AUSFERTIGUNG 1
ANLAGE 2
BLATT 1-35

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "SCHLOSS" DER GEMEINDE SIMONS-
WALD, LANDKREIS EMMENDINGEN

1 Notwendigkeit und Anlass der Planaufstellung

Die in der Gemeinde Simonswald vorhandenen Reserveflachen fir Wohnbe-
bauung sind aufgebraucht. Im historischen Siedlungsbereich und in den Neu-
baugebieten sind nur noch sehr wenige Baullicken vorhanden, die jedoch im
Regelfall von den Eigentiimern zur Wohnraumversorgung der Nachkommen
vorgehalten werden und insoweit fiir die Baulandnachfrage nicht verfiigbar
sind. Der Gemeinde selbst stehen keine Bauplatze mehr zur Verfligung. Es
liegen ihr jedoch mehrere Anfragen, insbesondere junger ortsansassiger Fa-
milien und Paaren vor. Die Gemeinde ist im Planbereich im Besitz groBer Tei-
le der neu zu erschlieBender Flache. Damit ist hier das gemeindliche Ziel, neu
ausgewiesene Wohnbauflachen fiir die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum auch tatsachlich nutzen zu kdnnen, im Verhaltnis zu anderen in
Frage kommenden Standorten, optimal umsetzbar.

Anlass fiir die Planung ist der Bauwunsch einer Erbengemeinschaft, die fiir
das im Planbereich gelegene Grundstiick eine Bauvoranfrage fiir vier Wohn-
gebaude eingereicht hat, sowie weitere der Gemeinde vorliegende Anfragen
insbesondere von ortsansassigen Familien und Paare.

2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind im Wesentlichen
folgende Ziele verbunden:

a) Die Bereitstellung von preiswerten Wohnbaufldchen, insbesondere fiir
ortsansassige junge Familien.

b) Die Nutzung von direkt am Ortskern und der vorhandenen Infrastruktur
(siehe Ziffer 3) gelegener Erganzungsflache zur Starkung der Infrastruk-
tur und Sicherung kurzer Wege zwischen Infrastruktur und neuen Sied-
fungsflachen.

c) Die Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflachen.

d) Die Nutzung der Vorleistungen im Bereich der ErschlieBung.

e) Die Verbesserung der Anbindung des Ortsteils Haslachsimonswald fiir
FuBgénger und Radfahrer.

3 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im zentralen Ortsteil Altsimonswald im Seitental, Richtung
Haslachsimonswald. Es grenzt rechtsseitig an den dort verlaufenden Haslach-
bach auf rund 150 m Lange an und weist in diesem nérdlichen Gebietsab-
schnitt eine Tiefe von rund 70 m auf. Das Plangebiet setzt sich hangaufwarts
in Richtung Siidwesten in einer Tiefe von ca. 80 m und einer Lange zwischen
100 — 150 m fort und umschlief3t die bestehende Bebauung an der Straf3e
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,Am SchloB*. Die bestehende Bebauung selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
planes. Weiterhin ist die StraBe ,Am SchloB“ einschlieBlich einer privaten Ver-
kehrsflache miteingeschlossen.

Der Planbereich ist landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Das Gelénde
steigt von Nord nach Siid kontinuierlich mit schwacher Neigung an. Lediglich
im nérdlichen Randbereich ist das Gelande durch einen hier hereinreichenden
Hangauslaufer starker geneigt. Zum Haslachbach im Osten und zum graben-
artigen Gewéasser am nordlichen Gebietsrand treten Uferbdschungen auf, die
zum Teil in den Planbereich selbst hineinreichen.

Der Planbereich ist im Ortsgefiige sehr zentral gelegen, in der Néhe von
Schule, Kindergarten, Freibad, Sportplatzen, Rathaus, Arzten, Apotheke, Ein-
kaufsméglichkeiten und Haltestellen des OPNV.

Der Planbereich setzt die im Siiden beidseits der StraBe ,Am Schlof3* vorhan-
dene Bebauung nach Norden und Osten konsequent fort, er ist im Ubrigen
nach Osten und Nordosten von Griinlandflichen umgeben. Im Nordwesten
grenzt ein 30 m bis 50 m tiefer Geholzstreifen auf ca. 110 m Lange an, auf
diesen folgt wiederum Grinland.

4 Eingliederung in die Bauleitplanung

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbaufldche ist inhaltlich und
raumlich {bernommen. Die im FNP westlich der geplanten Wohnbauflache
dargestelite Griinflache wird im Bebauungsplan an den Nordrand verlegt. Die
Siedlungsflache wird in Verlangerung der ndrdlichen Abgrenzung bis an das
Schulgelénde herangefiihrt. Der nérdliche, in Richtung des besonders ge-
schiitzten Biotops gelegene, zwischen 10 bis 25 m breite Streifen bleibt 6ffent-
liche Griinfliche. Von einem im Einwirkungsbereich des Sportplatzes gelege-
nen Mischgebiet abgesehen wird die zusétzliche Siedlungsfliche als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen. Rechnerisch ergibt sich daraus im Bebau-
ungsplan gegeniiber dem Flachennutzungsplan eine Mehrausweisung von
032 ha Siedlungsflache (WA + MI) zulasten der bisher im FNP ausgewiesenen
gleichgroBen landwirtschaftlichen Flache. Die &ffentliche Griinflache wird an
den Nordrand verlegt und bleibt gegeniiber der im Flachennutzungsplan aus-
gewiesenen GroBe (0,21 ha) nahezu unveréndert.

Die Fortentwicklung im Bebauungsplan ist notwendig aufgrund der problema-
tischen Verkehrsverhaltnisse im Bestandsbereich. Die hier vorgesehene By-
passldsung flr die neue ErschlieBungsfiihrung soll wirtschaftlich und gleich-
zeitig flaichensparend hergestellt werden kénnen. Dazu bedarf es eines beid-
seitigen Anbaus der ErschlieBungsstraBe. Die im Flachennutzungsplan vorge-
sehene Grinflache und Flache fiir die Landwirtschaft stehen dem in Teilberei-
chen entgegen. Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene {lippige Pufferzo-
ne zum Schloss steht ebenfalls im Konflikt mit einem sparsamen Umgang mit
den ortsnahen Entwicklungsflichen und entfallt in der Abwagung der denk-
malpflegerischen Belange (§2 Denkmalschutzgesetz) gegen die stadtebaulich
gebotene Nutzung der zentralen innerdrilichen Flachenreserve.
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Dem aus dem Parkplatzzufahrisverkehr sowie dem Sporiplatzbereich aufire-
tenden L&rm wurde durch Pufferung Uber ein Mischgebiet Rechnung getra-
gen. Das hier festgesetzte Mischgebiet das sowohl dem Wohnen wie der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
dient entspricht der értlichen Situation (Schule, Sportbereich und Dorfkernla-
ge) sowie dem o&rtlichen Bedarf. Die Ausweisung beriicksichtigt dariiber hin-
aus, dass keine gewerblichen Flachen in Simonswald zur Verfiigung stehen,
andererseits aber Anfragen von Handwerksbetrieben bestehen.

