Satzung
der Stadt Ostringen liber

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Untere Miihle”, Stadtteil Odenheim

Nach den §§ 10, 12 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095), hat der Gemeinderat der Stadt
Ostringen in 6ffentlicher Sitzung am 25.01.2022 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Untere
Muihle” mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung beschlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil vom 29.03.2021.

§ 2 Bestandteile der Satzung
Bestandteile der Satzung sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend aus

a) zeichnerischem Teil vom 21.09.2021
b) schriftlichen Festsetzungen vom 16.12.2021 und
c) dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 21.09.2021

Beigefligt ist eine Begriindung mit Umweltbricht vom 16.12.2021 und schalltechnischer Einschatzung
vom 17.01.2022.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten
Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt oder zerstort werden



§ 4 Inkrafttreten

Mit der offentlichen Bekanntmachung tritt der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Untere Mihle”
gemaRk § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung und ihrer Bestandteile mit ihren Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen

des Gemeinderates libereinstimmen und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind. Hiermit wird der Bebauungsplan ausgefertigt.

Ostringen, den 26.01.2022

Felix Geider (Blirgermeister) (Siegel)



STADT OSTRINGEN
STADTTEIL ODENHEIM

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

"UNTERE MUHLE"

Rechtliche Grundlage fiir diesen Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), die Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786), die Landesbauordnung von Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), die Gemeindeordnung fiir Baden- Wiirttemberg
(GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581).

Fiir alle aufgefiihrten Rechtsgrundlagen gilt jeweils die Fassung der letzten Anderung.
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VII.

Der Gemeinderat hat gemdB § 2 (1) BauGB am 12.12.2016 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans beschlossen und in der gleichen Sitzung dem Vorentwurf zugestimmt.
Die o6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie der friinzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit erfolgte am 19.12.2016.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméB § 3 (1) BauGB erfolgte inform einer Auslegung
im Zeitraum vom 02.01.2017 bis 09.02.2017.

Parallel hierzu wurden mit Schreiben vom 20.12.2016 die Trdger offentlicher Belange und die
Nachbargemeinden beteiligt.

Nach der friihzeitigen Anhérung der Trdger 6ffentlicher Belange geméB § 4 (1) BauGB sowie der
Offentlichkeit hat der Gemeinderat am 09.11.2020 den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat nach ortsiiblicher Bekanntmachung am
18.06.2021 geméh § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 28.06.2021 bis 28.07.2021 6ffentlich ausgelegen.
Parallel hierzu erfolgte mit Schreiben vom 15.06.2021 die Anhérung der Trdger 6ffentlicher Belange
gemés § 4 (2) BauGB.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen hat der Gemeinderat in seinen Sitzungen am 16.12.2021
und 25.01.2022 eine Abwdagung vorgenommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, dessen Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates ibereinstimmt, ist unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens vom
Gemeinderat gemaB § 10 BauGB am 25.01.2022 als Satzung beschlossen worden.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates Gbereinstimmt.

Erist unter Beachtung der Verfahrensvorschriften zustandegekommen und wird

hiermit ausgefertigt.

Ostringen, 26.01.2022

Geider, Blirgermeister

Durch ortsiibliche Bekanntmachung am 04.02.2022 ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan
am Tage der Veroffentlichung in Kraft getreten.
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Planzeichenerklarung

1.

2.

3.

Art der baulichen Nutzung (§ 12 BauGB)

Darstellung der vorhandenen Gebaude

und der zukunftig hier zuldssigen Nutzung

a) Sondernutzung Veranstaltungen/
Ubernachtungsméglichkeit

b) den Nutzungen zuzuordnenden Nebengebaude

Freiflache Sondernutzung

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflachen

6.

C

Privater ErschlieBungsweg

Private - Pkw-Stellplatze - Pflasterflache

Private - Pkw-Stellplatze - angelegt als Schotterrasen

Grin- und Freiflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Hofflache

Gartenflache bzw. der Sondernutzung / dem Wohnen
zugeordnete Grinflache

Extensiv zu pflegende Griinflache

Flachen fur das Anpflanzen bzw. den Erhalt von Badumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

()
oo d
()

Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Pflanzung von Einzelbaumen

Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhalt von Einzelbdumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)




M. 1:125

HOFF ANSICHT NORD

M. 1:125

M. 1:125

M. 1:125

vEﬂ(ﬁ
036" Vilii
Zimmer 3 """/:\!\!ILEUERN +3'v445 +3.19°
30 _:'\ — +2.28 MeetngMax 12Personen | | | | SN e
e
Fee [ ||| | - 3.53
:ﬂ_‘7 Mo : 5 o 070 T PR Ak 7 0t A O Y AN B N B ui |: Eventraum 2 ﬁ i El Leergut / Millplatz / Lieferanten ; { g
———— - e v | | |77 o ',4”‘ 1 -0.80 v — L;::::EHEE:: /‘/( ]
— Schnitt B-B | : o SSE
T . ; Schnitt C-C Schnitt D-D
Schnitt A - A o ) . L I S _ 1:19
Schnitt A-A Schnitt B-B Schnitt C-C Schnitt D-D Ansicht Nord des Miihlengebaudes "t |V| 1 : 125
D¢
B"‘i ] ]
mit der Hauptnutzung
in Verbindung stehende
VORHABEN- UND
D |
| VORHABENBEZOGENEN
|
u ﬁ =] J """ v
| A mit der Hauptnutzung
= in Verbindung stehende B E BAU U N G s P LAN
0 @:T Gastezimmer
%C‘\
N |
o |
.i ] ]
| "UNTERE MUHLE"
0 ;
[[ Abstel 277 i i
L !
N = 1 W Mafistab = 1:125 - Ansichten
L 21.09.2021
STERNEMANN
i UND GLU Pz
[ FREIE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER======
e
oo oo~ ERDGESCHOSS GRUNDRISS OBERGESCHOSS GRUNDRISS DACHGESCHOSS GRUNDRISS




Schriftliche Festsetzungen

zum vgrhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Untere Miihle“,
Stadt Ostringen, Ortsteil Odenheim

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Die Bauflachen werden als ,eingeschranktes Gewerbegebiet* gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Rahmen der in einem Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Nutzungen, ist nur das konkrete Vor-
haben zuladssig, zu dem sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Demnach sind auf den Flachen des Geltungsbereiches ausschliellich die gewerbliche Durchfiihrung privater
Veranstaltungen sowie die damit in direkter Verbindung stehenden Nutzungen zulassig — dieses sind :

Die Raumlichkeiten und Freiflachen fur Familienfeiern, wie Hochzeiten, Taufen und Geburtstage, aber auch
Firmenveranstaltungen, wie die Durchfiihrung von Seminaren und Betriebsfeiern.

Zulassig sind mit der Hauptnutzung in unmittelbarer Verbindung stehende Gastezimmer sowie eine Woh-
nung fur Aufsichtspersonen bzw. fur den Betriebsinhaber oder Betriebsleiter.

Unzuléssig sind auf den ausgewiesenen Bauflachen damit die Nutzung der Radumlichkeiten als eigenstan-
dige Schank- und Speisewirtschaft, der Betrieb eines Beherbergungsgewerbes, welches nicht in einer unmit-
telbaren Verbindung zu der Hauptnutzung steht, sowie der Betrieb von Vergnigungsstatten jeglicher Art und
Veranstaltungen mit sexuellem Hintergrund.

2. Flachen fiir das Parken von Fahrzeugen — PKW (§ 9 (1) 11. BauGB)

Die sudlich des privaten ErschlieBungsweges im zeichnerischen Teil ausgewiesene ,Flache fur das Abstel-
len von PKW* ist mit einem Schotterrasen auszubauen und als Rasenflache zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Versiegelungen jeglicher Art sind auf dieser Flache, abgesehen einzelner Markierungsbander, unzuldssig.

3. Grinflachen (§ 9 (1) 15. BauGB)

Private Grunflachen sind als Garten- und Parkflachen bzw. extensiv zu pflegende Flachen anzulegen und
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen in Form von Geb&uden sind unzulassig.
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Ebenfalls nicht zulassig sind, bis auf Terrassen und einzelne Elemente < 30,00 m?, Versiegelungen jeglicher
Art.

4, Pflanzgebot / Pflanzbindung (§ 9 (1) 25. a und b BauGB)

4.1. »Pflanzgebot“ fiir das Versetzen von Einzelbdumen (§ 9 (1) 25. a BauGB)

Am 6stlichen Rand der privaten Parkplatzflache sind gemaR der Darstellung im zeichnerischen Teil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes vier hochstdmmige Einzelbdume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16/18 cm anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

4.2, »Pflanzbindung“ fiir vorhandene Feldhecken

Die im Bebauungsplan mit einer ,Pflanzbindung“ belegten Strauch- und Heckenstruktur sind zu erhalten,
dauerhaft zu pflegen und bei einem Ausfall durch gebietsheimische Baum- und Straucharten der Pflanzliste
(siehe Anlage) zu ersetzten.

