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1 Anlass der Planung

Die Zehntscheune in der heutigen Kronenstralle ist eines der dltesten Bauwerke in Karlsdorf. Noch
vor Griindung des Dorfes Karlsdorf im Jahr 1813 zur Umsiedlung der Bewohner des aufgegebenen
Ortes Dettenheim am Rhein wurde die Zehntscheune 1773 erbaut und stellt ein Relikt des ehema-
ligen Hofgutes Altenblirg dar, welches fiir die Errichtung von Karlsdorf zu groRen Teilen abgerissen
wurde. Urspriinglich bestand ihre Funktion in der Aufbewahrung von Naturalabgaben (,,Zehnt“).
Seit vielen Jahren hat das Gebaude jedoch seine Funktion verloren und stand leer. Sein baulicher
Zustand verschlechterte sich dabei zusehends.

Die Biirgerstiftung Karlsdorf-Neuthard hat sich zum Ziel gesetzt, 6rtliches Brauchtum zu pflegen,
historische Bauwerke zu erhalten und birgerschaftliches Engagement zu fordern. Als gemeinntzi-
ger Verein pflegt sie ein Netzwerk zwischen Birgern, Forderern und der Gemeindeverwaltung. Der-
zeit ist die Blrgerstiftung bei dem Erhalt der historischen Zehntscheune engagiert. Unter Einsatz
der Birgerschaft ist eine grundlegende Renovierung des stark sanierungsbediirftigen, ortsbildpra-
genden Gebadudes vorgesehen. Geplant ist eine Nachnutzung des Kulturdenkmals als Dorfgemein-
schaftshaus fir vielfaltige Veranstaltungen. Seitens der Gemeinde wird die Sanierung als MaR-
nahme zur Aufwertung des Ortskerns und zur Starkung des Gemeinschaftsgefiihls begriit.

Bild 1: Lageplan Hofgut Amalienberg mit Zehntscheune  Bild 2: Planung Dorfgemeinschaftshaus (Quelle: PIA Arch.)

Die Zehntscheune befindet sich im dicht bebauten Ortskern von Karlsdorf, die Umgebung ist durch
einen hohen Wohnanteil gepragt. Der Betrieb eines Dorfgemeinschaftshauses kann daher insbe-
sondere zu Larmkonflikten fiihren. Weitergehend sind Veranstaltungen mit Verkehrszunahmen
verbunden. Die Gemeinde sieht es daher als zielflihrend an, fiir das Vorhaben einen Bebauungsplan
aufzustellen, in dem Konfliktpotenziale naher beleuchtet und Vorgaben zur Nutzung des Gebaudes
aufgestellt werden.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Art des Verfahrens

Das Vorhaben ist grundsatzlich nach Innenbereichskriterien gemal § 34 BauGB genehmigungsfahig.
Allerdings werden bei einer Genehmigung nur die direkt betroffenen Anwohner eingebunden. Sei-
tens der Verwaltung wird jedoch die Notwendigkeit gesehen, eine umfassende Beteiligung durch-
zufihren. Aus diesem Grund soll fiir das Vorhaben ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Dieser
hat nach Auffassung der Gemeinde den Vorteil einer umfassenderen Mitwirkungsmaoglichkeit. Zu-
dem wird fir Betreiber, Besucher und Anwohner eine einheitliche Regelung zur Nutzung des Dorf-
gemeinschaftshauses gefasst.
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Mit der Planung wird die Nutzung der historischen Zehntscheune im Ortskern von Karlsdorf gere-
gelt. Als typische MaRnahme der Innenentwicklung kann der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Damit entfallt die Notwendigkeit einer Umwelt-
prifung. Eine frihzeitige Beteiligung wurde durchgefiihrt, um in einem friihen Planungsstadium
moglichst viele Informationen aus der Offentlichkeit sowie den Beh&rden zu erhalten.