Da die vorliegende Planung keine grundsétzliche Verénderung der Art der
baulichen Nutzung vorsieht und lediglich die in Relation zur Gesamtflache ge-
ringfligige Erweiterung hinzukommt, kann der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan geman §8 (2) BauGB entwickelt angesehen werden.

Planauszug FNP Bestand mit Eintrag Geltum bereich (gelbe Linie):

5 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Sinne von §30 (1) BauGB als qualifizierter Be-
bauungsplan aufgestellt. Er enthalt Festsetzungen zu Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, den (iberbaubaren Fldchen und den drtlichen Verkehrsflachen.

Der Bebauungsplan wird im herkdmmlichen Verfahren aufgestellt. Eine frih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in 2 Stufen entsprechend der spéateren
Gebietserweiterung durchgefiihrt.

Ebenso wurde fiir die urspriingliche GebietsgroBe eine frilhzeitige Beteiligung
der Behdrden durchgefihrt. Fiir die spatere Gebietserweiterung wurden die
wichtigen Behérden im Rahmen einer Behérdenbesprechung erneut beteiligt,
so dass die Gesamtplanung nunmehr direkt zur Offenlage gebracht wird.
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6 Nutzung und Gestaltung

Der Planbereich wird im Wesentlichen als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Im westlichen Bereich wird 1 Grundstiick als in sich gegliedertes Misch-
gebiet ausgewiesen. '

Am nordwestlichen Plangebietsrand ist eine offentliche Griinflache in Form ei-
nes Erholungsgriins als Ubergang zur freien Landschaft und am Abzweig des
in die freie Landschaft fiihrenden Wirtschaftsweges eine weitere kleine offent-
liche Griinflache festgesetzt.

Die Boschungen wurden zum Haslachbach und zum schmalen Seitengraben
zum Haslachbach im Rahmen dieser Planung vermessen und soweit diese
Béschungen in den Geltungsbereich fallen als private Griinflachen festgesetzt.

Fir die am Nordrand gelegene Quelle ist eine Versorgungsflache festgesetzt.

Vorgesehen sind im Allgemeinen Wohngebiet, entsprechend dem ortlichen
Bedarf, nahezu ausschlieBlich freistehende Einfamilienh&user mit max. zwei
Wohneinheiten und drei Doppelhausgruppen. Insgesamt stehen damit im All-
gemeinen Wohngebiet 27 Bauplétze zur Verfligung. Die GrundstlcksgréBen
liegen hier zwischen rund 500 m? und 800 m?, in den Doppelhausbereichen
um 400 m2. 1 weiterer Bauplatz von rund 800 m2 steht im Mischgebiet zur Ver-
fligung. Das MaB der Nutzung wird analog dem stdlich angrenzenden Bereich
auf eine 1 1/2-geschossige Bebauung ausgelegt. Ergénzend wird dabei die
nach Norden ansteigende Héhenlage der StraBe, die bereichsweise zu Unter-
geschossen flihrt, mitberiicksichtigt. Die detalillierte Festlegung der Erdge-
schossfuBbodenhdhen ist auf das Gelande wie die geplanten StraBenhdhen
abgestimmt. Im Bereich des Mischgebietes wird eine Zweigeschossigkeit mit
dartberliegendem Dach zugelassen, entsprechend der festgesetzten Gliede-
rung, die im Erdgeschoss nur wohnvertragliches Gewerbe, im Obergeschoss
nur Wohnen, zulasst.

Entsprechend der vorhandenen Umgebungsbebauung sind im Aligemeinen
Wohngebiet Sattelddcher und Walmdécher und gegeneinander versetzte
Pultdacher vorgesehen.

Die gewahlte Gebaude- und Grundstlicksanordnung vermeidet soweit als
moglich ungiinstige Grundstiickszuschnitte mit vielen Restflachen und sichert
die Wohnqualitat des Planbereichs durch die Herstellung eines ablesbaren
StraBenraumes. Gleichzeitig ist die Nutzung fiir die Solarenergie grundsatzlich
moglich, eine rein slidausgerichtete Anordnung scheitert an den vorgenann-
ten, stadtebaulich maBgebenden Kriterien.

7 Verkehrliche ErschlieBung

Nach Abwagung soll das Neubaugebiet Uber eine eigenstandige Erschlie-
BungsstraBe erschlossen werden. Die vorhandene ErschlieBungsstraBe ,Am
Schloss® soll ertlichtigt werden aber fir den Kraftfahrzeugverkehr nur unterge-
ordnete Bedeutung haben. Ihre Fortsetzung nach Norden auf der Trasse der
bestehenden Schmutzwasser- und Frischwasserleitung wird {ber eine Ein-
schnlrung fiir FuBgénger und Radverkehr an die bestehende StraBe ange-
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bunden. Es soll aber im Bebauungsplan offenbleiben, ob im weiteren Vollzug
eine auf Anliegerverkehr (ggf. nur Einrichtungsverkehr) beschrankte Durch-
fahrt zugelassen werden kann.

Die Engstelle in der bestehenden StraBe ,Am Schloss” wird auf die gesamte
Engstellenlinge soweit ertlichtigt, dass ein gefahrloser Begegnungsverkehr
Pkw / Radfahrer méglich ist. Aufgrund des 6rtlichen Wohnflachenbedarfs und
des Verbleibs dieser Engstelle flir den Kfz-Verkehr, wird der Planbereich nach
Westen erweitert und tiber eine parallel zur bestehenden StraBe ,Am SchloB3*
geflihrte ErschlieBungsstraBe fir alle Verkehrsteilnehmer (Kfz, Radfahrer,
FuBgénger) an das bestehende ortliche StraBennetz angeschlossen.

Am westlichen Ende der StraBenengstelle ,Am Schloss” wird zur Ordnung der
ErschlieBung und der Eigentumsverhaltnisse eine private Verkehrsflache mit
in den Bebauungsplan aufgenommen. Es handelt sich dabei um zwei beste-
hende Zugangstreppen zum Geb&ude Am Schlo3 6 und eine Wegeanram-
pung zum Grundstlck selbst (Flst.-Nr. 129) sowie erganzende Wegeflachen.