Daruber hinaus ist die vorhandene Bepflanzung zu einem geschlossenen Vegetationszug durch heimische
Geholze gemaR der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) zu erganzen.

Bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Bodenbefestigungen und -versiegelungen sind auf den mit einer
~Pflanzbindung“ belegten Flachen unzulassig.

4.3. Erhalt vorhandener Einzelbaume

Die auf dem privaten Parkplatz vorhandenen, mit einer ,Pflanzbindung® gekennzeichneten Einzelbdume sind
zu pflegen und zu erhalten.

Sie sind bei einem moglichen Ausfall gleichartig durch Einzelbaume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18/22 cm zu ersetzen.
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B Hinweise
1. Denkmalschutz
11. Bau- und Kulturdenkmale

Bei der ,Untere Miihle® handelt es sich nach der Eischatzung des Landesamt fiir Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart um ein Kulturdenkmal gemaR § 2 DSchG.

An der Erhaltung dieses Kulturdenkmales besteht aus wissenschaftlichen, kinstlerischen und heimatge-
schichtlichen Griinden ein offentliches Interesse (§ 2 DSchG i. V. m. § 8 DSchG).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass, unabhangig des bestehenden Planungsrechtes, sowohl vor
jeglichen baulichen Eingriffen als auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes des Kulturdenkmals,
eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich ist.

1.2. Archaologische Denkmalpflege

Bei dem Areal der bis in das Mittelalter zuriickreichenden ,Untere Mihle* handelt es sich um eine archaolo-
gische Denkmalflache nach § 2 DSchG.

Im Untergrund ist mit Befunden aus den frihen Phasen der Mihlen-Nutzung zu rechnen.

Samtliche Bodeneingriffe sind archaologisch zu begleiten und mogliche Bodenfunde zu dokumentieren.

2, Belange des StraBenverkehrs

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die L 552 an. Bei einer auf der Stralle zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung zugelassenen Geschwindigkeit von 70 km/h ist zwischen passiven Schutzmaflinahmen, Einfriedigungen
und Bepflanzungen und dem Fahrbahnrand der Landstralle ein Abstand von mindestens 4,50 m einzuhal-
ten.

Bei der Ausfahrt auf die Landstral3e sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellten
Sichtfelder von mindestens 110 m Lange in beide Richtungen von jeglichen Hindernissen/héheren Bepflan-
zungen freizuhalten.

Aufgestellt : Sinsheim, 18.10.2016/15.10.2020/14.04.2021/21.09.2021/16.12.2021 — GI/Ru

Felix Geider — Burgermeister Architekt
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Anlage

Verwendung von gebietsheimischen Geholzen

i -Wis_senscil_ﬁf_ﬂi_cher 'N_nn:le' (d\i&._'Na_mc) ' o :' - Verwendung
Acer campestre (Feldahorn) ® ®
Acer platanoides (Spitzahorn) * L
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) * ®
Alnus glutinosa (Schwarzerle) * ® ]
Carpinus betulus (Hainbuche) * @ ®
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) ® ®
Corylus avellana (Gewdhnlicher Hasel) ® ®
Crataegus laevigata (Zweigr. Weildorn) e @
Crataegus monogyna (Eingr. Weilldorn) ® L
Euonymus europaéus (Pfaffenhiitchen) L ®
Fagus sylvatica (Rotbuche) * ]
Frangula alnus (Faulbaum) o )
Fraxinus excelsior (Gewthnliche Esche) * O ®
Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster) ®
Prunus avium (Vogelkirsche) * @
Prunus spinosa (Schlehe) o
Quercus petraea (Traubeneiche) * @ ®
Quecrcus robur (Sticleiche) * L J Y
Rosa canina (Echte Hundsrose) ® ®
Salix caprea (Salweide)} o ®
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) ®
Sambucus racemosa (Traubenholunder) @

Sorbus torminalis (Elsbeere) ®
Tilia cordata (Winterlinde) * ® ®
Ulmus minor (Feldulme) ] e
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) @ ®

groBkronige Baume

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Zitterpappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Speierling
Winter-Linde
Weide

Acer platanoides) Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus) Hange-Birke

(

(

(Carpinus betulus)
(Populus tremula
(Quercus petraea)
(Quercus robur)
(Sorbus domestica)
(Tilia cordata)
(Salix)

klein-/mittelkronige Baume

(Acer campestre)
(Betula pendula)
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Begrindung

zum V_c_>rhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Untere Mihle“,
Stadt Ostringen, Ortsteil Odenheim

l. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die ,Untere Mihle" wurde etwas um das Jahr 1780 als ,Dreiseithof* und Getreidemihle errichtet. Sie steht

heute als Kulturdenkmal gemaR § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unter einem besonderen Schutz.

Das Gebaudeensemble ,Untere Mihle“ wurde in den letzten Jahren ausschliellich zu Wohnzwecken ge-
nutzt. So wurde auch das eigentliche Muhlengebaude zu einem Wohnhaus umgebaut. Gleiches gilt fir das

den Innenhof raumlich begrenzende Scheunengebaude.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, das Mihlenanwesen zukinftig fir feierli-
che Anlasse, z. B. fur Hochzeiten, Geburtstage und Firmenveranstaltungen, aber auch fur kulturelle Veran-
staltungen in Form einer Fremdvermietung nutzen zu kénnen. Durch die Aufstellung des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplanes sollen hierfir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

1. Lage des Plangebietes

Das Muhlengebaude liegt westlich von Odenheim, in unmittelbarer Nahe der Gemarkungsgrenze zum Orts-
teil Zeutern der Gemeinde Ubstadt-Weiher.

Die Flache grenzt im Norden an die L 552 und im Suden an die S-Bahn-Trasse Bruchsal — Ubstadt-Weiher —
Odenheim an.

Das Plangebiet liegt in der Talaue des ,Katzbach®. Dieser verlauft in einer Entfernung von ca. 60 m zur sid-

lichen Gebietsgrenze.
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Auszug aus dem Ortsplan

1. Rechtliche Grundlagen

Die in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogenen Flachen sind im

rechtskraftigen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche Bauflachen* ausgewiesen.

Die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im rechtskraftigen Regionalplan des Verbandes

~Mittlerer Oberrhein“ als ,bestehende Gewerbeflache“ dargestellt.

Derzeit befindet sich das Vorhaben im nicht tGberplanten Aufenbereich und ware demnach ohne die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes, bzw. einer AuRenbereichssatzung gemaf § 35 BauGB zu beurteilen.

Da ein Privilegierungstatbestand nach § 35 BauGB nicht gegeben ist, andererseits jedoch eine angemesse-
ne Nutzung der denkmalgeschitzten Bausubstanz auch unter stddtebaulichen Grinden anzustreben ist, hat
die Stadt Ostringen den Grundsatz-Beschluss gefasst, dem Antrag des Vorhabentrdgers zu entsprechen

und auf der Grundlage des § 12 BauGB einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Aufgrund der gemaf der Planungsinhalte damit zuklnftig zuldssigen gewerblichen Nutzung, gilt der Bebau-

ungsplan geméaR § 8 Abs. 2 BauGB als ,aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ostringen entwickelt.
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Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Ostringen

Grundlagen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Untere Miihle* sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. |. S. 3786), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), die Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 15.10.2020 (GBI. S. 910), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes. Der Vorhabentrager verpflichtet sich durch den Abschluss eines Durchfliihrungsvertrages zur Reali-
sierung der MalRnahme innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist und zur Tragung der hiermit in Verbin-

dung stehenden Kosten.

Bei dem Anwesen ,Untere Muhle Nr. 2“ handelt es sich um ein Kulturdenkmal geman § 2 DSchG.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht vor, das gesamte Ensemble zu erhalten und hierfiir eine neue
Nutzung zuzulassen. Aus der Aufnahme in die Liste denkmalgeschutzter Gebaude ist die Vorgabe abzulei-
ten, dass samtliche MaRnahmen an den Gebauden sowie am Gesamtensemble nur in enger Abstimmung

mit dem Landesamt flir Denkmalpflege erfolgen kénnen.
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V. Stadtebauliches Konzept/Raumprogramm

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Untere Muhle“ stellt die im Bestand vorhandene, unter Denkmal-

schutz stehende Bebauung dar und beschreibt die zukiinftig hier zulassige Nutzung.

Gemal dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das alte Mihlengebaude zukinftig gewerblich ge-
nutzt. Der Vorhabentrager beabsichtigt, diese Gebdude sowie den hieran angrenzenden Garten und den
Innenhof fiir private Veranstaltungen gewerblich zu vermieten. Die Raumlichkeiten sollen fiir Hochzeiten,
Taufen, Geburtstage, aber auch fiir Firmenveranstaltungen primar in den Monaten Mai bis Oktober zur Ver-
figung stehen. Das Erdgeschoss bietet zu diesem Zweck Raum fiir bis zu 80 Personen.

