistet dass zur PoststralRe die raumbildende
Platzkante ergénzt wird und sich die Gebaude auf der Rickseite bzw. zur Thibautstral3e
entsprechend "unterordnen”.

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen und Geschossflachenzahl wird angesichts der ge-
ringen Aussagekraft und zur Erleichterung des Vollzuges verzichtet.
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6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Planeintrag von Baugrenzen fest-
gesetzt.

Begrindung:

Entsprechend der vorhabenbezogenen Konzeption sind fur die Erg&nzung des vorhandenen
Baukdrpers Uberbaubare Flachen mittels Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen ist flr den Arkadenvorbau, die westlichen Anbauten sowie
Gebaudeteile unterhalb der Geléandeoberflache erforderlich.

6.4 Flachen fur Stellplatze, Nebenanlagen

Stellplatze sind ausschlief3lich innerhalb der dafiir gekennzeichneten Tiefgaragenfla-
che zulassig.

Begrindung:

Der Flachenbedarf fur Stellplatze und Zufahrten soll auf ein notwendiges Minimum reduziert
werden. Ziel ist es, die oberirdischen Grundstiicksflachen mit Ausnahme von Anlieferungs-
und Rettungsfahrzeugen frei von jeglichem Fahrzeugverkehr zu halten. Die geplanten
Stellplatze sind ausschliellich als zweigeschossige Tiefgarage geplant. Fir die erforderliche
Ein- und Ausfahrt wird die bestehende Tiefgaragenzufahrt genutzt; diese Option wurde
bereits beim damaligen Bau der Tiefgarage bertcksichtigt.

6.5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baumpflanzungen: Die durch Planeintrag festgesetzten Baume im Bereich der
PoststralRe sind als Hochstamme der Arten Platanus x acerifolia (Platane),
Sophora japonica (Schnurbaum), Geditsia triacanthos oder Tilia europaea ,Palida’
(Kaiserlinde) anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Baume sind in folgender Qualitat zu pflanzen: Grof3kronige Laubbdume als
Hochstamm/Solitarbaum mit Drahtballen aus extra weitem Stand, 5 x verpflanzt,
35-40 cm Stammumfang, Kronenbreite 200 - 300 cm, Hohe 700 - 900 cm.

Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung der Baume sind pro Baumstandort
mind. 16 m3 durchwurzelbares Baumsubstrat. gemafR FLL-Richtlinie 2010, mit
Wurzellockstoff, Tiefenbeliftung und Baumbewasserung bereitzustellen.

Fir die entfallenden Baume auf der Westseite des alten Hallenbades sind
entsprechend Planeintrag drei klein- bis mittelkronige Baume, als Hochstdmme /
Solitarbaume der Arten Crataegus lavallei ,Carrierei’ (Apfel-Dorn), Koelreuteria
paniculata (Lampionbaum) oder Albizia julibrissin (Schlafbaum) zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Baume sind in folgender Qualitat zu pflanzen: Hochstamm 4 x verpflanzt, 20 -
25 cm Stammumfang, Kronenbreite 150 - 200 cm, H6he 400 - 500 cm.

Die Baume sind in bauseits herzustellende Pflanzgeféfe in den Abmessungen
(Innenmald) 2,70 m x 2,70 m x 1,25 m mit einem Pflanzvolumen von ca. 9,0 m3in
durchwurzelbares Baumsubstrat gemaf3 FLL-Richtlinie 2010 mit
Baumbewasserung und Baumbeliiftung zu pflanzen.
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Dachbegriunung: Dachflachen von Flachdéachern sind flachig extensiv zu begrinen.
Fensteroffnungen in der Dachflache sowie technische Dachaufbauten,
Dachterrassen, Aufzugsiberfahrten und Treppenhéuser sind davon ausgenommen

Begrindung:
Zur gestalterischen Aufwertung und als Ersatz fur die entfallenden Pappeln ist die
Anpflanzung von grofR3kronigen, standortgerechten Baumen im Bereich der Poststralie
vorgesehen. Da die Flachen des Bebauungsplans weitgehend Uberbaut bzw. versiegelt
werden ist auf den Dachern mit Flachdach eine extensive Dachbegriinung vorgesehen um
positive Wirkungen hinsichtlich Regenrtickhaltung, Kleinklima etc. zu erreichen.
7. Verfahren und Abwégung

Wird im Zuge der Ausfertigung erganzt!
8. Durchfihrung und Kosten
8.1 Grundbesitzverhéaltnisse
Die Grundstiucksflachen im Plangebiet befinden sich im Besitz des Vorhabentragers und der
Stadt Heidelberg.
8.2 Durchfuhrungsvertrag
Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag ge-
maf 8§ 12 BauGB geschlossen, der die Durchfiihrung und die Kostentragerschaft des Verfah-
rens regelt.