Die Breite der neuen WohnstraBe ist mit 5,6 m vorgesehen, der Ausbau soll
als Mischverkehrsflaiche mit abgesetzten Pflasterstreifen, Rinne und Asphalt-
bereich ausgefiihrt werden. Durch Aufpflasterung und Wechsel in der Lage
der Pflasterbereiche ist eine Abschnittsbildung zur Minderung der Fahrge-
schwindigkeiten vorgesehen. Der Wechsel wird dabei markiert durch Einzel-
bidume. Durch festgesetzte Baumpflanzungen im privaten Vorgartenbereich
wird die Aufenthaltsqualitat der hier vorgesehenen Wohnstral3e weiter unter-
stitzt. Die StraBe wird am nérdlichen Plangebietsrand abgeschlossen mit ei-
nem, flir ein dreiachsiges Mulifahrzeug geeigneten Wendehammer.

Die genauere Ausgestaltung des StraBenraums (Abschnittbildung, Seitenstrei-
fen, Materialwahl, etc.) bleibt der Folgeplanung vorbehalten. Die Darstellung
im Gestaltungsplan ist insoweit beispielhaft. Grundgedanke ist die Geschwin-
digkeitsminderung fiir den Kraftfahrzeugverkehr.

Die am Westrand des Plangebietes im Bereich des Wirtschaftsweges und
auch am Nordwestrand innerhalb des Geltungsbereiches bestehenden Wege-
rechte werden ersetzt durch die Ausweisung von Verkehrsflaiche. Um nicht
neue Privatgrundstiicke auBerhalb des Plangebietes anzuschneiden, verbleibt
es dort aus verfahrensékonomischen Griinden bei den entsprechenden
Dienstbarkeiten.

Aus dem Planbereich wird im Norden ein Gehweg herausgefiihrt. Dieser soll
an das dort bestehende FuBwegenetz angeschlossen werden. Um Vorsorge
fir spatere Wegeverbreiterungen oder Anbindungen in Richtung des Ortsteils
Haslachsimonswald zu treffen, ist die FuBwegeanbindung im Plangebiet mit
einem schmalen Verkehrsgrun ergénzt.

Die vorstehend beschriebene ErschlieBung ist Ergebnis eines sehr intensiven
Abwigungsprozesses. Neben einer inneren Vernetzung der ErschlieBung
zwischen Bestand und Erweiterungsflachen, waren dabei maBgebend eine
FuBgénger- und insbesondere Radfahrerfihrung abseits der engen K5106
zwischen den Oristeilen Haslachsimonswald und Simonswald (zentraler Orts-
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teil mit den entsprechenden dffentlichen Einrichtungen wie Rathaus, Schule,
Schwimmbad, Vereinsrdume etc.) zu schaffen.

Die K5106 weist keinen Geh- oder Radweg auf, ist nur 5,0 m z.T. nur 4,5 m
schmal und hat steile Steigungs- und Gefallestrecken. Diese Verbindung soll
im Talbereich maglichst direkt und geradlinig durch das neue und bestehende
Baugebiet ,Am Schloss* gefilhrt werden. Dabei entstehen Eingriffe im Verlauf
der bestehenden StraBe ,Am SchloB3“, da diese im Bereich der Grundstlicke
Am SchloB 5 und 6 eine 50 m lange Engstelle aufweist, die im Grundbuch
zwar mit 3,0 m verankert ist, die im westlichen Bereich jedoch wegen eines
Uberbaus von Flst.-Nr. 129 jedoch nur ca. 2,75 m breit ist.

GemaR einschlagigem technischem Regelwerk (RASt 06) ist bei beengten
Verhaltnissen fir den hier maBgeblichen Begegnungstfall Pkw / Radfahrer eine
lichte Breite von 4,30 m notwendig. Dies bedeutet die Riicknahme einer teil-
weise in der éffentlichen Verkehrsflache befindlichen ca. 1,0 m hohen privaten
Stiitzmauer, die Riicknahme von gepflasterten bzw. wassergebundenen Vor-
flachen, Garagenvorflachen oder Stellplatzbereichen sowie das Einkirzen ei-
nes straBenseitigen Traufiiberstandes um ca. 1,0 m bis zur aufgehenden Ga-
ragenwand.

Angesichts des Vortretens der beiden betroffenen Grundstiicke in den eigent-
lichen StraBenverlauf hinein wurde auf ein Verschwenken des Trassenverlaufs
in die gegen(iberliegenden Grundstiicke Am Schlo3 1 bis 4 verzichtet (dort
héhere Flacheninanspruchnahme durch Verschwenken, doppelte Anzahl be-
troffener Eigentiimer, keine Bereinigung der Verkehrsflacheniiberbauung)
ebenso auf eine Ausmittelung der Verbreiterung zwischen den sich gegen-
(iberliegenden Grundstiicken (vergleichsweise mehr Betroffene ohne Ein-
griffsminderung bei héherem Flachenbedarf).

Auf eine vollstandige Beseitigung der Engstelle, so dass an jeder Stelle der
StraBe ,Am SchloB“ sich Personenkraftwagen begegnen kénnen, wurde in
Abwagung mit dem deutlich héheren Eingriff in die Bausubstanz (Garagenge-
baude wire in Grundflache und Statik betroffen), den Grundsétzen der Ver-
kehrsberuhigung und dem Wunsch der Anlieger, nach méglichst geringem zu-
sitzlichen Kfz-Verkehr sowie im Hinblick auf die Entlastung durch die neue
ErschlieBungsstraBBe verzichtet.

Weiterhin wurde geprift den Begegnungsfall im Engstellenbereich der Be-
standsstraBe ,Am SchloB* auf Pkw und FuBgénger zu begrenzen, um so die
notwendige Lichte Breite auf 3,55 m im Engstellenbereich zu verringern und
damit die Eingriffe zu reduzieren. Dies wurde aus folgenden Griinden jedoch
verworfen:

- Nach dem genehmigten Bauantrag zur Doppelgarage auf Fist.-Nr. 129
vom 09.01.1985 nach Lageplan wére ein Grenzabstand zur StraBen-
grenze von 3,0 m einzuhalten gewesen. Dies ist bei der Baurealisierung
jedoch nicht geschehen.

- Es ist nicht ersichtlich ist wie - auBer durch vollstdndige Unterbrechung -
an der Schnittstelle zwischen Bestand und Planung eine Durchléssigkeit
fiir Fahrradfahrer bei gleichzeitigem FuBgéngerdurchgang unterbunden
werden kann.
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- Die Engstelle liegt in einer Gefallestrecke.

- In Abwagung mit einer verkehrssicheren Ausfiihrung ist nur die vollstan-
dige Unterbrechung oder ein Verbreitern der Engstelle auf den Begeg-
nungsfall Pkw / Fahrrad vertretbar.

- Gegen eine vollstdndige Unterbrechung spricht jedoch die sich sowohl
fir Radfahrer wie FuBgénger aus der Umgehung des Bestandsbereiches
ergebende Mehrlange und der hohere Zeitbedarf, um vom Oristeil
Haslachsimonswald die Ortsmitte Simonswald zu erreichen.