Das Herrichten von Speisen ist vor Ort nicht vorgesehen. Diesbeziiglich ist eine enge Kooperation mit regio-
nalen Getrankelieferanten und Cateringpartnern, aber auch mit Floristen, Fotografen und 6rtlichen Musik-
gruppen geplant.

Das historische, reprasentative Ambiente mit den weitlaufigen Gartenflachen, wird nach Auffassung des
Vorhabentragers zukiinftig ein ideales Ambiente fur Familien- und Firmenfeste darstellen.

Die aus einer detaillierten Bestandsaufnahme der historisch gewachsenen Bausubstanz abgeleiteten Vorha-
benplane stellen das Vorhaben mit einer nur geringfligig gegeniiber dem Bestand veranderten Raumauftei-
lung dar. Kern der zukiinftigen Nutzung wird der im Erdgeschoss des Mihlen-Gebaudes Speise- und Veran-
staltungsraum sein. Die mit einer Leichtkonstruktion hieran angebaute und Uberdachte Terrasse ist als Er-
ganzung dieses Raumes flr das Prasentieren der Speisen in Form eines Buffets vorgesehen.

Im Obergeschoss des Miihlen-Gebaudes befinden sich vier Ubernachtungsméglichkeiten. Im Entwurf wurde
insbesondere dem Brandschutz, in enger Abstimmung mit den hierfir zustandigen Fachbehoérden die erfor-

derliche Aufmerksamkeit geschenkt.

Das vorhandene Scheunengebdude, welches bisher zu Wohnzwecken genutzt wurde (dieses soll fur die
Betreiber auch weiterhin mdglich sein), wird durch zwei hierin auszubauende kleinere Veranstaltungsrdume
in das Nutzungskonzept einbezogen.

Gleiches qilt fur die zum Gesamtensemble gehdrenden, den Innenhof raumlich abschlieRenden kleineren

Nebengebauden.

Das Vorhaben liegt in einer Entfernung von ca. 300 m zur nachstgelegenen Wohnbebauung des Ortsteiles
Odenheim. Die fur eine gewerbliche Nutzung geltenden Larmrichtwerte nach der TA-Larm werden zum
Schutz der hier wohnenden Personen durch eine hierauf abgestimmte Steuerung des Umfangs und der Ab-
laufe von Feierlichkeiten verbindlich eingehalten. Dies gilt insbesondere bei Veranstaltungen mit einer Ein-
beziehung des Innenhofes sowie der Gartenbereiche nach 22.00 Uhr und fiir einen auf die Larmthematik
abgestimmten Betrieb von Musikanlagen bzw. Darbietungen. Es ist hierdurch zu gewahrleisten, dass weder
durch die Veranstaltungen selbst noch durch zu- und abfahrende PKW die Orientierungswerte der TA-Larm

bzw. der DIN 4109 zu dem nachstgelegenen Wohngebiet eingehalten werden.
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Anbindung des Plangebietes an die L 552

Die ErschlieBung des Areals erfolgt von der L 552 aus Uber eine 5,50 m bzw. 5,00 m breite Zufahrt. Von hier
aus erreichen Zulieferer den ansonsten nicht befahrbaren Innenhof sowie die Gaste den neu anzulegenden
Parkplatz. Der Einfahrtsbereich wird durch einen bituminierten Ausbaus ertiichtigt.

Aufgrund der prognostizierten geringen Frequenz von Linksabbiegervorgangen wird es seitens der Stadt
Ostringen als ,nicht zwingend erforderlich* angesehen, fiir das Vorhaben eine Linksabbiegerspur zu errich-
ten. Stattdessen sollen durch verkehrsregelnde MafRnahmen (Beschrankung der zuldssigen HoOchstge-
schwindigkeit) sowie eine angemessene Ausschilderung eine gefahrlose Ein- und Ausfahrt von der Land-
stralRe auf das Gelande des Vorhabens ermdglicht werden.

Die erforderlichen Sichtfelder im Einmindungsbereich in die L 552 werden gemaR der RASt-K (Richtlinien
fur die Anlage von StraRen-Knotenpunkten) fiir eine auf3erhalb geschlossener Ortschaften zum Zeitpunkt der
Planaufstellung zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h von jeglichem Bewuchs freigehalten.
Zwischen dem Fahrbahnrand der klassifizierten Stralle und passiven SchutzmaRnahmen, Einfriedigungen

und Bepflanzungen ist ein Mindestabstand von 4,50 m einzuhalten.

Aufgrund des Umstandes, dass Veranstaltungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes stets einen geschlossenen Nutzerkreis und einen privaten bzw. halboffentlichen Charakter haben
werden, ist davon auszugehen, dass weitestgehend alle Teilnehmer von Veranstaltungen mit ,dem eigenen
PKW anreisen®. Auf die Anlage eines Gehweges entlang der L 552 wird daher, mit Hinweis auf die Verhalt-

nismaRigkeit einer solchen MaRnahme, verzichtet.

Bereitstellung privater PKW-Stellplatze

Im Plangebiet werden gut erreichbare Stellplatze in einer ausreichenden Anzahl vorgehalten, um zu vermei-
den, dass bei Veranstaltungen auf der L 552 widerrechtlich PKW abgestellt werden und es zu problemati-
schen Verkehrsverhaltnissen kommt. Mit diesem Hintergrund sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dstlich der historischen Bausubstanz Flachen fur das Abstellen von ca. 45-50 PKW ausgewiesen. Hiervon
erhalten 8 PKW-Stellplatze eine befestigte Oberflache. Der restliche Parkierungsbedarf wird auf einer bisher
als Wiese genutzten Flache abgedeckt. Die Flache wird mit einem tragfahigen Unterbau und einer Rasen-
einsaat mit einem fir diesen Zweck geeigneten Substrat versehen. Sie stellt als ,Schotterrasen” somit keine
versiegelte Flache dar und tritt, auRerhalb von Veranstaltungszeiten, als eine mit Bdumen Uberstellte Rasen-
flache in Erscheinung.

Der Vorhabentrager gewahrleistet die erforderliche Pflege durch eine punktuelle Nach-Saat, so dass sowohl
die 6kologische Funktion als auch das hierdurch angestrebte Erscheinungsbild dauerhaft gewahrleistet sind.

Durch das entwickelte Parkierungskonzept steht auf dem Areal damit flr Veranstaltungen, bei einer durch
die Bestuhlung vorgegebenen Vollauslastung der Raumlichkeiten, ein PKW-Stellplatz fur je zwei Gaste zur

Verfugung.

Die geplante Parkierungsanlage halt zum Grundstiick der Albtalverkehrsgesellschaft mit der Stadtbahntras-
se einen Abstand von ca. 3,00 m ein. Durch eine vorhandene und zu erganzende Bepflanzung soll sicherge-

stellt werden, dass der Bahnbetrieb, beispielsweise durch Blendwirkung, keine Beeintrachtigung erfahrt.
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V. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die vorhandene Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat ihren Ur-
sprung im Jahr 1780, wurde als Dreiseitenhof und Getreidemuhle errichtet und steht gemal § 2 des Denk-

malschutzgesetzes als Kulturdenkmal unter Schutz.

Die Uber den historischen Bestand hinausgehenden baulichen Erweiterungen kdénnen im Hinblick auf die
Fragen des Landschafts- und Naturschutzes vernachlassigt werden, da sie keine spirbaren Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzglter haben werden.

Gleiches gilt fur den Innenhof sowie fir die Parkierungsflachen, welche bereits teilweise im Zuge der Vor-
gangernutzungen angelegt wurden.

Eine detaillierte Darstellung des Sachverhaltes erfolgt in einem Umweltbericht, welcher ein gesonderter Be-
standsteil dieser Begriindung ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die bestehenden Vegetationszonen in Form einer ,Pflanzbin-
dung” unter Schutz. Dieses gilt insbesondere fiir die Bepflanzung entlang der Bahntrasse sowie den parallel
der L 552 vorhandenen Vegetationszug.

Am sidlichen Gebietsrand wird in diesem Zusammenhang der hier bisher teilweise nicht standortgerechte
Bewuchs (Tuja-Hecke) ausgetauscht gegen eine Heckenstruktur aus Hainbuchen. Diese soll insbesondere
durch die Eingrinung der Parkierungsflache und damit durch eine mdglicherweise bei Veranstaltungen sich

ergebende Fernwirkung minimiert werden.

Die auf der Parkierungsflache vorhandenen zwei machtigen Weiden werden in das Nutzungskonzept inte-

griert und durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan unter Schutz gestellt.

Ein Grolteil des fur Veranstaltungen zur Verfigung zu stellenden Parkraums wird als eine dauerhaft zu er-
haltende und zu pflegende Schotterrasenflache ausgebildet. Die Bepflanzung wird hier erganzt durch vier
hochstammige, standortgerechte Einzelbdume am 6&stlichen Gebietsrand. Die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan dargestellten Baumstandorte kdnnen um bis zu 5,00 m verschoben werden. Sie sollen jedoch

als zukunftige Baumreihe das Plangebiet rdumlich begrenzen.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass die Reaktivierung einer brach gefallenen
Bausubstanz gemal § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragt, das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und weiterzuentwickeln und das Vorhaben somit dem Grundsatz der ,Innenentwicklung® folgt.