9. Verzeichnis der Gutachten

— Schalltechnisches Gutachten fur die geplante Umnutzung des Alten Hallenbades
in Heidelberg, 2. Aktualisierung, Ingenieurbiro Genest, Ludwigshafen, 16.08.2010

— Sachverstandigengutachten zur Stand- und Bruchsicherheit von 5 Hybridpappeln

auf dem Parkplatz sudlich des Alten Hallenbades, Diplom-Biologe Klaus Plessing,
Heidelberg, 26.10.2009

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadt Heidelberg Anlage_A9_Begriindung_aktualisiert_Kopfzeile.docx



"Vorplatz Altes Hallenbad" in Heidelberg-Bergheim 17/25
Begrundung in der Fassung vom 16.08.2011

Teil B
Umweltbericht / Umweltbelange

1. Einleitung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer derzeit
brachliegenden Flache und ist damit als "Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach 8§ 13 a
zu werten. Da die festgesetzte Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter den
in 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 genannten 20.000 m2 Grundflache liegt, kann auf eine Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4, einen Umweltbericht nach 8 2 a sowie auf die naturschutzrechtliche Ein-
griffs-Ausgleichsregelung verzichtet werden (vgl. 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 u. 4).

Trotzdem werden im weiteren Verfahren in einem Umweltbericht mogliche Umweltaus-
wirkungen i. S. einer "Umweltprifung” ermittelt, beschrieben und bewertet.

Inhalt und Form des nachfolgenden Umweltberichtes orientieren sich im Wesentlichen an der
Anlage zum BauGB (82 a S. 2i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB).

Die betroffenen Umweltbelange / Schutzgiiter sind im Wesentlichen:

e Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Schutz der Nachbarschaft vor
Gerauschimmissionen)

e Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen
(Verlust von Baumen, Artenschutz)

o Auswirkungen auf das Schutzgut Boden (Bodenverunreinigungen)

e Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter (Denkmalschutz)

Die Zusammenfassungen der gutachterlichen Stellungnahmen zu Gerduschimmissionen und
Baumbestand sind in Teil A, Nr. 4 dargestellt.

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans (vgl. Teil A Stadtebauliche Begrindung)

Mit diesem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir eine zeitgemale
Nutzung des denkmalgeschiitzten Geb&dudeensembles "Altes Hallenbad" erméglicht werden.
Das Bebauungsplanverfahren wird insbesondere fiir die Erganzungsbauten an der Sud- und
Westfassade, den Neubau einer Tiefgarage sowie fir die Neugestaltung des sudlich
angrenzenden Platzbereiches und der angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen
erforderlich. Ziel ist es, mit einer lebendigen, wohnumfeldvertraglichen Nutzungsmischung
den Gebaudekomplex zu revitalisieren und den Bereich Altes Hallenbad/Poststral’e neu zu
ordnen und aufzuwerten.

1.2  Artund Umfang des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen

Es handelt sich um einen Bebauungsplan, der in Ergédnzung zu den im Bestandsgebaude
geplanten Nutzungen Uberbaubare Flachen sowie oOffentliche und private Verkehrs- und
Platzflachen beinhaltet. Im Wesentlichen werden festgesetzt:

o Die zuléssigen Nutzungen wie Gastronomie, Einzelhandel und
Lebensmitteleinzelhandel, Geschéfts- und Blronutzungen, Nutzungen aus den
Bereichen Gesundheit, medizinische Versorgung und "Wellness", untergeordnete,
dienende oder ergdnzende Raumlichkeiten fiir die Nutzungen im Alten Hallenbad
sowie eine Tiefgarage,
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offentliche und private Verkehrsflachen,

uberbaubare Flachen, Gebaudehodhen, Grundflachenzahl,
die Flache flr eine Tiefgarage,

Baumpflanzungen.