- Letztlich stlinde bei einer solchen (Um)wegefiihrung zu erwarten, dass
an Stelle der hier vorgesehenen sicheren FuBBganger- und Radfahrerfih-
rung weiterhin die unsichere Wegeverbindung auf der K5106 gewahlt
wiirde. Damit wiirde das mit der Planung verfolgte Ziel einer Verbesse-
rung der Anbindung von Haslachsimonswald an die Ortsmitte aber nicht
erreicht.

Die gewahite ErschlieBung und Verknlipfung zwischen Bestandsgebiet und
neuem Baugebiet stellt sich somit als die MaBnahme mit den geringsten Ein-
griffen zur Verwirklichung der gesetzten Ziele dar. Da beiden betroffenen Ei-
gentiimern im Rahmen der Umlegung ein entsprechender Fldchenausgleich
gewahrt und die Kostenlibernahme sichergestellt werden kann, ist die damit
verbundene Inanspruchnahme der betroffenen Grundstliicke verhaitnismaBig.
Mit in die Abwégung wurde dabei eingestellt, die verédnderte Optik der be-
troffenen Garage, die unter der Garagentraufe besser geschiizte Lagerung
von Holz und die Verkiirzung von Garagenvorflachen, die auch dem Abstellen
von Fahrzeugen dient.

8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt im Wesentlichen {iber die am Siidrand des
Plangebietes ankommenden Versorgungsleitungen und Entsorgungskanale
bzw. durch Nutzung der vorhandenen Frischwasserleitung und des vorhande-
nen Schmutzwasserkanals, die den weiter nordlich gelegenen Ortsteil
Haslachsimonswald an das 6rtliche Hauptnetz anschlieBen. Die Entwasserung
erfolgt im Trennsystem. Aufgrund der Hanglage und der geringen Boden-
durchlassigkeit, scheidet eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwas-
sers aus.

9 Hochwassersituation

HQ100

Entsprechend den vorliegenden Hochwasserkarten ist das Plangebiet von
Hochwasserereignissen mit 100-jahrlicher Wiederkehr (HQ1o0) nicht betroffen
bzw. ist nur der Béschungsbereich des Gewassers und eine kleine Anschluss-
flache berlhrt. Alle Baufelder sind frei von HQ1o0, so dass keine unmittelbaren
wasserrechtlichen Auswirkungen auf kiinftige BaumaBnahmen bestehen (s.a.
nachrichtliche Ubernahme im Zeichnerischen Teil).
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HQextrem

Teile der zwischen Gewasser und paralleler ErschlieBungsstraBe gelegenen
Bauplatze sind gemaB Hochwasserkartierung von extremen Hochwasserer-
eignissen (HQextem) betroffen. Hier sind entsprechende Vorsorgemaf3nahmen
bei der Gebiudeplanung zu empfehlen. Die betroffenen Flachen sind im
Zeichnerischen Teil vermerkit.

Weiterhin ist auf Grundlage von §9 (1) 16c fiir den betroffenen Bereich eine
dem Hochwasserrisiko angepasste Bauweise analog §78b (1) Nr. 2 WHG
festgesetzt. Die ndhere Ausformung erfolgt in der Folgeplanung unter Ab-
stimmung mit der Wasserrechtsbehérde. Unter Ziffer 3.2 der Bebauungsvor-
schriften sind dazu weitere Empfehlungen zur Gebaudehdhenlage getroffen.
Aufgrund der nur groben Datenbasis und Unwégbarkeiten der Folgeplanung,
verbleibt es hierbei bei der Empfehlung.

Griinkonzept

Das bestehende, besonders geschiitzte Auwaldbiotop entlang des Haslach-
baches (§32-Biotop) bleibt unberiihrt bzw. wird in seinem Bestand erhalten
und durch den begleitenden Gewésserrandstreifen entsprechend geschitzt.

Ebenfalls unberiihrt bleibt das nordwestlich vom Plangebiet gelegene beson-
ders geschiitzte Biotop Nr. 178143160190 (Feldgehdlz nérdlich vom ehemali-
gen Schloss).

Auf den Privatgrundstiicken ist im StraBenseitenraum sowohl im Bereich der
Aufpflasterung als auch alleeartig die Anpflanzung von ca. 22 Laubbaumen
vorgesehen. Diese werden erganzt durch 6 StraBenbaume auf offentlicher
Flache.

Fir die privaten Grundstiicke wird das Anpflanzen dieser und ggf. weiterer
Laubbdume zahlenmaBig als Mindestumfang festgesetzt:

e fiir Grundstiicke bis 700 m2 GréBe: 1 groBkroniger Laubbaum,
e fiir Grundstiicke iiber 700 m2 GréBe: 2 groBkronige Laubbaume.

Zur Unterstitzung der StraBenraumgestaltung und der fir die WohnstraBe
angestrebten Aufenthaltsqualitét wird dabei, abgestimmt auf die bauliche Situ-
ation, in der Regel ein Baumstandort im Vorgartenbereich raumlich fixiert, von
dem zur Anpassung an Zufahrts- und Zugangsbereiche in gewissen Grenzen
abgewichen werden kann. Auf eine vorgezogene Anpflanzung der Baume
durch die Gemeinde, wird wegen méglicher Konflikte mit der spateren Bau-
mafBnahme verzichtet.

Nordwestlich des Schlosses zwischen der Wegegabel Feldweg / WohnstraBe
ist eine kleine Griinanlage vorgesehen, die als Ruhe- und Informationspunkt
innerhalb der Bebauung wie im Netz der umgebenden Wander- und Spazier-
wege dient. Diese ist ergénzt um ein Erholungsgrin am Nordrand des Plan-
gebietes.
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SchlieBlich sind die 3 markanten unterhalb des nérdlichen Randweges im Er-
holungsgriin gelegenen Baume und der bestehende Baum auf der kleinen
Grlinanlage zum Erhalt festgesetzt.

Wald und Waldabstand

Das vorstehend unter Ziffer 10 benannte und 1998 kartierte besonders ge-
schiitzte Offenlandbiotop Nr. 178143160190 - Feldgehdlz nérdlich vom ehe-
maligen Schloss, wird trotz seiner auch heute vorliegenden geringen Flachen-
gréBe (unter 0,5 ha) und geringen Tiefe (unter 50 m) - die damals wie heute
der Definition eines Offenlandbiotops entspricht - von der zustandigen Forst-
behorde als Wald angesprochen. Daraus ergibt sich geman §4 (3) Satz 1 LBO
ein von Gebduden zum Waldtrauf einzuhaltender Abstand von 30 m. Da die
Waldeigenschaft des besonders geschiitzien Offenlandbiotops zunachst nicht
bekannt war, hat die Gemeinde zur optimalen Nutzung dieser nahe am Orts-
kern und der Infrastruktur gelegenen Flache fiir Wohnzwecke in den 30 m Ab-
stand hineingeplant. Dieser 30 m-Abstand kann gemaB §4 (3) Satz 2 LBO bei
entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes unterschritten werden.
Dazu hat die Gemeinde zunichst die Mdglichkeit einer Niederwaldbewirt-
schaftung der an das Plangebiet angrenzenden Waldflache gepriift und ent-
sprechende Verhandlungen mit dem Eigentiimer dieses Privatwaldes gefiihrt,
die jedoch zu keiner entsprechenden Zustimmung flihrten.