3 Lage und GroRe des Plangebietes

Der zweigeteilte Geltungsbereich umfasst an der KronenstraBe vollumfanglich das Flurstiick 57/1
sowie einen Teil des Flurstiicks 48. An der AmalienstralRe besteht mit den Flurstiicken 19, 20 und

24 der zweite Teil des Geltungsbereiches. Insgesamt hat das Plangebiet eine GrofRe von 0,33 ha.

o _,J? :
f\

A

Bild 3: Katasterauszug mlt Geltungsbereich

4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern von Karlsdorf-Neuthard. Der Teilbereich an der Kronen-
straBe umfasst das Gebdude der historischen Zehntscheune sowie einige Nebengebdude und un-
bebaute Hof- und Griinflachen. Die bauliche Umgebung ist von einer kleinteiligen Wohnbebauung
mit zwei bis drei Geschossen gepragt. Nordlich der Zehntscheune befindet sich der inzwischen ent-
widmete Alte Friedhof von Karlsdorf.

Bei dem Teilbereich an der AmalienstraRe handelt es sich um einen von Bdumen eingefassten o6f-
fentlichen Parkplatz sowie eine als Wiese genutzte Griinflache. Die bauliche Umgebung besteht
auch hier Uberwiegend aus kleineren Wohngebauden.
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Alter Friedhof

Kr onenstraRe

AmalienstraBe

Parkplatz

Bild 4: Luftbild mit Geltungsbereichen

Stadtebauliches Konzept

Fir die Nachnutzung der Zehntscheune wurde ein Konzept durch PIA Architekten, Karlsruhe erar-
beitet. Dieses sieht vor, das historische Gebaude zu sanieren und zu einem Versammlungsraum
umzubauen. Notwendige Nebenfunktionen wie Kiiche, Toiletten oder Lagerflachen sollen aul3er-
halb der eigentlichen Scheuer in Anbauten untergebracht werden. Diese heben sich von der Zehn-
tscheune mit ihrem machtigen Walmdach architektonisch ab und sind damit deutlich als moderne

Zusatze erkennbar.
Die Gebaudegruppieren sich um einen Innenhof, welcher nach Abriss der dort bestandenen Ge-

baude entstehen kann. Dieser soll mit Baumen gestaltet werden und fungiert als Eingangsbereich
zum Biirgersaal. Auf diesem Innenhof ist temporar auch eine AuRenbewirtschaftung angedacht.

Das Dorfgemeinschaftshaus befindet sich in historisch begriindeten beengten Verhaltnissen. Aus
diesem Grund kénnen die notwendigen Stellplatze nicht auf dem Areal angeboten werden. Aus
diesem Grund ist geplant, den bestehenden Parkplatz an der AmalienstraRe sidlich der Kirche zu
nutzen bzw. ggf. nach Westen zu erweitern. Die Entfernung betragt lediglich ca. 200 m und ist damit

zu FuB gut zu bewerkstelligen.
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6 Nutzungskonzept

Der Versammlungsraum soll in vielfaltiger Form genutzt werden kdnnen:

Veranstaltungen der Gemeinde (Blirgerversammlungen, Informationsveranstaltungen).
Kulturelle Veranstaltungen (Konzerte z. B. Musikverein, Liederhalle, Gospel, Ausstellungen,
Theater).

Vortrags-, Fortbildung- und Seminarveranstaltungen fiir unterstiitzende Firmen.
Veranstaltungen und Feste von Vereinen, Parteien, Verbanden, etc.

Familienfeste (langer als 22 Uhr max. 2 x im Monat).

»Ruhige Familienfeste” wie z. B. Sektempfang nach Hochzeiten (bis langstens 22 Uhr, max. 4 x
im Monat).

Flohmarkte und saisonale Markte der Blirgerstiftung (max. 6 x im Jahr).

Treffen von Krabbelgruppen, Mutter-Kind-Gruppen.

Ruhige Sportveranstaltungen (z. B. Qui Gong, Schach).

Fir private Veranstaltungen sind folgende Einschrankungen vorgesehen:

Bei privaten Veranstaltungen wie Hochzeiten oder Geburtstagsfeiern sind Musikanlagen im
AuBenbereich verboten.