Durch die gewahlte Art der Ausgestaltung wird sichergestellt, dass die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes keine spulrbaren Auswirkungen auf die einzelnen, zu bewertenden Schutzguter haben

wird.

Im Vorfeld erforderlicher Eingriffe in einzelne Bauteile (z. B. in das Dach, in Spalten usw.) ist es zwingend
erforderlich, eine erganzende artenschutzrechtliche Untersuchung durch ein Fachbiro vornehmen zu las-

sen.
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Dies qilt fur den Fall, dass bisher nicht genutzte bzw. ausgebaute Dachbdden saniert und zu Nebenrdumen
umgebaut werden sollen.
In Abhangigkeit des Umfangs der Betroffenheit und Schwere des Eingriffes, sind die hieraufhin erforderli-

chen Malinahmen mit der Naturschutzschutzbehoérde des Landkreises Karlsruhe in Abstimmung zu bringen.

VL. Belange der Landwirtschaft

Die Zufahrten zu den an das Areal ,Untere Miihle“ angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flurstiicken
bleiben durch das Vorhaben uneingeschrankt erhalten.

Das Vorhaben I6st keinen 6kologischen Kompensationsbedarf auRerhalb des Plangebietes aus, da zum
Zeitpunkt der Bebauungsplan-Aufstellung sowohl die Gebdude als auch die Parkierungs- und Freiflachen

bereits vorhanden waren und die Uberplante Flache bereits eine entsprechende Vorbelastung aufwies.
Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist somit eine Inanspruchnahme bisher

landwirtschaftlich genutzter Flachen fir Ausgleichs-MaRnahmen aufierhalb des Geltungsbereiches nicht

erforderlich.

VII. Belange des Hochwasserschutzes

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen, auch geschitzt durch den Bahndamm, au-
Rerhalb der in der Hochwassergefahrenkarte flir Baden-Wirttemberg dargestellten, bei einem HQ1o bis

HQi1oo0 Uberfluteten Bereiche.

Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte fiir Baden-Wiirttemberg

15
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VIIL. Geologische Gegebenheiten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht keine, Uber den baulichen Bestand hinausgehende Errichtung

neuer Gebaude oder Gebaudeteile vor.

Den oberflachennahen Baugrund bilden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes holozane Abschwemm-
massen, Auenlehme und pleistozaner Ldss mit einer jeweils im Detail nicht bekannten Machtigkeit.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedli-
chen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.

Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlie-
Ren.

Bei einer Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser wird auf das Arbeitsblatt DWG-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungs-Gutachtens

empfohlen.

IX. Belange des Brandschutzes

Die durch das Vorhaben aufgeworfenen Fragen des vorbeugenden Brandschutzes wurden im Vorfeld der
Planung mit dem zustandigen Fachbereich des Landkreises Karlsruhe in Abstimmung gebracht. Dies gilt fir
die zu erflillenden baulichen Vorgaben im Gebaude selbst, die Kennzeichnung von Fluchtwegen sowie fir

die Bereitstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung.

Zur Sicherstellung der Loéschwasserversorgung wurde ein unterirdisch angelegtes Stahlbetonbecken mit

einem ausreichend groRen Fassungsvermogen erstellt.

X. Ver- und Entsorgung

Das durch das Vorhaben anfallende Schmutzwasser wird tber eine Druckleitung der 6ffentlichen Kanalisati-
on zugefuhrt. Hierauf abgestimmt sind die Gré3e des Pumpenschachtes, die Dimensionierung der Drucklei-
tung sowie die Pumpenleistung.

Wassergefahrdende Stoffe fallen nicht an.

Die Frischwasserversorgung erfolgt, in enger Abstimmung mit der Fachbehdérde, durch einen eigenen Brun-
nen. Die Qualitdtsanalyse und Priifung einzuhaltender Grenzwerte erfolgt gemafl der Trinkwasserversor-

gung in den vorgegebenen Intervallen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Untere Miihle*, Stadt Ostringen, Ortsteil Odenheim — Begriindung 9

Fir die Versorgung des Vorhabens mit Léschwasser wurde, in enger Abstimmung mit dem Landratsamt

Karlsruhe, das Volumen des unterirdischen Loschwasserbehalters erweitert.

Aufgestellt : Sinsheim, 18.10.2016/15.10.2020/14.04.2021/21.09.2021/16.12.2021 — GI/Ru

Felix Geider, Blirgermeister Architekt
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1. Einleitung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die

voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet wurden.
Der Umweltbericht bildet gemafl § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Untere Muahle* im Stadtteil
Odenheim ist es, die Nutzung der hier vorhandenen historisch gepragten Gebaude- und Freiflachen fir die
Durchfihrung privater Veranstaltungen, wie Hochzeiten, Taufen, Geburtstage, zu erméglichen, ohne dass

sich hieraus nennenswerte Eingriffe in die einzelnen Schutzglter ergeben werden.

Die vorhandene Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat ihren Ur-
sprung im Jahr 1780. Sie wurde als ,Dreiseitenhof und Getreidemihle“ errichtet und wurde als solche Uber
viele Jahrzehnte genutzt. Die einzelnen Gebaude sowie das Gesamt-Ensemble stehen gemal § 2 DSchG

als ,Kulturdenkmal“ unter Schutz.

Die Uber den historischen Bestand hinausgehenden erfolgten baulichen Erweiterungen, die Umgestaltung
der Garten- und Freiflachen sowie das Anlegen einzelner Parkierungsflachen erfolgten bereits im Zuge der
Vorgangernutzungen. So wurden die Gebaude zuletzt zu Wohnzwecken und davor zu einem als in der Re-

gion bekanntes und zeitweise stark frequentiertes Tanzlokal genutzt.

Die Planung sieht vor, die vorhandenen Gebaude vollumfanglich zu erhalten und einer neuen Nutzung zuzu-
fuhren. Im AuRenbereich ist bei der nachfolgend dargestellten Betrachtung lediglich eine geplante VergroRRe-
rung der bestehenden Terrasse und deren Ausgestaltung zu einem Wintergarten zu benennen.

Dariiber hinaus sollen in einer Leichtbauweise errichtete bauliche Nebengebaude sidlich des historischen
Scheunengebdudes ertlichtigt werden.

Um ungeordnete Parkierungsverhaltnisse zu vermeiden, wird eine bisher temporar zu diesem Zweck genutz-
te Wiese als Parkplatz ausgebaut. Er wird zur Minimierung des damit verbundenen Eingriffes, aber auch
zum Schutz des Ensembles als Schotterrasenflache ausgebildet.

Weitere kleinere Umbau-MaRnahmen werden im Zuge der Realisierung der BaumalRnahme im Bereich der

vorhandenen privaten Zufahrt auf die L 552 erforderlich.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die
Auswirkungen einer Planung auf die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und

der Landschaftspflege zu hinterfragen.
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2. Beschreibung und Bewertung der Eingriffe in die einzelnen
Schutzgiter

a) Schutzgut ,,Mensch“

= Erholungsraum

= Larmschutz

= Luftreinhaltung

= Schutz vor elektrischen Feldern
Bestand:

Die Flachen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden auch zukinftig, wie
bisher, ein privates, nicht fir jedermann frei zugangliches bebautes Grundstick sein.

Es ist es ein erklartes Ziel des Vorhabentragers, durch die Umnutzung der Gebaude das Ensemble der als
,Dreiseitenhof* errichteten Getreidemihle fir die Nachwelt im Sinne des Denkmalschutzes zu erhalten. Da-

mit bleibt die bauliche Anlage eine im Landschaftsbild deutlich ablesbarer ,Ort der Identifikation®.

Durch die Tatsache, dass das Ensemble unter Denkmalschutz steht und durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erganzende, die Bausubstanz bewahrende planungsrechtliche Vorgaben formuliert werden,
ist gewahrleistet, dass an diesem Standort keine, die Erlebnisqualitat des Landschaftsbildes stérenden unty-

pischen Siedlungsstrukturen entstehen.
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Durch die geplante Nutzung der ehemaligen Getreidemuhle und des ,Dreiseitenhof* fur private Veranstal-
tungen kann es zu zusatzlichen Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen bei der An- und Abfahrten von
Teilnehmern stattfindender Veranstaltungen bzw. durch das Anliefern von Speisen und Getranken kommen.

Aufgrund der Entfernung von ca. 300 m zwischen der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgewiese-
nen Sondernutzung und der nachstgelegenen Wohnbebauung und der hierauf abgestimmten Betriebsart,
wird das Vorhaben fir die Bewohner von Odenheim nicht stérend in Erscheinung treten.