Unter der MaBgabe, dass hier eine, die Situation entschérfende, Niederwald-
bewirtschaftung nicht vereinbart werden kann, hat die Gemeinde die forstli-
chen Belange mit den stadtebaulichen Belangen abgewogen. Bei den stédte-
baulichen Belangen sind zu nennen:

e die zentrale Lage der Flache dicht am Ortskern und der Infrastruktur,
e  der hohe értliche Wohnbauflachenbedarf,

e  der schlechte Zuschnitt der verbleibenden Restflache (ca. 25 m x 110 m)
far andere Nutzungen ohne Geb&ude (Landwirtschaft, Sport, Erholung
u.a.) bzw. die geringe bauliche Dichte bei Zuschlag der Anschlussfléche
zur vorgelagerten Wohnbebauung,

Dem stehen folgende forstliche Belange gegeniiber:

. die Gefahrdung durch umstlrzende Baume, hier gemindert durch die
Hauptwindrichtung vom Gebiet auf den Wald zu und die Abschirmung
von auf das Gebiet gerichteten Stlirmen durch den vorgelagerten H6hen-
riicken im Norden,

e das Haftungsrisiko des Waldeigentlimers, das jedenfalls hinsichtlich
Sachschaden durch Haftungsverzichts- und Haftungsfreistellungserkla-
rungen vermindert oder ausgeschlossen werden kann,

e das Waldbrandrisiko, das {iber entsprechende Festsetzungen ebenfalls
ausgeschlossen werden kann,

e  mogliche Bewirtschaftungsbeschrénkungen flir den Waldeigentiimer.

Da im Falle einer Wohnnutzung die potentielle Gefahrdungssituation durch
den dauernden Aufenthalt von Personen im Gebaude und durch den Umfang
und die Wertigkeit von Gebduden erhéht ist und mogliche Bewirtschaftungs-
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einschrankungen fir den Waldeigentiimer bei Wohnbebauung ebenfalls hoher
waren, wird die Abstandsfliche grundsétzlich von Bebauung freigehalten und
lediglich Gartennutzung als Teil der Baugrundstiicke, sowie Erholungsgriin
zugelassen.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

ErschlieBung und Bebauung des Planbereiches bedingen Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild, diese sind nicht allein im Planbereich
ausgleichbar, insoweit sind externe MaBnahmen heranzuziehen.

Auf die von Seiten der Naturschutzbehérde vorgeschlagene zusétzliche Ein-
grinung entlang des Haslachbaches im Gewasserrandstreifen bzw. die Aus-
weisung als dffentliches Griin und/oder die Anlage eines FuBweges wird ver-
zichtet. MaBgeblich ist dabei, die aufgrund der vorgegebenen Lage der Er-
schlieBungsstraBen sehr knappe Gartenzone im nordwestlichen Planbereich,
die mangelnde Funktionalitat eines FuBweges (keine Weiterflihrung nach Su-
den mdglich), die haushaltstechnische Vorgabe, im Gewasserbereich beste-
hende, private Unterhaltspflichten nicht durch die Gemeinde zu {bernehmen.
Aus finanziellen wie grundsatzlichen Uberlegungen, soll hier dem Eigentimer
die Verantwortung flir seinen Gewasserabschnitt nicht abgenommen werden.

Die erganzenden externen AusgleichsmaBnahmen sind dem Umweltbericht zu
entnehmen. Die detaillierte Bewertung und Abwagung erfolgt ebenfalls im
Rahmen des Umweltberichts.

Umweltprifung und Umweltbericht

Vorhaben der in der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz
(UVPG) genannten Art und GrdBe werden mit der vorliegenden Aufstellung
des Bebauungsplanes nicht vorbereitet. Der Umweltbericht ist als gesonderter
Teil Il der Begriindung angeschlossen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Der Planbereich wird weit (iberwiegend als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Dabei werden bestimmte Ausnahmen, namlich Anlagen fir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, um verkehrsintensive
und flachenintensive Nutzungen zu vermeiden. Damit wird dem angestrebten,
ruhigen Gebietscharakter und der vorgesehenen WohnstraBensituation im
Plangebiet Rechnung getragen und gesichert, dass ein moglichst hoher Anteil
der bereitgestellten Baugrundstiicke dem Wohnungsbedarf, und insbesondere
dem Bedarf junger Familien zugutekommt.
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14.1.2 Mischgebiet

14.1.3

14.2

Direkt am Schloss gegeniiber den Sportplatzen wird der slidwestliche Eckbe-
reich des Plangebietes als in sich horizontal gegliedertes Mischgebiet ausge-
wiesen. Dieses bildet eine Ubergangszone zwischen dem Sport- bzw. Schul-
gelédnde und dem geplanten Wohnen. Die Ecklage ist von Larmeinwirkungen
aus dem Zu- und Abfahrtsverkehr der in der Schule und im Vereinsheim statt-
findenden Vereinsnutzungen, die {ber 22 Uhr in die Nachizeit hineinreichen,
betroffen. Die von der umgebenden Sport- und Vereinsnutzung einzuhalten-
den Larmwerte flr Wohnen sind im sich anschlieBenden Wohngebiet einge-
halten. Aufgrund dieser Ausgangslage und unter Beriicksichtigung der An-
schlusslage zum Ortskern und seiner Infrastruktur wie dem ortlichen Bedarf an
einer Flachenbereitstellung flr ortsansassige Handwerker , fiir die keine an-
derweitigen Flachen in Simonswald zu Verfligung stehen, bietet es sich an,
die hier sonntags bzw. nachts schalltechnisch betroffene Flache als Mischge-
biet im Sinne einer Pufferzone auszuweisen.

Zur Sicherung des Mischgebietscharakters wird eine geschossweise (horizon-
tale) Gliederung festgesetzt, so dass im Erdgeschoss ausschlieBlich gewerbli-
che Nutzung und dariiber im Gegenzug nur Wohnen zulassig ist.