Die Inanspruchnahme des Bodens stellt sich Gberschlagig wie folgt dar:

Bestand Planung
Tiefgaragenflachen, bebaute Flachen ca. 1.050 m? ca. 2.830 m?
versiegelte Flachen (ohne TG) ca. 2.900 m? ca. 1.500 m?
unversiegelte Flachen ca. 450 m? ca. 70m?
Flachen mit Dachbegriinung ca. 180 m? ca. 280 m?
Gesamtflache ca. 4.400 m2 ca. 4.400 m?
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der derzeitige Umweltzustand ist durch den hohen Versiegelungsgrad fir die Verkehrs- und
Parkplatzflachen gekennzeichnet. Davon ausgenommen ist eine unbefestigte Flache entlang
der Westseite des Alten Hallenbades mit 5 Baumen unmittelbar vor der Westfassade sowie 5
Pappeln im Bereich des Parkplatzes an der Poststralle.

. Schutzgut Mensch
Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevdlkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu verstehen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen der an-
sassigen Bevolkerung sind inshesondere das Schutzziel Wohnen und die Regenerations-
maoglichkeiten zu nennen. Daraus abgeleitet sind zu berticksichtigen

- die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
- die Erholungsfunktion.

Im Hinblick auf die Wohnnutzungen sind insbesondere die westlich gelegenen
Wohngebaude in der Thibautstral3e, die Ostlich gelegenen Wohngebaude der Poststralle
sowie die gegenlber gelegene Seniorenwohnanlage und Pflegeeinrichtung.

. Schutzguter Tiere und Pflanzen
Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften
in ihrer natirlichen Vielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und -bedingungen im Vorder-
grund. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Lebensraume mit besonderen Funktionen
fur Tiere und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmdglichkeiten zu sehen. Daraus abgeleitet sind
zu berucksichtigen:

- die Biotopfunktion und
- die Biotopvernetzungsfunktion.

Eine besondere Rolle spielen dartiber hinaus besonders geschiitzte Gebiete, vor allem die
potenziellen FFH- und Vogelschutzgebiete nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sowie die biologi-
sche Vielfalt nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB im Sinne des oben genannten
Schutzgedankens.

- Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine FFH- bzw. Vogelschutzgebiete aus-
gewiesen oder geplant.
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- Im Plangebiet sind keine Naturschutzgebiete oder Biotope gem. 8 24 a NatSchG aus-
gewiesen oder geplant.

Das Grundstiick wurde bisher tberwiegend als Verkehrs- und Parkplatzflache genutzt. Der
Vegetationsbestand besteht im Wesentlichen aus 5 Pappeln im Bereich der Poststral3e, 5
Pappeln an der Westfassade, 1 Platane im Abfahrtsbauwerk der vorhandenen Tiefgarage
sowie einigen Pflanzbeeten mit kleinkronigen B&umen und Strduchern. Durch die
innerortliche Lage des Plangebietes ist eine visuelle oder funktionale Verkntpfung mit dem
Landschaftsraum nicht gegeben.

Zur Beurteilung mdglicher Artenschutzbelange fanden mehrere Ortsbegehungen des Alten
Hallenbades durch die Diplom-Biologin Frau Brigitte Heinz statt (08.10.2009, 17.12.2009,
12.04.2010). Nach Inaugenscheinnahme potenzieller Hangplatze und Versteckmdglichkeiten
wurde festgestellt, dass weder Keller noch Dachstiihle geeignete Quartiere darstellen. Auch
Mauerwerk und Auflenfassaden sind mit Ausnahme vereinzelter Spalten ungeeignet. Im
gesamten Objekt wurde kein Fledermauskot als Hinweis einer (zeitweisen) Nutzung durch
Flederméause gefunden. Dies gilt auch fur Mauersegler.

. Schutzgut Boden
Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fur den Naturhaushalt, insbe-
sondere als Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen. Dartber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, seine Filter-, Puffer-
und Stoffumwandlungseigenschaften und seine Grundwasserschutzfunktion zu schitzen.

Durch die derzeitige Nutzung und Versiegelung sind die bodendkologischen Funktionen und
Bodeneigenschaften weitgehend verloren gegangen. Im weiteren Verfahren ist beim
Bodenaushub und bei Bodenarbeiten mit Verunreinigungen und nicht frei verwertbaren
Materialien zu rechnen.

. Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen flr den Naturhaushalt. Die Teil-
bereiche Grundwasser und Oberflachengewasser sind zu unterscheiden. Als Schutzziel sind
die Sicherung der Quantitdt und der Qualitat von Grundwasservorkommen sowie die Erhal-
tung und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

Im Bereich des Bebauungsplans sind keine wasserrechtlichen Restriktionen / Wasserschutz-
zonen ausgewiesen. Oberflachengewdasser existieren im Plangebiet oder dessen Umfeld
nicht.

. Schutzgiter Klima und Luft
Bei den Schutzgitern Klima und Luft sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunrei-
nigungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas
und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen.

Aufgrund der geringen Flachengréf3e und der zentralen innerértlichen Lage innerhalb der
bereits vorhandenen Bebauung ist keine vertiefende Untersuchung zur klimadkologischen
Auswirkung erforderlich.

Eine entsprechende Stellungnahme des Amtes fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und
Energie vom 23.03.2010 liegt vor.
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. Schutzgut Landschaft
Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in sei-
ner Eigenart, Vielfalt und Schénheit zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausrei-
chend grofRer, unzerschnittener Landschaftsraume. Vor diesem Hintergrund sind insbeson-
dere Landschaftsteile mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und Grél3e zu be-
trachten.

Durch die innerdrtliche Lage des Plangebietes ist das Schutzgut Landschaft nicht betroffen.

. Schutzgut Kultur und Sachguter
Unter Kulturgitern sind Gebaude, Geb&audeteile, gartnerische, bauliche und sonstige, auch
im Boden verborgene Anlagen wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere, vom Menschen
gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kinstlerischem,
archaologischem, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind, zu ver-
stehen.

Nennenswerte Kultur- und Sachgiiter sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
Der Bebauungsplan ist jedoch Grundlage zur Erhaltung der Kultur- und Sachguter des
angrenzenden Gebaudeensembles "Altes Hallenbad".

. Wechselwirkungen
Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Malie.
Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern des
Naturhaushaltes, der Landschaft und auch des Menschen zu betrachten.

Durch die geringe und lokal begrenzte Beeintrachtigung vereinzelter Schutzgiter sind keine
nennenswerten Wechselwirkungen feststellbar.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung ("Nullvariante™)

Sofern die Planungsabsichten nicht umgesetzt werden, ist davon auszugehen, dass die
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zunachst in ihrer Nutzung verbleiben. Der bauliche
Zustand des Alten Hallenbades wirde sich durch den Leerstand weiter verschlechtern. Die
vorhandenen Baume wirden zundchst erhalten bleiben, eine regelméRige Kappung der
Kronen (alle 2 — 3 Jahre) ware aus Sicherheitsgrinden zwingend erforderlich.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung - Beschreibung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

o Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Wahrend der Bauphase ist mit immissionsbedingten Belastungen durch Larm von
Baumaschinen und Schwerlastverkehr zu rechnen. Daneben ist mit verkehrsbedingten und
optisch-visuellen Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen entstehen durch Veranderungen der baulich-raumlichen
Situation im Bereich des Durchgangs ThibautstraRe und der Poststral3e.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind insbesondere durch Besucher, Kunden und Géaste der
geplanten Nutzungen zu erwarten.
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Die mdglichen Auswirkungen wurden gutachterlich untersucht und bewertet. Zur Einhaltung
der zuldssigen Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen Wohngeb&uden wurden
entsprechende SchutzmalRnahmen vorgeschlagen, die Grundlage fir das nachfolgende
Baugenehmigungsverfahren sind (vgl. Teil A, Kap. 4).

Verkehrsbedingte Immissionen sind durch den Anliefer-, Anlieger- und Besucherverkehr zu
erwarten. Anlieferungsvorgdnge und Lkw-Verkehr wurden ebenfalls im oben genannten
schalltechnischen Gutachten untersucht. Hier ist im weiteren Verfahren sicherzustellen, dass
eine Anlieferung nicht im Nachtzeitraum erfolgt. Die geplante Tiefgarage ist insbesondere fur
Geschéftsinhaber und Personal vorgesehen. Dadurch beschrankt sich der Anliegerverkehr
auf die vorhandene Tiefgaragenein- und ausfahrt mit einem vergleichsweise geringen
Wechsel der Tiefgaragenstellplatze.