Dieses gilt im Einzelfall in den Sommermonaten fiir die Einbeziehung der Gartenflachen in Feierlichkeiten,
welches zu einer Beeintrachtigung bestehender Wohngebiete am westlichen Ortsrand von Odenheim fihren
konnte.

Die Durchflihrung aktiver Larmschutz-MaRnahmen ist weder praktikabel, noch zielfiihrend. Konflikte und
damit Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Mensch® werden aufgrund der grof3en Entfernung durch ein-

schrankende Vorgaben, insbesondere fiir den Nachtzeitraum, vermieden.

Das durch den Bebauungsplan ermdglichte Vorhaben wird keine Auswirkungen auf die Belastungen der Luft
haben.
Dariiber hinaus kann das Entstehen von fir den Menschen schadlicher Strahlungen durch das Vorhaben

ausgeschlossen werden.

Bewertung:

Das Vorhaben tragt dazu bei, ein auf der Gemarkung vorhandenes, das Landschaftsbild pragendes Kultur-
denkmal, welches fiir die Bevolkerung von Odenheim und der gesamten Region ein ,Stlick Identitat* dar-

stellt, zu erhalten.

Die durch die geplante Nutzung moglicherweise entstehenden Larmbeeintrachtigungen kénnen durch orga-
nisatorische Vorgaben und im Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme vermieden werden.
Dariiber hinaus sind fur das Schutzgut ,Mensch® aus dem konkreten Vorhaben keine weiteren Beeintrachti-

gungen abzuleiten.

b) Schutzgut ,,Boden“

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht die Reaktivierung einer vorhandenen, unter Denkmal-
schutz stehenden Bausubstanz.

Die durch das Vorhaben geplanten Eingriffe in das Schutzgut ,Boden” beschranken sich somit gegenliber
dem baulichen Bestand auf die geplante VergréRerung und Uberdachung einer nérdlich des ehemaligen
Mihlen-Geb&udes vorhandenen Terrasse, sowie auf kleinere Tiefbau-MaRnahmen an der Zufahrt auf das
Gelande.

Des Weiteren sieht die Planung vor, 6stlich der historischen Bausubstanz auf einer zu diesem Zweck bereits
teilweise in Anspruch genommene Flache einen Parkplatz auszubauen. Vorgesehen sind das Abschieben
des Mutterbodens und der Einbau einer Schottertragschicht. Hierin werden Teile des Mutterbodens wieder

eingemischt, um das Wachstum der oberen Vegetationsschicht des Schotterrasens zu unterstitzen.
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Verwendung zur Einsaat findet eine Spezialmischung mit tiefwurzelnden Grasern, mit Anteilen von Klee und

Krautern, so dass sich eine durchgangig griine Flache entwickeln wird.

Im Vergleich zur Ursprungs-Nutzung stellt die geplante MaBnahme aufgrund der benétigten groReren
Parkierungsflache einen Eingriff in das Schutzgut ,,Boden“ dar.

Erganzend ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Wahl eines anderen Standortes fiir ein solches Vorha-
ben, in Abhangigkeit der jeweiligen ortlichen Situation, in der Regel weit groRere Eingriffe in die einzelnen
Schutzguter zur Folge hatte. Unter dem Aspekt, dass im vorliegenden Fall eine baulich vorbelastete Flache

reaktiviert wird, ist die MaRnahme auch hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden® ausdriicklich zu befurworten.

c) Schutzgut ,,Wasser*

Das geplante Vorhaben hat aufgrund der am Standort bisher stattgefundenen Nutzungen und der auch wei-
terhin naturvertraglichen Ableitung des Oberflachenwassers, keinerlei Auswirkungen auf das Schutzgut
~Wasser“.

Der Ausbau einer Parkierungsflache mit einem Schotterrasen reduziert die Grundwasserneubildungsrate in

diesem Bereich nicht.

Von der MalRnahme ebenfalls nicht betroffen sind flieRende Gewasser.

d) Schutzgut ,,Klima und Luft*

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes andert sich durch das Vorhaben der Versie-
gelungsgrad gegenuber dem baulichen Bestand und der vor Ort vorhandenen Art der Flachenbefestigung
nicht oder nur ganz unwesentlich. Diese Aussage kann insbesondere aufgrund der vorgesehenen Begru-
nung der Parkierungsflache und wasserdurchlassigen Bauweise getroffen werden.

Das Vorhaben wird somit, auch sehr lokal betrachtet, keine Erwarmungseffekte zur Folge haben.

Unter Bertcksichtigung der bereits bestehenden Verkehrsbelastung auf der L 552 wird das aus dem Vorha-
ben abzuleitende zusatzliche Verkehrsaufkommen nur temporare Auswirkungen auf die Belastung der Luft

mit Schadstoffen haben.

Bewertung:

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Untere Muhle“ gewahrleisten, dass die geplante
Reaktivierung der bestehenden baulichen Anlage keine spirbaren Auswirkungen auf das Kleinklima und die
Luftqualitat haben wird.

Die Frischluftzufuhr und der Kalteabfluss in der Talaue werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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Das Bauleitplanverfahren wird somit keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut ,Klima und Luft* zur Folge

haben.

e) Schutzgut ,,Landschafts- und Siedlungsbild“

Der als Kulturdenkmal geltende ,Dreiseitenhof* und die GetreidemuUhle pragen seit dem Jahr 1780 das
Landschaftsbild zwischen Odenheim und Zeutern.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht vor, die Bausubstanz gemall dem Denkmalschutzgesetz zu
bewahren und diese zukinftig in einer umsichtigen Art zu nutzen, so dass von ihr keine, das Landschafts-
und Siedlungsbild belastende Wirkung ausgehen kann.

Dieses gilt auch fir die zu Parkierungszwecken genutzte Freiflache. Durch eine gemaf den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geschitzte und durch einen Austausch von Pflanzen aufgewer-
tete Hecken- und Strauchstruktur wird sichergestellt, dass auch eine gréRere Anzahl abgestellter PKW keine

beeintrachtigende Wirkung auf das Landschaftsbild haben wird.

Bewertung:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird keine negativen Auswirkungen auf das
Landschafts- und Siedlungsbild zwischen den Orten Odenheim und Zeutern haben.

Die unter Denkmalschutz stehende Gebaudestruktur bleibt uneingeschrankt erhalten.

Nicht vorgesehen, und gemaf den erarbeiteten Schriftlichen Festsetzungen auch nicht zulassig, sind Eingrif-
fe in die bestehenden Hecken- und Strauchstrukturen am Rand des Geltungsbereiches. Gleiches gilt fir ein

Versetzen von blickdichten und damit das Landschaftsbild stérenden Einfriedigungen.

f) Schutzgut ,,Tiere und Pflanzen, Artenschutz*

Im Plangebiet selbst und im unmittelbaren Umfeld befindet sich weder ,NATURA2000“ noch Naturschutz-
oder Landschaftsschutz-Gebiete.
Ebenfalls wurden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine schiutzenswerten

Biotope kartiert und ausgewiesen.

Die vorhandene Bebauung bzw. die teilversiegelten Flachen (Hofflachen, Parkierungsflachen) bleiben ge-
genuber dem Bestand weitestgehend unverandert.

Die in den Sommermonaten bei Veranstaltungen genutzten Gartenflachen sind gartnerisch angelegt und
weisen einen intensiven Pflegezustand auf.

Die bestehenden Hecken- und Strauchstrukturen sind von der MaRnahme nicht berihrt und bleiben in ihrem
derzeitigen Zustand uneingeschrankt erhalten.

Dieses gilt auch fur die zwei groRkronigen Einzelbdume im Bereich der mit einem Schotterrasen zu verse-

henen Parkierungsflache.
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Durch die Umsetzung der MaRnahme kann es durch Veranstaltungen im Freien zu einer Beeintrachtigung
von nicht stérungstoleranten Vogelarten kommen. Es kann jedoch sicher davon ausgegangen werden, dass
im Umfeld des Plangebietes adaquate Habitate vorhanden sind, diese als Ausweich-Quartiere angenommen

werden und es somit nicht zu einer Gefahrdung der lokalen Population kommen wird.

Im Rahmen des geplanten Umbaus der vorhandenen Gebaude ist es nicht ganzlich auszuschlieRen, dass es
durch Baumalinahmen zu einer Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschutzter Arten (Vogel,
Fledermause) kommen kann.

Es ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass sowohl die eigentliche Mihle, als auch das
Scheunen- und die Nebengebaude seit Jahrzehnten einer intensiven Nutzung unterliegen und somit lediglich
einzelne, das Vorhaben arrondierte Malnahmen artenschutzrelevante Eingriffe nach sich ziehen kénnen.

Im Vorfeld méglicherweise erforderlicher Eingriffe in einzelne Bauteile ist ggf. ein Sachverstandiger hinzuzu-
ziehen um sicherzustellen, dass bei dem Vorhaben nicht gegen das Tétungsverbot, das Verschlechterungs-
verbot, des Erhaltungszustandes der lokalen Population sowie gegen das Zerstérungsverbot von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten verstoRen wird.