Fir alle beantragten Nutzungen sind folgende Restriktionen zu beachten:

Der An- und Ablieferverkehr (Musikinstrumente, Catering) ist an allen Eingangen nur zwischen
6 und 22 Uhr zulassig.

Wahrend Veranstaltungen innerhalb der Zehntscheune missen alle Fenster am 22 Uhr ge-
schlossen sein.

Nach 22 Uhr ist ausschlielRlich der Ausgang auf der Riickseite des Gebdudes zu benutzen.

7  Ubergeordnete Planung

Friedhof

Bild 5: Flachennutzungsplan der VVG Bruchsal, Ausschnitt Karlsdorf
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Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist der Teilbereich an
der KronenstralRe als gemischte Bauflache, der Teilbereich an der Amalienstralie als Wohnbaufla-
che dargestellt. Festgesetzt werden soll in Abweichung hiervon eine Gemeinbedarfsflache. Da der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB aufgestellt wird, ist eine Abwei-
chung von der Darstellung im Flachennutzungsplan zuldssig. Der FNP wird im Zuge der ndchsten
Fortschreibung berichtigt.

8 Schutzvorschriften und Restriktionen

8.1 Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenk-
male, geschiitzte Biotope

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale oder geschiitzte Biotope. Es werden durch die Planung
auch auRerhalb des Anderungsbereiches keine tangiert.

8.2 Gewadsserschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine offenen Gewdasser. Das ndchstgelegene Gewasser
ist der Saalbach nordlich des Alten Friedhofes

8.3 Hochwasserschutz

GemaR der rechtsgiiltigen Hochwassergefahrenkarte befindet sich das Plangebiet aulRerhalb des
Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrlichen Hochwassers. Auch bei Extremhochwasser ist
von keiner Uberflutung auszugehen. Der Saalbach ist beidseitig mit Dimmen eingefasst.

8.4 Denkmalschutz

Bei der Zehntscheune handelt es sich um ein Kulturdenkmal. Derzeit erfolgt eine denkmalgerechte
Sanierung. Darliber hinaus sind im und angrenzend an den Geltungsbereich keine Boden- und Bau-
denkmale bekannt. Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20 DSchG wird hingewiesen.

8.5 Altlasten

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflichen bekannt.

9 Schalltechnisches Gutachten

Durch die vorgesehene Nutzung der Zehntscheune als Biirgerhaus kdnnen Larmbeeintrachtigungen
in angrenzenden Wohnbereichen nicht ausgeschlossen werden. Zur Feststellung méglicher Uber-
schreitungen von Larmrichtwerten wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben.
Diese wurde durch das Ingenieurbiiro fiir Bauphysik Ch. Malo, Bad Dirrheim erstellt und im Marz
2019 vorgelegt.

Unter Berlicksichtigung der vorliegenden Gebaude- und Nutzungskonzeption fir die Zehntscheune
wurde untersucht, welche larmtechnischen Auswirkungen sich fiir angrenzende schutzbedirftige
Rdaume in Wohngebauden in der Umgebung des Plangebietes ergeben. Weiterhin wurden mogliche
Auswirkungen des Parkplatzes an der AmalienstraBe untersucht.
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Grundlage fir die Prognose sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm. Diese betragen fir Allge-
meine Wohngebiete 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts, fir Mischgebiete 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts. Die ndhere Umgebung der Zehntscheune wie auch des Parkplatzes sind dabei als
Mischgebiet einzustufen, die weiter entfernt liegende Wohnbebauung in der Albert-Schweizer-
StralRe als Allgemeines Wohngebiet. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die Immissions-
richtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uber-
schreiten.

Tagsuber werden die Larmrichtwerte an der Zehntscheune wie auch am Parkplatz z. T. deutlich
unterschritten. Im Nachzeitraum kann es dagegen zu Uberschreitungen um max. 3,4 dB kommen.
Diese Uberschreitung resultiert vorrangig aus der im Gutachten angenommenen Musik-Lautstarke
in der Zehntscheune. Aus diesem Grund wurde im Gutachten eine Beschrankung des Innenpegels
auf 85 dB(A) vorgenommen. Bei diesem Innenpegel werden die Larmrichtwerte an schitzenswer-
ten Gebduden eingehalten. Dies bedeutet jedoch, dass die Zehntscheune in der Regel nicht fiir
Disko-Veranstaltungen o. a. genutzt werden darf. An maximal zehn Abenden pro Jahr kann dieser
Innenpegel jedoch Uberschritten werden (,,seltene Ereignisse”).