Da die derzeit vorhandenen offentlichen Stellplatze im Bereich der Poststral’e (ca. 40
Kurzparker) zugunsten der Platzgestaltung aufgegeben werden, entfallt der damit
verbundene Stellplatzwechsel und Parksuchverkehr. Motorisierte Besucher und Kunden
konnen insbesondere auf freie Kapazitdten des gegeniuber liegenden Parkhauses
PoststralRe zuriickgreifen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anwohner gegeniber der heutigen
Situation voraussichtlich keine spurbar hohere Beeintrachtigung durch den Stral3enverkehr
zu erwarten haben.

Neben den durch den Verkehr erzeugten Belastungen sind keine nennenswerten gas-
und/oder staubférmigen Immissionen zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die durch betriebs-, anlagen- oder
baubedingten Prozesse entstehenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch so
gering sind, dass fur die Bevolkerung und insbesondere deren Gesundheit keine negativen
Auswirkungen zu erwarten sind.

. Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen

Die Flache des Bebauungsplans ist derzeit zu ca. 90 % versiegelt bzw. unterbaut. Lediglich
an der Westseite des Alten Hallenbades ist ein ca. 12-14 m breiter Streifen mit insgesamt ca.
450 m?2 unbefestigt. Hier befinden sich 5 Pappeln entlang der Westfassade des Alten
Hallenbades und einige Zierstraucher und Bodendecker in den Randbereichen. Daneben
gibt es einige Pflanzbeete auf dem Dach der vorhandenen Tiefgarage mit insgesamt ca. 180
m2.

Im StraBenraum der PoststralBe gibt es 5 weitere Pappeln, zu deren Zustand und
Standfestigkeit ein entsprechendes Gutachten erstellt wurde (vgl. Teil A, Kap. 4), sowie eine
Platane im Bereich des Abfahrtsbauwerkes der vorhandenen Tiefgarage.

Die genannten Ba&ume haben eine positive stadtgestalterische und rdumliche Wirkung,
indem sie einerseits die fensterlose Brandwand an der Westseite des Alten Hallenbades
kaschieren und andererseits den StraRen- und Platzraum im Siden gliedern. Mit Ausnahme
der Platane im Abfahrtsbauwerk der vorhandenen Tiefgarage sind die restlichen Baume
Pappeln. Die ersten Entwirfe und der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gingen
zunachst von einer Erhaltung der Baume in der PoststraRe aus. Im weiteren Verfahren hat
sich durch die Stellungnahme des zustéandigen Fachamtes und durch ein in Auftrag
gegebenes Gutachten zur Stand- und Bruchsicherheit der Baume jedoch herausgestellt,
dass die Baume im Bereich der PoststraBe nicht erhalten werden kénnen. Wesentliche
Grinde hierfir sind:

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadt Heidelberg Anlage_A9_Begriindung_aktualisiert_Kopfzeile.docx



"Vorplatz Altes Hallenbad" in Heidelberg-Bergheim 22/25
Begrundung in der Fassung vom 16.08.2011

- fur innerstadtische Standorte &ufRerst ungeeignete Baumarten,
- Gefahrdung durch "Selbstastung” und "Griinholzbruch”,

- eingeschrankte Lebensdauer,

- Schadigung der Wurzel und Nasskerne im Stammbereich.

Fur die Baume entlang der Westfassade trifft diese Problematik in gleicher Weise zu. Die
Baume konnen nicht erhalten werden, da die baulichen Ergédnzungen in diesem Bereich
Voraussetzung fur die Revitalisierung des Geb&udeensembles sind. Zudem stehen die
Baume in diesem Bereich so dicht an der Westfassade, dass auch notwendige Malihahmen
im Bestand kaum mdglich waren, ohne die Baume zu kappen oder zu entfernen.

Der Entfernung der genannten Baume steht die Neuanpflanzung von 5 grof3kronigen
Platanen und/ oder Linden im Bereich der Poststrale gegeniber. Zudem sollen die
entfallenden Baume an der Westfassade durch Neupflanzungen in gleicher Wertigkeit
ersetzt werden. Durch die Neuanpflanzungen soll der kinftige Stralen- und Platzraum
gegliedert und begrenzt sowie die Aufenthaltsqualitdt in diesem Bereich gestarkt werden.