Der Vorhabentrager wird darauf hingewiesen, dass bei streng geschitzten Tierarten Verstolle gegen das
Bundesnaturschutzgesetz einen Straftatbestand darstellen und damit ein unsachgemaRer Eingriff fur den

Veranlasser eine erhebliche Tragweite haben kann.

Bewertung:

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Umnutzung der vorhandenen Raume in den Gebauden des
Plangebietes keine Eingriffe in die Schutzgliter ,Tiere und Pflanzen” erwarten lassen.

Die Festsetzung von ,Pflanzbindungen® und damit der Erhalt der vorhandenen Hecken- und Strauchstruktu-
ren sowie die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehene Erganzung der Vegetation (Aus-
tausch einer nicht standortgerechten Vegetation, wie beispielsweise eine Tuja-Hecke, gegen eine heimische,
standortgerechte Strauchstruktur, Anpflanzen zusatzlicher Einzelbdume) werden schutzgutiibergreifend zu
einer Kompensation der sich ergebenden Eingriffe, insbesondere in das Schutzgut ,Boden®, fiuhren.
Aufgrund des nur geringen Umfangs der zu erwartenden Eingriffe, wird auf die Ausarbeitung einer

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet.

g) Schutzgut ,,Kultur und Sachgiiter*
Bestand:

Die vorhandenen Gebaude im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen als En-
semble gemal § 2 DSchG als ,Kulturdenkmal“ unter einem besonderen Schutz. Durch eine auf den Schutz-
zweck abgestimmte behutsame Nutzung kann die wirtschaftliche Grundlage dafiir geschaffen werden, die
Gebaude im Sinne des Denkmalschutzes zu sanieren und damit den Grundstein fir eine Erhaltung des Kul-

turdenkmales fur nachfolgende Generationen zu gewahrleisten.
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Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erhalten die Eigentimer des Anwesens
ein auf die geplante Nutzung hin abgestimmtes Planungsrecht. Es ermoglicht ihnen die angestrebte Reakti-
vierung einer vorhandenen Bausubstanz und deren Modernisierung und Weiterentwicklung unter den Vor-

gaben des Denkmalschutzgesetzes.

Das Bauleitplanverfahren hat keine deutlich wertsteigernde Auswirkung auf die im Plangebiet vorhandene
Immobilie zur Folge. Sie ermdglicht den Eigentiimern jedoch die Vornahme sachgerechter Investitionen und

der damit verbundenen Wertsteigerung.
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3. Zusammenfassung

Das Ergebnis des Umweltberichtes macht deutlich, dass die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Untere Mihle* aufgrund des behutsamen Umgangs sowohl mit der Bausubstanz, als auch mit
den sich im Bestand entwickelten Freiraumstrukturen, keine spirbaren Auswirkungen auf die einzelnen, in
diesem Umweltbericht zu bewertenden Schutzgiter haben wird.

Die sich ergebenden Eingriffe, insbesondere in das Schutzgut ,Boden®, werden durch den Austausch einer
nicht standortgerechten Vegetation am sidlichen Gebietsrand sowie die Aufnahme erganzender ,Pflanzge-

bote“ in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kompensiert.

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Reaktivierung einer brach gefallenen Bausubstanz fuhrt dazu,
dass im Gegenzug anderenorts, aufgrund der bei einer Neubebauung erforderlichen Eingriffe in die einzel-
nen Schutzglter, auf wesentlich schwerwiegendere Eingriffe verzichtet werden kann.

Die getroffene Entscheidung, die erforderliche Parkierungsflache nicht zu versiegeln, sondern die Oberflache
mit einem wesentlich pflegeintensiveren Schotterrasen zu versehen, stellt eine deutliche Minimierungs-
MaRBnahme im Sinne dieses Umweltberichtes, flir den Betreiber jedoch einen wesentlich hdheren Unterhal-
tungsaufwand dar.

Mit diesem Hintergrund ergeben sich durch die getroffenen Festsetzungen des Planwerkes nur geringe Ein-
griffe in die Schutzguter ,Boden® und ,Flora und Fauna“

Auf die Ausarbeitung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kann verzichtet werden.

Aufgestellt : Sinsheim, 04.03.2021/14.04.2021/20.09.2021 — GI/Ru
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Entsprechend der Beauftragung durch die Stadtverwaltung Ostringen sind im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens ,,Untere Milhle“ im Stadtteil Odenheim auch Aussagen zur immissions-
schutzrechtlichen Situation und méglicher Beeinflussung auf das bestehende Umfeld zu treffen.

1. Ausgangslage und Vorgehensweise

Die Untere Muhle liegt im westlichen Ortsrand von Odenheim und soll als Eventlocation fur
Hochzeiten, Geburtstagsfeiern und Firmenveranstaltungen, aber auch fur kulturelle Veran-
staltungen genutzt werden kdnnen. Das Anwesen der Unteren Mihle 2 ist ein historisches
Ensemble mit mehreren um einen Innenhof angeordneten Gebadude. Es ist vorgesehen, die
altem Muhlengebdude zukUnftig gewerblich zu nutzen und die Gebdude um den Innenhof
fUr private aber auch 6ffentliche Veranstaltungen gewerblich zu vermieten. Im Erdgeschoss
ist hierftr ein groBerer Raum fur bis zu 80 Personen vorhanden. Eine Uberdachte Terrasse
in Richtung Stden ist als Ergdnzung des Raumes fir z. B. die Prasentation von Speisen
vorgesehen. Innerhalb des Geb&udes gibt es auch vier Ubernachtungsméglichkeiten. Es gibt
auch noch zwei weitere kleine Veranstaltungsrdume im Scheunengebadude. Die eigentlichen
Veranstaltungsrdume liegen ca. 300 m zur nachstgelegenen Wohnbebauung am westlichen
Ortsrand des Ortsteiles Odenheim entfernt. Nérdlich der L 522 befindet sich ein zum Gebau-
dekomplex gehtrendes Wohngebaude in gleichem Eigentum. Auf der Ostseite des Gelandes
besteht heute ein Parkplatz mit wassergebundener Oberflache, der auch zukinftig ggf. nach
Umgestaltung zum Parken genutzt werden soll. Es ist hierbei mit ca. 45 bis 50 Stellplatzen
zu rechnen. Die Stellpldtze werden dabei teilweise mit befestigter Oberflache, zum Teil auch
auf einer als Wiese genutzten Flache, vorgesehen. Der Abstand des &uBeren Randes des
Parkplatzes zur bestehenden Wohnbebauung betragt ca. 275 m.

Am westlichen Ortsrand stdlich der L 552 befinden sich weitere Gewerbebetriebe, welche
ebenfalls als Gerduschvorbelastung zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall erfolgte die Beurteilung nach Betrachtung der 6¢rtlichen Situation und
Durchsicht der Unterlagen mit den zu erwartenden maBgeblichen Gerduschquellen anhand
von Erfahrungswerten vergleichbarer Vorhaben in Verbindung mit der topographischen Situ-
ation und den gegebenen immissionsschutzrechtlich einzuhaltenden Vorgaben.

Stadt Ostringen
Schalltechnische Stellungnahme
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Untere Mihle“, Stadtteil Odenheim
Seite 1
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2. Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation
2.1 Beurteilungsgrundlagen

TA-L&rm:
Zum Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
wurde auf Grundlage des Bundesimmissionsschutzgesetzes § 48 die 6. Allgemeine Ver-
waltungsvorschrift zum BImSchG, die Technische Anleitung zum Schutz gegen L4rm -
TA-Larm, erlassen. Hiernach sind Anlagengerdusche und Fahrgerdusche auf dem Be-
triebsgrundstiick sowie der Ein- und Ausfahrt der zu beurteilenden Anlage insgesamt
zuzurechnen. Die Summe der Gerdusche durch die Anlage, die bei der nachstgelegenen
Wohnbebauung als Immissionspegel entstehen, ist nach den Immissionsrichtwerten der
TA-L&rm, Ziffer 6.1, zu beurteilen. Die Immissionsrichtwerte sind abhangig von der je-
weiligen Gebietsausweisung entsprechend der Baunutzungsverordnung im Bereich der
zu schitzenden Gebaude. Die TA-Larm schreibt folgende Immissionsrichtwerte flir den
vom Grundstick ausgehenden Gewerbeldrm vor.

Die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm betragen tags/nachts (6:00 bis 22:00 Uhr und
22:00 bis 6:00 Uhr):

TA-Larm ‘ Gewerbelarm
Kurgebiete, Krankenhduser und Pflegeanstalten 45 / 35 dB(A)
Reine Wohngebiete (WR) 50 /35 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA) und Kleinsiedlungsgebiete 55 /40 dB(A)
Kern-, Dorf- und Mischgebiete (MI) 60 /45 dB(A)
Urbane Gebiete (MU) 63 /45 dB(A)
Gewerbegebiete (GE) 65 /50 dB(A)
Industriegebiete (Gl) 70/ 70 dB(A)

Fur allgemeine Wohngebiete sind nach TA-Larm Zuschlége flir Tageszeiten mit erhéhter
Empfindlichkeit zu vergeben.