Zu Larmiberschreitungen kommt es auch durch Nutzung des Parkplatzes an der AmalienstraRe.
Hierbei sind insbesondere sog. Spitzenpegel relevant, welche durch Zuschlagen von Autotilren
Uberschritten werden. Das Gutachten weist jedoch darauf hin, dass es sich hierbei um einen bereits
bestehenden 6ffentlichen Parkplatz handelt, aus Sicht des Gutachters sinnvollerweise auf Grund-
lage der ,Richtlinie fir Lirmschutz an StraBen“ (RLS 90) zu beurteilen ist. Diese Beurteilungsgrund-
lage sieht kein Spitzenpegelkriterium vor.

Bild 6: Pegelbeurteilung nachts, Begrenzung des Innenpegels Zehntscheune auf 85 dB(A)
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10 Textliche Festsetzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage zur Nachnutzung der
historischen Zehntscheune als Dorfgemeinschaftshaus geschaffen. Dementsprechend wird fiir Teil-
flache 1 an der Kronenstralle eine Gemeinbedarfsflache fiir soziale Zwecke festgesetzt. Diese wird
textlich naher eingegrenzt. Zugelassen wird ein Versammlungsraum mit einer Nutzflache von
220 m2. Dies entspricht der nutzbaren Flache der historischen Zehntscheune und ldsst Rickschliisse
auf die maximal mogliche Besucherzahl zu. Diese wird auf 120 begrenzt. Zum Betrieb des Biirger-
saals sind Nebenfunktionen notwendig. Der auch fiir eine AuRengastronomie geeignete Innenhof
wird beziiglich seiner Betriebszeiten auf 6 bis 22 Uhr beschradnkt, so dass nachtliche Ruhestoérungen
verhindert werden.

Der Teilbereich besitzt aufgrund seiner innerortlichen Lage einen sehr hohen Uberbauungsgrad.
Dieser ergibt sich aus der GréRe der Zehntscheune sowie der Vielzahl an Anbauten und Nebenge-
bauden. Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, welche mit Nebenan-
lagen o.3. bis 0,8 Uiberschritten werden darf.

Die Planung sieht die Sanierung der Zehntscheune und die Ergédnzung durch eingeschossige Anbau-
ten vor. Um die hervorgehobene Stellung des historischen Baukorpers auch in Zukunft zu wahren,
wird eine Abstaffelung der Gebaudehdhe vorgenommen. Anbauten haben sich damit beziglich ih-
rer Hohe deutlich der Zehntscheune unterzuordnen.

Die Zehntscheune grenzt derzeit direkt an das 6stlich anschlieBende Grundstiick an. Auch die An-
bauten sollen als Grenzbebauung ausgefiihrt werden, um die zur Verfligung stehende Flache opti-
mal ausnutzen zu kdnnen. Im Bebauungsplan wird daher eine abweichende Bauweise festgesetzt,
die eine Grenzbebauung zuldsst. Die Baufenster sind entsprechend ausgebildet. Die Grenzbebau-
ung ist rechtlich durch eine Baulast abzusichern.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll auf dem bestehenden Parkplatz an der Amalien-
stralle slidlich der Kirche erfolgen. Sollte eine zusatzliche Zahl an Stellplatzen erforderlich werden,
kann der Parkplatz nach Westen erweitert werden. Im Bebauungsplan ist eine entsprechende Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die auf dem Parkplatz bestehenden
Laubbaume sind auch bei einer Erweiterung der Stellplatzflache zu erhalten.

Weitere Parkplatzreserven bestehen am Friedhof in Karlsdorf, welcher abends nur wenig frequen-
tiert ist. Die fullaufige Distanz betragt ca. 300 m und ist fiir Gaste der Zehntscheune damit zumut-
bar.
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