Im Hinblick auf die benachbarte Schule werden alle Arten von Vergniigungs-
statten im Mischgebiet ausgeschlossen. Ebenso werden hier Tankstellen als
verkehrsintensive Nutzung ausgeschlossen.

Grinflachen

Die durch die Gewasser vom Baugebiet getrennten Uferbdschung (kleine Fl&-
che an der nordéstlichen Gebietsecke) ist im Plan als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt.

Weiterhin ist an der Schnittstelle zwischen Schule und Baugebiet zwischen
gebietserschlieBender WohnstraBe und in die Landschaft flihrendem Feldweg
eine kleine 6ffentliche Griinfliche als Ruhe- und Informationspunkt im Erho-
lungswegenetz festgesetzt.

SchlieBlich ist am Ubergang zur freien Landschaft - eingebunden in das land-
schaftsbezogene Wegenetz - ein Erholungsgriin zur Aufwertung des Plange-
bietes und Starkung des 6rtlichen Erholungsangebotes festgesetzt.

MaB der Nutzung

Die Grund- und Geschossflachenzahl wird im Aligemeinen Wohngebiet auf die
geplanten GrundstiicksgréBen und Hausformen abgestimmt. Die Festsetzung
erfolgt so, dass der typische Flachenbedarf fir die jeweiligen Hausformen er-
fasst ist und die Neubebauung sich in den anschlieBenden Ein- und Zweifami-
lienhausbestand einfligt. Ergéinzend erfolgt (iber die Beschrankung der Woh-
nungsanzahl eine weitere Abstimmung auf den Bestand und das Erschlie-
Bungsnetz (siehe auch Ziffer 14.7).
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Im Mischgebiet sind zur Beriicksichtigung der gewerblichen Nutzbarkeit
Grund- und Geschossflachenzahl hoher festgesetzt unter gleichzeitiger Be-
riicksichtigung der anschlieBenden Wohnbebauung.

Die Héhenentwicklung fir die Einzel- und Doppelhduser im Allgemeinen
Wohngebiet ist entsprechend der vorgelagerten Wohnbebauung grundsétzlich
auf Eineinhalbgeschossigkeit begrenzt. Durch die Topografie kénnen die Ge-
baude dabei talseits auch zweigeschossig in Erscheinung treten. Zugelassen
sind zwei Vollgeschosse von denen eines im Dachgeschoss oder auch alter-
nativ im Untergeschoss zu liegen kommen kann. Die Einfligung in den Stra-
Benraum und die unterschiedliche Gelandesituation ist Uber beigefligte Ge-
landeschnitte abgestimmt und kann diesen entnommen werden. Im Mischge-
biet ist die Hohenentwickiung ebenfalls auf zwei Vollgeschosse beschrankt
aber hinsichtlich der gewerblichen Nutzbarkeit mit groBerer Traufhéhe verse-
hen, so dass zwei ,Normalgeschosse“ und ein weiteres Dachgeschoss, das
aber unter der Vollgeschossgrenze bleiben muss, méglich sind.

Bauweise

Entsprechend dem hier angestrebten Ziel, ein Einfamilienhausgebiet flr ins-
besondere junge Familien zu schaffen, ist das Wohngebiet auf offene Bauwei-
se mit Einzel- und Doppelhdusern beschrankt. Die Ausweisung folgt dem ortli-
chen Bedarf. Gemeinsam mit der Begrenzung der Anzahl der Wohnungen flr
die einzelnen Gebaudetypen wird damit gleichzeitig das aus der Art der
Wohnbebauung abzuschéitzende Verkehrsaufkommen an die gewéhlte Er-
schlieBungsstruktur angepasst.

Im Mischgebiet ist ebenfalls die offene Bauweise festgesetzt. Auf weitere Dif-
ferenzierungen ist verzichtet, da diese im Mischgebiet im Fall mehrerer sepa-
rat zuganglicher Geb&ude hinderlich sein kénnen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche ist im Wohn- und Mischgebiet in Form
von groBzligigen Baufeldern ausgewiesen. Auf die Anordnung von Kleinteili-
gen Baufenstern wurde zugunsten einer gréBeren Flexibilitit bei der Anord-
nung der Geb&ude verzichtet, weiterhin sind ergénzende Flachen fiir Garagen
aufgenommen und allseits offene Carports (liberdeckte Stellplatze) im Vorgar-
tenbereich zugelassen. Im Gegenzug werden die verbleibenden nichtiiber-
baubaren Flachen von Garagen freigehalten und Nebengebéaude dort be-
schrankt, um ruhige, innere Gartenbereiche zu erzielen.

Um Wildwuchs zu verhindern, sind im Wohn- und Mischgebiet Nebengebéude
im Vorgartenbereich ausgeschlossen und im (brigen Bereich auf kieinere Ne-
bengebiude beschrankt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist — soweit der Grundstiickszuschnitt nicht
Abweichungen erfordert - grundsétzlich nach dem StraBenverlauf traufsténdig
ausgerichtet um den StraBenraum selbst als wichtiges stédtebauliches Ele-
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ment eindeutig zu fassen. Ergdnzend sind in Bereichen mit schmalem Grund-
stlickszuschnitt und kleiner Vorgartentiefe um 90° gedrehte Gebé&udelangs-
achsen zugelassen, die sowohl Trauf- wie Giebelstandigkeit ermdglichen.

Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten

Im Wohn- und Mischgebiet sind Garagen beschrankt auf die (iberbaubaren
Flachen und die erganzend ausgewiesenen Fléchen flr Garagen, die insbe-
sondere die Baufelder schlieBen, so dass grundsaizlich eine Unterbringung
der Garagen im seitlichen Grundstiicksbereich méglich ist. Erganzend sind im
Vorgartenbereich allseits offene Carports (liberdeckte Stellplatze) zugelassen,
um flachensparende Anordnungen auf den Grundstiicken zu ermoglichen. Flr
nicht Uberdeckte Stellplatze sind weitergehende Zuldssigkeiten vorgesehen.
Zum Schutz der ruhigeren straBenabgewandten Gartenseite sind Stellplatze
hinter den Hauptgeb&uden jedoch ausgeschlossen.

Beschrédnkung der Zahl der Wohnungen

Wie bereits bei der Bauweise ausgefiihrt, steht die Beschrénkung der Zahl der
Wohnungen in engem Zusammenhang mit dem hier angestrebten Gebietsch-
arakter. Sinn der Regelung ist es das Verkehrs- und Stellplatzaufkommen ins-
gesamt zu dampfen und damit die Funktionsfahigkeit der WohnstraBen quali-
tativ zu sichern.

MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Die getroffene Festsetzung (bertragt die nach §78b (1) Nr. 2 WHG fir Be-
standsbereiche geltenden Anforderungen auf den im Zeichnerischen Teil na-
her kartierten Bereich. Im Ubrigen wird auf die ergdnzenden Darlegungen un-
ter Ziffer 9 dieser Begriindung verwiesen.