Es ist weiterhin nach TA-Larm, Ziffer 6.4 maBgebend flr die Beurteilung des Nachtzeit-
raums die volle Nachtstunde mit dem hdchsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beur-
teilende Anlage relevant beitragt.

Entsprechend TA-Larm Ziffer 6.4 kann die Nachtzeit bis zu einer Stunde hinausgescho-
ben oder vorverlegt werden, soweit dies wegen der besonderen 6rtlichen oder wegen

Stadt Ostringen
Schalltechnische Stellungnahme
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Untere Mihle“, Stadtteil Odenheim
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zwingender betrieblicher Verhéltnisse unter Berlicksichtigung des Schutzes vor schéadli-
chen Umwelteinwirkungen erforderlich ist. Eine achtstlindige Nachtruhe der Nachbar-
schaft im Einwirkungsbereich der Anlage ist jedoch in jedem Fall sicherzustellen.

Die Betreiber der vorliegenden Betriebsanlage sind entsprechend den Grundpflichten
nach TA-Larm verpflichtet, schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu verhin-
dern oder zu minimieren entsprechend dem Stand der Technik. Die TA-Larm gibt fr
unterschiedliche Nutzungsausweisungen im Umfeld, wie z. B. allgemeines Wohngebiet
oder Mischgebiet, unterschiedliche Immissionsrichtwerte aus, welche im Regelfall durch
die verschiedenen Gerduschentstehungen von Betriebsanlagen einzuhalten sind. Dabei
erfolgt eine Mittelung der verschiedenen Gerduscherzeuger Uiber den Tageszeitraum zwi-
schen 6:00 und 22:00 Uhr und den Nachtzeitraum zwischen 22:00 bis 6:00 Uhr, in dem
die jeweils lauteste Nachtstunde zu berlcksichtigen ist. Es werden hierbei die verschie-
denen Gerduscherzeugungen, wie z. B. im vorliegenden Fall durch Musikabspielungen
aber auch Kommunikationsgerausche oder den Parkplatzverkehr, der der Betriebsanlage
zuzurechnen ist, bericksichtigt.

Weiterhin unterscheidet die TA-L&drm die Gerdusche, die in einem Regelbetrieb einzuhal-
ten sind, sowie des Weiteren sogenannte seltene Ereignisse, an denen (ber eine be-
grenzte Zeitdauer von hdchstens 10 Tagen pro Jahr hdhere Immissionspegel zuldssig
sind (z. B. bei besonderen Anlieferungen, verkaufsoffenen Wochenenden oder Veran-
staltungen etc.). Die Immissionsrichtwerte hierflr betragen 70/55 dB(A) tags/nachts.

2.2 Betriebsheschreibung

Fir die Bewertung der Gerduschsituation der Eventlocation wird davon ausgegangen,
dass die regelmaBig stattfindenden Events, wie Firmenveranstaltungen, Tag der offenen
Tar oder auch Geburtstagsfeiern Gberwiegend im Nachmittags- und Abendzeitbereich
stattfinden und dabei sich der Parkplatz im Nachmittagszeitbereich fillt und innerhalb
der Gebaude oder auch im Hofbereich entsprechende Kommunikationsgerdusche oder
auch Gerdusche durch Musikabspielungen o. &a. stattfinden. Im Abendzeitraum und
eventuell auch bis in den Nachtzeitraum nach 22:00 Uhr bzw. 23:00 Uhr hineinreichend
wird mit Abfahrten von der Location bzw. dessen Parkplatz gerechnet.

2.3 Beurteilung der Situation
Aus Erfahrungswerten vergleichbarer Vorhaben ist auszusagen, dass mit Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte fir den Regelbetrieb oder regelméBige Veranstaltungen

Stadt Ostringen
Schalltechnische Stellungnahme
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Untere Mihle“, Stadtteil Odenheim
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von mehr als zehnmal im Jahr bei den gegebenen topographischen Verhaltnissen und
Abstidnden im Tageszeitraum mit keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete flr die bestehende Bebauung am Ortsrand von
Odenheim zu rechnen ist. Dies ergibt sich aus der Verteilung und Mittelung iber den
gesamten Tageszeitraum auch Uber diese Zeiten, in denen keine maBgebliche Ger&u-
schentstehung stattfindet. Fr Veranstaltungen, die nur bis in den Nachtzeitraum 22:00
bzw. 23:00 Uhr hineinreichen, ist dabei mit einer problemlosen immissionsschutzrecht-
lichen Situation zu rechnen.

Im Nachtzeitraum bestehen zwar durch die relativ geringe GréBe des Veranstaltungsrau-
mes und der positiven larmabschirmenden Hofsituation weniger Bedenken gegen(iber
den von der eigentlichen Location ausgehenden Gerduschemissionen, jedoch kann es
bei endenden Veranstaltungen zu einem Abfluss eines groBeren Teiles der Fahrzeuge
auf dem Parkplatz innerhalb einer Stunde des Nachtzeitraumes kommen, wodurch die
Immissionsrichtwerte der TA-L4&rm erreicht werden konnten. Mit einer Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte fur seltene Ereignisse von im Nachtzeitraum bis zu 55 dB(A)
ist jedoch auch in dem zuvor genannten Fall einer bis in den Nachtzeitraum hineinrei-
chenden Veranstaltung nicht zu rechnen.

Es wird daher empfohlen, den regelméaBigen Veranstaltungsbetrieb beziglich ihrer Nut-
zungszeit auf den Tageszeitraum und damit 22:00 Uhr bzw. einer verschobenen Nacht-
stunde auf 23:00 Uhr zu gestatten. Flr Veranstaltungen, welche Uber diesen Zeitraum
hinausgehen ist bei einer zu erwartenden Anzahl von mehr als zehn Veranstaltungen im
Jahr durch entsprechende organisatorische MaBnahmen eine Einhaltung der Vorgaben
der TA-L&rm sicherzustellen. Dies ist durch den Vorhabentrager durch entsprechende
Organisation zu steuern.

Wir mdchten darauf hinweisen, dass der Stellungnahme im vorliegenden Fall keine Be-
rechnung der immissionsschutzrechtlichen Situation zugrunde liegt. Die Bewertung der
Situation, dass im Tageszeitraum durch regelméaBige Veranstaltungen die Immissions-
richtwerte der TA-La&rm erwartungsgemaf unterschritten werden, bedeutet nicht, dass
von Veranstaltungen einzelne Gerauschentstehungen in der Nachbarschaft nicht wahr-
genommen werden kdnnen.

Stadt Ostringen
Schalltechnische Stellungnahme
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3. Zusammenfassung
Zusammenfassend stehen der Nutzung der Unteren Mhle als Eventlocation bei Nutzung fur
Veranstaltungen im Tageszeitraum bis 22:00 bzw. 23:00 Uhr keine Bedenken entgegen. Bei
Nutzung Gber diesen Zeitraum hinaus wird im Fall von mehr als zehn Veranstaltungen im
Jahr und fur gréBere Veranstaltungen, welche in den Nachtzeitraum hineinreichen, empfoh-
len einen entsprechenden Nachweis zur Einhaltung der Vorgaben der TA-Ladrm einzufordern.

F. Rogner

Ingenieurblro fir Verkehrswesen
Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG

Datei: RK_Ostringen_Untere_Mihle_SStell_2022-01-17
Datum: 17.01.2022
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Zusammenfassende Erklarung gemin § 10 Abs. 4 BauGB

zum vgrhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Untere Mihle“,
Stadt Ostringen, Ortsteil Odenheim

l. Anlass der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Stadt Ostringen hat auf Antrag des Vorhabentragers die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes ,Untere Miihle® beschlossen.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, dass zum Zeitpunkt der Antragsstellung
weitestgehend leerstehende Kulturdenkmal ,Untere Mihle® einer ihm angemessenen Nutzung zuzufuhren.
Ermdglicht werden soll eine gewerbliche Nutzung der Bestandsgebaude fir die Durchfiihrung privater Ver-
anstaltungen, wie beispielsweise Hochzeits- und Geburtstagsfeiern sowie Firmenveranstaltungen.

Dariiber hinaus sollen in einem fiir diese Anldsse kleinen Rahmen auch Ubernachtungsméglichkeiten zur

Verfugung gestellt werden.

1. Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei den Anwesen ,Untere Muhle Nr. 2 handelt es sich um ein Kulturdenkmal gemaR § 2 DSchG. Bauliche
Anderungen jeglicher Art sowie Veranderungen des Erscheinungsbildes des Kulturdenkmals bediirften da-
her, unabhangig der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen, stets einer vorherigen Abstimmung mit
den Denkmalbehdrden.