Die Flachen des Bebauungsplans dienen kinftig als Verkehrs- oder Platzflachen bzw. sind
weitgehend Uber- oder unterbaut. Vegetationsflachen sind daher nur in geringem Umfang als
Pflanzflachen auf dem Dach der Tiefgarage und als Dachbegrinung auf Teilen des
Westanbaus vorgesehen

Hinsichtlich der innerértlichen Lage und des hohen Versiegelungsgrades sind keine
besonders hohe biologische Vielfalt und kein nennenswertes Artenspektrum vorhanden. Die
angrenzenden Geb&ude des Alten Hallenbades wurden im Vorfeld auf Nistméglichkeiten far
Fledermduse und Mauersegler untersucht. Hier konnten weder Brut- noch Aufenthaltsstatten
festgestellt werden.

o Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Der Boden ist durch die vorhandene Tiefgaragenbebauung, die Verkehrs- und Wegeflachen
sowie durch Auffullungen weitgehend dberformt und deutlich beeintrachtigt. Die
bodendkologischen Funktionen und sonstigen Bodeneigenschaften wurden bereits in der
Vergangenheit stark verandert bzw. sind weitgehend verloren gegangen. Im Bereich der
Bodenauffillschicht ist mit Belastungen zu rechnen.

. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die vorhandene Tiefgaragenunterbauung und die flachige Befestigung und
Versiegelung wurde der schiitzende Bodenkérper weitgehend entfernt und die Machtigkeit
der filternden Deckschichten verringert. Anlagebedingt wird mit der Uberbauung und
Versiegelung die Grundwasserneubildung im Bereich des Bebauungsplans weitgehend
unterbunden.

Aufgrund der beabsichtigten Bebauungsdichte und méglicher Verunreinigungen des Bodens
ist eine Versickerung des Regenwassers nicht méglich. Angesichts der bereits vorhandenen
flachigen Versiegelung und der vergleichsweise geringen FlachengréRe sind keine
nennenswerten Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu erwarten.

o Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft
Durch die Versiegelung von Flachen und die Errichtung von Gebauden entstehen
Oberflachen und Strukturen mit verdnderten Wéarme- und Strahlungseigenschaften, die zu
einem veranderten energetischen Haushalt der (Ober-) Flachen fuhrt.
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Aus den Aufzahlungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 e bis 7 i BauGB sind im Sinne des
Umweltschutzes, zur Lufthygiene und zur Beibehaltung der klimatischen Verhéltnisse z.B.
die Vermeidung von Emissionen, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie und Aspekte des Immissionsschutzes zu
berlcksichtigen.

Entsprechend der genannten Zielsetzung ist der Anschluss an das vorhandene
Fernwérmenetz vorgesehen. Hier wird auch Warme aus CO2 —freier Erzeugung (z.B. aus
Biomasse) eingespeist. Dariliber hinaus werden der Einsatz einer besonders effektiven
Energie- und Warmeerzeugung (Blockheizkraftwerk) und eine Warmeddmmung tber den
gesetzlichen Standard hinaus gepruft.

Angesichts der bereits vorhandenen Versiegelung, des geringen Umfangs der Flachen und
des Gebaudevolumens wird weder eine thermische Belastung noch eine Beeintrachtigung
der kleinklimatischen Situation erwartet. Insgesamt sind die bei der Realisierung der Planung
entstehenden Immissionen durch Beheizung von Gebauden und durch den zusatzlichen Kfz-
Verkehr so gering, dass keine Verschlechterung der Schadstoffsituation zu erwarten ist.

° Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
Angesichts der innerstadtischen Lage ist keine Auswirkung auf "landschaftsbezogene”
Gegebenheiten zu erwarten. Die Verdnderungen im Ortsbild entsprechen der seit Jahren
gewilnschten Erhaltung, Erneuerung und Revitalisierung des Gebaudeensembles
einschlief3lich der angrenzenden Flachen.

Erholungsfunktionen werden nicht beeintrachtigt. Insgesamt sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten.

. Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
Der Bebauungsplan dient der Erhaltung des angrenzenden Kulturdenkmals. Die
erganzenden Gebaude und Baukérper sind in Threm Umfang, ihrer Héhenentwicklung, Dach-
und Fassadengestaltung mit der Denkmalbehérde abgestimmt. Es sind keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter zu erwarten.

. Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Durch die vorhandene Unterbauung und  weitgehende  Versiegelung der
Bebauungsplanfliche sowie durch die vorbelastete Lage des Grundstiicks ist das
Wirkungsgeflige zwischen abiotischen und biotischen Schutzgltern bereits heute stark
vorbelastet bzw. gestort. Besondere Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und
deren Beeintrachtigungen sind daher auch angesichts der geringen Gebietsgrof3e nicht zu
erwarten.