Flichen fiir Aufschiittung und Abgrabung zur Herstellung des StraBen-
kérpers und zur Aufstellung der StraBenbeleuchtung

Die Festsetzung weist auf die aus der StraB3enplanung folgenden Erforderlich-
keiten wie Béschungen, Randabstiitzungen und StraBenbeleuchtungsstandor-
te hin und gibt an, welche Grundstlcksbereiche betroffen sind. Die Festset-
zung geht vom unginstigsten Fall aus. Die weitere StraBenplanung, bzw. die
konkrete Ausfilhrung der StraBe wird in der Regel geringere Auswirkungen auf
die anschlieBenden Grundstiicke haben. Die Daten stehen vor der Baureife
der Grundstiicke zur Verfligung.

Sichtfelder

Bei den im Bebauungsplan dargestellten Sichtfeldern, die in relativ geringem
Umfang auch private Vorgartenbereiche von Eckgrundstiicken beriihren, ist
grundsétzlich von einer Rechts-vor-Links-Regelung innerhalb des Plangebie-
tes ausgegangen.
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Die eingetragenen Sichtfelder mit ihren Hohenbegrenzungen sind Uber die
Regelungen zu Einfriedungen hinaus zur Wahrung der Verkehrssicherheit zu
beachten.

MaBnahmen zum Schutz der Natur und Pflege der Landschaft

Die Festsetzungen zur Reduzierung der Flichenversiegelung und zum Schutz
des Grundwassers und Bodens vor Schadstoffeintrag aus Metalld&chern die-
nen der Minderung von Eingriffen in den Naturhaushalt. Der Umweltbericht
trifft dazu ergdnzende Aussagen.

Pflanzgebote

Die im StraBenraum sowie der privaten Grundstiicke getroffenen Pflanzgebote
dienen der Sicherung einer Mindestdurchgriinung des Gebietes und stellen
einen wichtigen Beitrag zum Charakter und Wohnwert des Plangebietes dar.
Dariiber hinaus tragen sie dazu bei, die durch die Bebauung hervorgerufenen
Eingriffe zu mindern. N&heres hierzu ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Pflanzbindungen

Die drei am Nordrand des Plangebietes im Bereich des Erholungsgriins be-
stehenden Obstbidume sind wegen ihrer priagenden Wirkung als zu erhalten
festgesetzt. Ebenso der im Bereich der kleinen Grlinanlage befindlichen Obst-
baum der gemeinsam mit den ergénzenden Pflanzgeboten den Bereich kenn-
zeichnen soll.

Zuordnung der Ausgleichsflichen oder -maBnahmen

Die im StraBenraum und am Rand der 6ffentlichen Griinfliche festgesetzten
PflanzmaBnahmen werden entsprechend ihrer raumlichen Lage der Ge-
bietserschlieBung zugeordnet. Die auf den Grundstiicken entsprechend deren
Flache festgesetzten Einzelbaumpflanzungen tragt jeder Eigentiimer selbst,
eine Zuordnung im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen erfolgt nicht. Die ex-
ternen AusgleichsmaBnahmen werden entsprechend dem Fléchenanteil der
Baugrundstiicke bzw. der Verkehrsflache an der Summe aller Baugrundstiicke
und Verkehrsflidchen auf beide Flachengruppen verteilt, so dass die entspre-
chende Zuordnung sowohl im Bereich der ErschlieBungskosten wie bei den
Kostenerstattungsbeitrigen zu den AusgleichsmaBnahmen erfolgen kann.
Dariiber hinaus erfolgt damit gleichzeitig eine Zuordnung der Eingriffe zu den
hier beigezogenen externen AusgleichsmaBnahmen.

Der durch neue ErschlieBungs- und Bauflichen in Anspruch genommene
Planbereich besteht aus Flachen von relativ einheitlicher Biotop- und Boden-
typwertigkeit. Soweit unterschiedliche Wertstufen bestehen sind sie innerhalb
des Gebietes durchmischt, eine getrennte Zuordnung nach ErschlieBungsfla-
che und Bauland ist nicht sinnvoll, analog sind die im Gebiet getroffenen Ver-
besserungen nur pauschal inhaltlich — nicht aber detailliert rechnerisch — dem
bffentlichen bzw. privaten Bereich zuzuordnen. Das rechnerisch aus Erschlie-
Bung sowie Bauland insgesamt auszugleichende Defizit wird daher nach dem
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Fldchenanteil der ErschlieBung bzw. des Nettobaulandes an der neu geschaf-
fenen Bruttosiedlungsflache aufgeteilt.

Nettobauland ca. 16.946m2 = 82,9 %
Verkehrsflache ca. 3.490m2 = 171 %
Bruttobauland ca. 20436m2 = 100,0%

Vorkehrungen zum Larmschutz

Aufgrund der im September 2017 in Kraft getretenen Anderung der Sportania-
genlarmschutzverordnung (reduzierte Anforderungen der Ruhezeiten) und
Nacherhebungen zu néchtlichen Verkehrsbewegungen bei den maBgeblichen
Nutzern der Schulrdumlichkeiten sind - bei der gewahlten Gliederung des
Plangebietes in Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet — keine besonderen
Vorkehrungen zum Larmschutz mehr zu treffen.

Naheres ist dem schalltechnischen Gutachten Nr.5522/1160C vom
14.03.2019 des Biiros fur Schallschutz Dr. Wilfried Jans zu entnehmen.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher und Dachaufbauten / Einschnitte

Entsprechend der regionalen und ortlichen Pragung und dem sich anschlie-
Benden Geb&udebestand sind im Planbereich Sattelddcher und Walmdacher
vorgesehen. Ergénzend sind satteldachdhnliche gegeneinander versetzte
Pultdacher zugelassen, die eine zusétzliche innere Belichtung mit Tageslicht
ermdglichen und bei versetzten Geschossen baulich gut geeignet sind. Die
Dachneigungen sind so bemessen, dass ein Dachausbau problemios méglich
ist. Der Sachverhalt wird unterstiitzt durch die Méglichkeit, im Dachbereich ei-
nen Kniestock auszubilden. Um die Dachlandschaft der Umgebung anzuglei-
chen und die Dachflachen optisch ablesbar zu halten, werden Dachaufbauten
und Einschnitte in ihrem Gesamtumfang beschrénkt und Mindestabstande zu
den Dachrandern festgesetzt. Zur Erzielung eines ruhigen Erscheinungsbildes
des Quartiers, sind Regelungen zur Angleichung der Dachneigungen bei an-
einandergebauten Garagen und Nebengebauden getroffen. Weiterhin ist zur
Angleichung an die Dachlandschaft des Ortsetters wie der unmittelbaren An-
schlussbebauung, die Farb- und Materialwahl bei den geneigten Déchern na-
her geregelt.