Mit diesem Hintergrund und aufgrund des Umstandes, dass es sich im vorliegenden Fall um einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan handelt, wurde das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium

Stuttgart sehr intensiv in das Bauleitplanverfahren einbezogen.

. Beriicksichtiqung der Umweltbelange

Das uberplante Anwesen wies aufgrund seiner unter Denkmalschutz stehenden Bausubstanz bereits eine

Vorbelastung im Sinne des Landschafts- und Naturschutzes auf.
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Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Anderungen an dem Ensemble bzw. an den Gebaudekubaturen, welche Einfluss auf das Landschaftsbild
gehabt hatten, waren nicht oder nur in einem sehr geringen Umfang Bestandteil der Planung.

So beschrankten sich die Eingriffe hinsichtlich der Umweltbelange auf die mit dem Vorhaben in Verbindung
stehenden Erweiterung der Parkierungsflachen. Zur Minimierung des damit verbundenen Eingriffes aber

auch zum Schutz des Ensemble werden diese als Schotterrasenflachen ausgebildet.

Der parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erarbeitete Umweltbericht behandelt
die mit dem Vorhaben in Verbindung stehenden Eingriffe in die einzelnen Schutzgiter. Der Umweltbericht
kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass aufgrund eines behutsames Umgangs mit der bestehen-
den Bausubstanz, aber auch aufgrund der Beibehaltung vorhandener Freiraumstrukturen, keine spirbaren
Auswirkungen auf die einzelnen zu bewertenden Schutzglter zu erwarten sind. Die sich ergebenden Eingrif-
fe, insbesondere in das Schutzgut ,Boden”, werden durch den Austausch einer bisher nicht standortgerech-
ten Vegetation am siidlichen Gebietsrand sowie durch die Aufnahme erganzender ,Pflanzgebote” in den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan kompensiert.

\A Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen

Die Stadt Ostringen hat das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Untere
Muhle® im Jahr 2017 begonnen. Primare Themen im Zuge der friihzeitigen Anhorung der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange waren die Sicherstellung der Léschwasserversorgung sowie die
Erérterung einer Ertlichtigung der Anbindung des Anwesens an die L 552.

Zeitintensive Diskussionen um eine erforderliche Erweiterung des ,Eventraum 1“ durch einen Wintergarten
im Erdgeschoss des Miihlen-Gebaudes in einer transparenten Leichtbauweise und die damit geplante Uber-
dachung einer bereits vorhandenen Terrasse, aber auch Fragen der Anordnung von Parkplatzen fur die zu

erwartenden Gaste, verzdgerten das Bauleitplanverfahren.

Schwerpunkte der im Jahr 2021 vorgenommenen nochmaligen Anhérung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange waren weiterhin Fragen der Verkehrsanbindung des Areals an die klassifizierte
Stralle, mogliche Larmbeeintrachtigungen flr die Wohngebiete am westlichen Ortsrand von Odenheim so-

wie Fragen des Landschafts- und Naturschutzes.

Das Strallenverkehrsamt des Landkreises Karlsruhe regte im Zuge dieses Verfahrensschrittes den Bau ei-
nes Gehweges sowie einer Linksabbiegerspur an.

In der Abwagung zu diesen Fragestellungen hat der Gemeinderat die Auffassung vertreten, dass aufgrund
der Lage des Plangebietes weit auflerhalb des vorhandenen Siedlungsbereiches, ein Groliteil der Teilneh-
mer mit dem PKW zu den Veranstaltungen gelangen und, aufgrund der Art der Veranstaltung, nur einmal
an- und abreisen wird. Aufgrund der hieraus abzuleitenden Frequenz von Abbiegevorgangen wird es als

nicht zwingend erforderlich angesehen, fiir das Vorhaben eine Linksabbiegerspur zu errichten.
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Stattdessen wird angeregt, durch verkehrsregelnde MaRnahmen sowie eine angemessene Ausschilderung
daflr Sorge zu tragen, dass unter Berlcksichtigung der betrieblichen Erfordernisse eine gefahrlose Ein- und

Ausfahrt von der Landstralle auf das Geléande des Sondergebietes mdglich sein wird.

Thematisiert wurde durch die Fachbehérden des Weiteren eine mégliche Uberschreitung der Orientierungs-
werte der TA-Larm in den dem Vorhaben am nachsten gelegenen Wohngebieten. Die geringe Gréfke der
Veranstaltungsraume, aber auch die geschlossene Hofsituation, gewahrleisten, dass es bei einem geregel-
ten Betriebsablauf nicht zu Larmkonflikten kommen wird. Zum Schutz der in dem angesprochenen Wohnge-
biet wohnenden Personen erfolgt eine auf diese Thematik abgestimmte Steuerung des Umfangs und der
Ablaufe von Feierlichkeiten.

Dies gilt insbesondere bei Veranstaltungen mit einer Einbeziehung des Innenhofes sowie der Gartenberei-
che nach 22.00 Uhr und einen auf diesen Sachverhalt abgestimmten Betrieb von Musikanlagen bzw. Darbie-
tungen. Es ist zu gewahrleisten, dass weder durch die Veranstaltung selbst noch durch zu- und abfahrende
PKW die Orientierungswerte der TA-Larm bzw. der DIN 4109 in dem nachstgelegenen Wohngebiet Uber-

schritten werden.

Die Naturschutzbehdrde des Landkreises Karlsruhe wies in ihrer letzten Stellungnahme zu dem Bebauungs-
plan darauf hin, dass bei einem Ausbau bisher ungenutzter Rdumlichkeiten es nicht auszuschlieRen ist, dass
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln oder Fledermausen in Mitleidenschaft gezogen werden. Mit
diesem Hintergrund wurden die Entwurfs-Unterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um den
Hinweis erganzt, dass zum Zeitpunkt weiterer Ausbauarbeiten ergdnzende artenschutzrechtliche Untersu-
chungen durch ein Fachbiro durchzufihren und mit dem Landkreis Karlsruhe in Abstimmung zu bringen

sind.

Im Zuge der Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange betonte das Landesamt flir Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart nochmals die aus den gesetzlichen Grundlagen abgeleitete Forderung, das bauli-
che Eingriffe, aber auch Veranderungen des Erscheinungsbildes, nur auf der Grundlage einer denkmalrecht-

lichen Genehmigung durchgefiihrt werden dirfen.

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Bedenken zu der Darstellung geduBert, dass neben
privaten auch o6ffentliche Veranstaltungen im Plangebiet stattfinden dirfen. Dieses konnte gemaR der An-
nahme des Einwenders dazu fihren, dass im Plangebiet zu Veranstaltungen auch eigenstandige Gastrono-
miebetriebe herangezogen werden. Befirchtet werden hierdurch gréRere Beeintrachtigungen der Bewohner
der am Ortsrand gelegenen Baugebiete durch Larm.

Im Zuge der Erdrterung dieser Stellungnahme wurde deutlich, dass der Schwerpunkt geplanter Veranstal-
tungen eindeutig auf der Durchfiihrung privater Feiern liegen und lediglich im Einzelfall durch das Landrats-
amt oder die Stadt Ostringen genehmigte Sonderveranstaltungen optional zuléssig sein sollten.

Aufgrund der gedufRerten Bedenken hat der Gemeinderat durch seine Abwagung die Formulierung in den
Schriftlichen Festsetzungen modifiziert, sodass im Plangebiet zukinftig ausschlieRlich die gewerbliche

Durchflhrung privater Veranstaltungen zugelassen ist.
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Hingewiesen wurde in diesem Zusammenhang nochmals auf die seit dem Aufstellungsbeschluss unstrittige
Formulierung, dass im Plangebiet eigenstandige Schank- und Speisewirtschaften nicht betrieben werden
duarfen.

V. Abwaqung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Aufgrund des Umstandes, dass es sich bei dem Anwesen um ein Kulturdenkmal handelt und bauliche Ver-
anderungen sowie Veranderungen am Gesamtensemble nicht oder in einem nur sehr begrenzten Umfang
moglich sind, bestanden im Plangebiet keine Mdglichkeiten grundsatzlich andere Entwurfsgedanken umzu-
setzen. Aufgrund der gegebenen Rahmenbedingungen kam fiir die zukiinftige Nutzung des Anwesens nur
ein Konzept in Frage, welches eine dauerhafte Nutzung des Bestandsgebdudes und damit auch eine nach-
haltige Unterhaltung des denkmalgeschiitzten Anwesens gewahrleistet. Dieses kann aus heutiger Sicht
durch das nunmehr konkret vorliegende Vorhaben gewahrleistet werden.

Fir den Vorhabentrager waren fiir das Areal weder andere Nutzungen erwiinscht, noch waren solche wirt-
schaftlich darstellbar. Aufgrund des ,vorhabenbezogenen® Ansatzes bestanden somit keine grundsatzlich
anderen Planungsmdglichkeiten.

Aufgestellt : Sinsheim, 02.02.2022 — GI/Ru

Felix Geider — Burgermeister Architekt
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