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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch / Gutach i.Br. / Si-
monswald wurde am 04. Oktober 2001 rechtswirksam. Seitdem wurde der Flachennut-
zungsplan mehrmals punktuell geandert. Der Flachennutzungsplan liegt derzeit in der
Fassung der 6. Anderung vom 27.01.2023 vor. Weitere Verfahren wurden bereits be-
gonnen, so dass es sich bei der nun vorliegenden Anderung um die 9. punktuelle Fla-
chennutzungsplananderung handelt.

Anlass fur diese Flachennutzungsplananderung ist die anhaltend grof3e Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde Simonswald, die die Gemeinde veranlasst, fur
die ortsansassige Bevilkerung eine neue Wohnbauflache auszuweisen. So soll der
Wegzug vor allem junger Familien aus der Gemeinde verhindert werden. Um eine aus-
gewogene Entwicklung in allen Ortsteilen zu gewahrleisten, bemiiht sich die Gemeinde,
auch in den kleineren Ortsteilen Flachen fur eine kinftige Wohnbauentwicklung auszu-
weisen, beziehungsweise bereits vorhandene Siedlungsanséatze angemessen weiterzu-
entwickeln, so dass die bestehende Infrastruktur (Verkehrsflachen, Ver- und Entsor-
gungsanlagen, OPNV-Anschlisse) optimal genutzt werden kann. So soll auch im Suden
der Gemeinde im Bereich Mattenhof im Ortsteil Obersimonswald die bestehende Sied-
lungsstruktur angemessen erganzt werden. Hier befinden sich beidseits der Obertal-
stral3e schon verschiedene Nutzungen, wie Gewerbebetriebe, Wohnhauser und etwas
weiter im Suden das Hotel Engel mit den umgebenden Wohnbebauungen, so dass hier
ein Siedlungsansatz besteht, der nun ausgebaut werden soll.

Die nun vorgesehene Entwicklungsflache ist ein gemeindeeigenes Grundstlck, stdlich
der bestehenden StralRe Am Mattenhof, das heute Uberwiegend als Wiesen- oder Wei-
deflache genutzt wird. Im Stdosten grenzt ein Lagerplatz eines nahe gelegenen Gewer-
bebetriebs fast direkt an, ein gréReres Bauunternehmen hat zudem auf der anderen
Seite der ObertalstraRe seinen Wohn- und Gewerbestandort, dstlich des Plangebiets
wird dartiber hinaus eine neue Bushaltestelle mit Wendeanlage geplant, so dass dann
auch ein guter Anschluss an den OPNV gegeben sein wird. Im Nordwesten grenzt eine
Wohnbebauung an, die sich entlang der Stralie Am Mattenhof entwickelt hat. Das Plan-
gebiet ist trotz seiner Lage weit oben im Tal verhaltnismafig eben und kann durch die
bestehende Stral3e erschlossen werden und auch die Infrastruktur fur die Ver- und Ent-
sorgung ist bereits vorhanden, so dass sich die Flache fur eine Erweiterung der Wohn-
bebauung anbietet. Im Osten verlauft ein kleiner Bach, der als Gewasser 2. Ordnung
klassifiziert ist und bei der Planung dementsprechend zu berticksichtigen ist.

Die Gemeinde Simonswald méchte hier die Entwicklung vorantreiben, dafir wurde in
einem ersten Schritt ein stadtebaulicher Entwurf entwickelt. Darauf aufbauend wurde ein
Vorentwurf fir ein Bebauungsplan erarbeitet, der im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
in die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und Trager offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit gegeben. Im Rahmen dieser Beteiligung kamen von den verschiedenen
Behorden die Hinweise, dass das Plangebiet im wirksamen Flachennutzungsplan nicht
als Wohnbauflache dargestellt ist. Dementsprechend soll nun im Rahmen eines Paral-
lelverfahrens der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft ange-
passt werden, so dass hier eine Wohnbauflache dargestellt werden soll. Hierfur sind die
verschiedenen Themen abzuarbeiten, wie der Flachenbedarf, die Eignung des Plange-
biets fiir die geplante Entwicklung oder die verschiedenen Planungsalternativen.

Durch die vorliegende, 9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans, sollen dem-
entsprechend nun die Voraussetzungen geschaffen werden, dass auf der maf3gebenden
Flache (Anderungsbereich 1) ein Wohngebiet entwickelt werden kann. Im Rahmen einer
aktiven Grundstickspolitik strebt die Gemeinde hier zeithah die Aufstellung des
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Bebauungsplans ,Mattenhof* im Parallelverfahren an, um der ortsanséssigen Bevolke-
rung ein angemessenes Wohnraumangebot zur Verfligung zu stellen.

2 LAGE DER ANDERUNGSBEREICHE

Die vorliegende 9. punktuelle Flachennutzungsplananderung umfasst zwei Anderungs-
bereiche, die in Form einer sogenannten Deckblattanderung dargestellt werden.

Anderungsbereich 2
Unterdorfle 11

Q

Simonswald

Eime
ttersbach

m

Anderungsbereich 1
Mattenhof

@)

BeimEngel

Abb. 1: Darstellung der Lage der beiden Anderungsbereiche (rot) in Simonswald
(eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der LUBW, Stand Juni 2023, 0.M.)