Garagen und Nebengebaude

Um eine Einfligung von Garagen, {berdachten Steliplatzen (Carports) und
Nebengebiude in die Gebaudestruktur zu sichern und auch hier die Qualitat
des Wohngebietes zu wahren, sind Vorschriften zur duBeren Gestaltung und
Anpassung dieser Geb&dude getroffen.
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Farbgebung

Zur Sicherung der optischen Qualitét und damit der Wohnqualitét des Quar-
tiers, werden Regelungen zur Farbgebung getroffen. Diese sollen ein Min-
destmaB an Harmonie der Gebéaude im Plangebiet hinsichtlich der Farbaus-
wabhl erzielen und grelifarbige sich optisch vordrangende ,AusreiBer® verhin-
dern.

Werbeanlagen und Automaten

Die Vorschrift dient der Herstellung eines gestalterisch ansprechenden Umfel-
des wie einer dorf- und fremdenverkehrsgemaBen Prasentation der Gemein-
de. DemgeméR sind bereits im Rahmen der zuldssigen Nutzungen im Misch-
gebiet Fremdwerbungen ausgeschlossen.

Einfriedungen und Miilltonnenabstellplitze

Die Vorschriften zielen darauf ein durchgriinten optisch ruhigen Vorgartenbe-
reich entlang den 6ffentlichen StraBen und Wegen zu schaffen. Auch der Au-
Benraum soll die einem Wohngebiet angemessene Qualitat aufweisen.

Die Einfriedungen im riickwartigen und seitlichen Grundstlicksbereich sind
hohen- und ausflihrungsméaBig begrenzt, um ein optisch ansprechendes und
ein der angestrebten Wohnqualitit angemessenes Erscheinungsbild der Gar-
tenbereiche zu erzielen und dabei ,Wildwuchs* zu vermeiden.

Antennenanlagen und Niederspannungsfreileitungen

Mit den hier getroffenen Regelungen soll wie mit den vorstehend begriindeten
Regelungen ein stadtebaulich ansprechendes Erscheinungsbild des Quartiers
erzielt werden. Die Dachlandschaft soll ablesbar bleiben und keinen Anten-
nenwald zeigen. Ahnlich sollen die AuBenbereiche und die AuBenansichten
von Freileitungen, die die stadtebauliche Qualitat und das Erscheinungsbild
des Quartiers stark mindern wiirden, freigehalten werden.

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Den Belangen des ruhenden und flieBenden Verkehrs wird im Baugebiet
durch die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen Rechnung ge-
tragen. Grundsatzlich ist fiir Simonswald wegen der l&ndlichen Lage eine rela-
tiv hohe Pkw-Dichte festzustellen, so dass die Frage der Unterbringung der
Kraftfahrzeuge drtlicher Beachtung bedarf. Neben dieser grundsétzlichen Be-
darfslage gelten fiir den Planbereich selbst folgende spezifische Uberlegun-
gen:

Im Bereich der neu zu schaffenden ErschlieBungsstraBen sind offentliche
Parkplatze aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Reduzierung der Oberflachenversiegelung und der Wirtschaftlichkeit der Er-
schlieBungsmaBnahme nicht vorgesehen. Im offentlichen Raum sind
Langsparker nur in geringem Umfang unterzubringen. ,Wildes Parken” ist we-
gen der geringen StraBenquerschnitte und der Funktion der ErschlieBungsfla-
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chen als WohnstraBBen zu vermeiden. Es ist daher Sorge zu tragen, dass der
private Stellplatzbedarf auf den Baugrundstiicken selbst gedeckt wird. Die Re-
gelung selbst orientiert sich an dem mit zunehmender WohnungsgréBe stei-
genden Pkw-Besatz im Haushalt analog der héheren Belegung.

16 Stadtebauliche Daten

16.1 Flachengliederung

Allgemeines Wohngebiet 16.181 m? 71,46 %
Mischgebiet 765 m? 3,38 %
private Grinflache 232 m? 1,02 %
offentliche Griinfliche 1.883 m2 8,32 %
Verkehrsflache (incl. Verkehrsgriin) 3.490 m? 15,41 %
private Verkehrsflache 46 m? 0,20 %
Versorgungsfliche 25 m? 0,11%
Gewasser 22 m? 0,10 %
Geltungsbereich 22.644 m? 100,00 %

16.2 Anzahl Einwohner und Haustypen

Die folgenden Angaben stellen lediglich eine grobe Abschétzung dar.

Art der Neubebauung | Grundstiicke | Wohneinheiten | Einwohner
Anzahl Anzahl

Einzelhduser

(einschl. Betriebswhg.) 22 ca. 33 ca. 83

Doppelhauser 6 ca. 9 ca. 23

Gesamt 28 ca. 42 ca. 106

17 Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Si-
monswald, grob geschétzt, in etwa folgende Kosten:

Verkehrsanlage ca. EUR brutto 550.000,-
Kanalbau/Entwasserung ca. EUR brutto 430.000,-
Wasserversorgung (Hausanschlisse) ca. EUR brutto 115.000,-
Offentliche BegriinungsmafBnahmen ca. EUR brutto 15.000,-

(siehe Umweltbericht)
Gesamtkosten ohne Ausgleichsmaf-
nahmen und Grundstiickskosten ca. EUR brutto 1.110.000,-

Soweit die Herstellung der ErschlieBungsanlagen nicht Gber einen Erschlie-
Bungstréiger, der die anfallenden ErschlieBungskosten durch entsprechende
Abschlagszahlungen bei den Eigentlimern zeitnah einholt, vorgenommen wird,
erfolgt eine Vorfinanzierung der ErschlieBung durch die Gemeinde. Diese tragt
am Schluss ihren Eigenanteil und den auf ihre Grundstiicke anfallende Er-
schlieBungskostenanteil. Die daraus insgesamt resultierenden Kostenanteile
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werden, durch die sich anschlieBenden Grundstlicksverkdufe kompensiert.
Die notwendige Zwischenfinanzierung wird in den entsprechenden Haushalts-
ansatzen berlicksichtigt.

18 Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll - soweit erforderlich - die rechtliche Grundlage bilden

fir die:

—  Umlegung,

—  Grenzregelung,

—  Enteignung,

—  ErschlieBung,

—  Bebauung,

—  AusgleichsmafBnahmen,

- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Fléchen fiir offentliche
Zwecke,

—  Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten Grundsti-
cken.

Freiburg, den 27. Méarz 2019 Simonswald, den 27. Marz 2019

Der Planer Der Blirgermeister
KORNELIUS BRENNER

Biro flir Stadtplanung
Engesserstr. 4a, 79108 Freiburg
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