2.4 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen

Der Bebauungsplan ist die Grundlage fir die Wiedernutzbarmachung einer bereits
erschlossenen Flache und eines seit Jahren leer stehenden Gebaudeensembles. Damit wird
dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen. Durch die innerstddtische, wohnungsnahe Lage sowie die hervorragende
ErschlieRung durch den Offentlichen Personennahverkehr kénnen Fahrten mit dem privaten
Pkw reduziert werden. Die vorhandenen B&ume in der PoststralBe werden durch
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Bepflanzungen ersetzt. Die Gebaudeteile mit Flachdach erhalten eine extensive
Dachbegriinung.

Die Entfernung der Bodenverunreinigungen im Zuge der Aushubarbeiten hat positive
Auswirkungen auf den Boden und das Grundwasser.

Der Energieverbrauch der Gebaude wird durch die kompakte Konzeption und durch
warmedammmalinahmen, die Uber dem erforderlichen Mafl3 der gesetzlichen Vorgaben
liegen, optimiert. Der Einsatz von Fernwarme und ggf. einem modernen, gasbetriebenen
Blockheizkraftwerk soll dazu beitragen, Energie mdglichst effizient und schadstoffarm bereit
zu stellen und den CO,-Ausstol zu minimieren.

2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Mit der vorliegenden Planung soll die Erhaltung und eine adaquate Nutzung des
Gebaudeensembles "Altes Hallenbad" sowie der westlich und stidlich angrenzenden Flachen
ermdglicht werden. Alternative Nutzungsansatze wurden in den letzten Jahren mehrfach
eruiert, sind jedoch aus den unterschiedlichsten Grinden gescheitert. Eine Alternative zur
Wiedernutzbarmachung und zur Aufwertung der angrenzenden Flachen ist sowohl aus
stadtebaulicher als auch aus denkmalpflegerischer Sicht nicht sinnvoll.

3. Zusétzliche Angaben

3.1 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben

Die Methodik der Umweltprifung, die dieser Umweltbericht dokumentiert, orientiert sich an
der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Berlck-
sichtigung der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und 8§ 2 a BauGB. Die Schutzgiter und ihre Bewertun-
gen werden mit den jeweiligen vorhabensspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungs-
intensitat Gberlagert und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dar-
gestellt. Entsprechend der Konfliktlage wird die Art, die Lage und der Umfang der zu entwi-
ckelnden Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaflinahmen bestimmt.

Bei der Zusammenstellung der Angaben wurde beziglich der Schallimmissionen und der
Stand- und Bruchsicherheit der Baume in der Poststrale jeweils ein
Sachverstandigengutachten eingeholt. Zum  Artenschutz, der insbesondere die
angrenzenden Gebaude betrifft, wurde eine Ortsbesichtigung durchgefiihrt und eine
fachliche Stellungnahme eingeholt.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Planbedingte, "erhebliche” Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Umsetzung der

MaRnahmen, insbesondere hinsichtlich des Schallschutzes, wird im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens (berpriift. Externe (Ausgleichs-) MalRRnahmen sind nicht
erforderlich. Ein eigenes "Monitoring" ist nicht vorgesehen.
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3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan ist Teil einer Gesamtkonzeption zur Sanierung und
Wiedernutzbarmachung des Gebaudeensembles "Altes Hallenbad". Er ist Grundlage fur die
baulichen Ergdnzungen an der Sid- und Westseite und fir die Neugestaltung und
stadtebauliche Aufwertung der angrenzenden Flachen. Die angestrebte Nutzungsmischung
und die Aufwertung des offentlichen Raumes entsprechen den langjahrig verfolgten
Entwicklungszielen der stadtischen Planung fur diesen Bereich. Alternative Standorte oder
ein Verzicht auf die vorgelegte Planung scheiden angesichts der Bedeutung fiir den Stadtteil
aus.

Private Belange, insbesondere der umliegenden Wohnbebauung, wurden durch Erstellung
eines schalltechnischen Gutachtens in die Planung eingestellt. Es wird nachgewiesen, dass
es zu keiner unzumutbaren Beeintrachtigung des Wohnens kommen wird; die
entsprechenden Malnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
Uberprifen. Artenschutzbelange sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
betroffen.

Der Verlust der zu entfernenden Baume wird durch Neupflanzungen entsprechend den
Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg ersetzt.
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