Der Anderungsbereich 1 im Bereich ,Mattenhof‘ mit einer GréRRe von ca. 0,7 ha, liegt im
Siuden der Gemeinde Simonswald, im Ortsteil Obersimonswald, westlich der Obertal-
stralRe und schlief3t an die bestehende Wohnbebauung im Bereich der StraRe Am Mat-
tenhof an. Das Plangebiet wird begrenzt im Norden und Westen durch die bestehende
ErschlieBungsstralle, im Suden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an und im
Osten liegen zum einen die geplante Bushaltestellt (mit Wendeanlage) und die gewerb-
lich genutzten Flachen verschiedener Gewerbetreibender an. Die ErschlieBung des
Plangebiets kann Uber den bestehenden Weg erfolgen und auch die technische Infra-
struktur ist bereits vorhanden. Das Plangebiet wird heute landwirtschaftlich als Weiden-
und Wiesenflache genutzt. Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache dargestellit.
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Abb. 2: Darstellung des

Anderungsbereich 1 (rot

umrandet) im Ortsteil

: Obersimonswald (eigene
Beim Engel Darstellung auf der Karten-
grundlage der LUBW,

Stand Juni 2023, 0.M.)

Der Anderungsbereich 2 liegt im Norden der Gemeinde Simonswald im Ortsteil Unter-
dorfle, nodrdlich der UntertalstraRe hinter der bestehenden Bebauung. Im wirksamen Fla-
chennutzungsplan ist die Flache eine Teilflache des Gebiets Unterdorfle 1l mit einer Fla-
chengrofRe von etwa 0,7 ha. Die Flache Unterddrfle Il umfasst dabei 2 Teilbereiche, eine
sudlich der StralRe, die als geplantes Mischgebiet dargestellt ist und eine nordlich der
Stral3e, die als geplantes Wohngebiet dargestellt ist. Im Zuge dieser Flachennutzungs-
planédnderung soll nur die eine Flache (nérdlich der StralRe) gedndert werden. Das Plan-
gebiet hat (basierend auf dem aktuellen Kataster) eine Gréf3e von knapp 0,7 ha und wird
heute landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt. Eine ErschlieBung ware von der Un-
tertalstraRe moglich.

Abb. 3: Darstellung des An-
derungsbereich 2 (rot um-
randet) im Ortsteil Unter-
dorfle (eigene Darstellung
auf der Kartengrundlage
der LUBW, Stand Juni
2023, 0.M.)
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VERFAHREN

3.1 Allgemeines

3.2

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet der Verwaltungsgemeinscharft
Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren
Grundzugen dar. Bebauungspléne, welche die baulichen und sonstigen Nutzungen im
Detail verbindlich regeln, sind grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Im Rahmen der vorliegenden, 9. punktuellen Flachennutzungsplananderung wird ein
zweistufiges Beteiligungsverfahren, bestehend aus der frihzeitigen Blrger- und Behor-
denbeteiligung geman 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der Offenlage gemaf 8§88 3 (2) und
4 (2) BauGB durchgefihrt.

Zur Ermittlung, in welchem Umfang der Detaillierungsgrad die Belange des Umwelt-
schutzes in die Flachennutzungsplananderung Eingang finden mussen, wird im Rahmen
der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung ein ,,Scoping“ durchgefiihrt, an dem alle Fachbe-
horden beteiligt werden.

Ebenso werden zwei Flachensteckbriefe der Begriindung beigeflgt. Diese geben eine
Ubersicht Uber die wichtigsten Belange der Planung, die Gesamtabwagung und Hin-
weise flr nachgelagerte Verfahren.

Verfahrensdaten
25.07.2023 Der Gemeinderat der Gemeinde Simonswald berat tber die
9. punktuelle Flachennutzungsplananderung
e bis Durchftuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
. BauGB
Anschreiben vom Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tra-

. mit Frist  ger offentlicher Belange sowie Scoping gem. 8§ 4 (1) BauGB
bis .

Die Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft
Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald fasst den Aufstel-
lungsbeschluss fiir die 9. punktuelle Flachennutzungs-
plandnderung.

Die Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft
Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald billigt den Entwurf und
beschliel3t die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB.

bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2)
BauGB

Anschreiben vom Durchfuhrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
. mit Frist
bis_ .

23-07-25 Begriindung 9. FNPA Simonswald (23-07-17).docx



Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald Stand: 25.07.2023

9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Frihzeitige Beteiligung
fiir die Bereiche ,Mattenhof* und ,Unterdorfle* in der Gemeinde Simonswald gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 18

Die Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft
Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald | behandelt die in den
Offenlagen eingegangenen Stellungnahmen und fasst den
Feststellungsbeschluss fur die 9. punktuelle Flachennut-
zungsplananderung.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im aktuellen, wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch
/ Gutach i.Br. / Simonswald aus dem Jahr 2001, ist der Anderungsbereich 1 als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Der Anderungsbereich 2 ist als geplante Wohnbauflache
als Teilflache der Entwicklungsflache Unterddrfle Il (Sim 14 a) dargestellit.

\ =T
—) A )‘ AN

aaaaaaaaa

1sacker N 2 o .
! Barenacker / " 0
\ : / Stoffeihof F SO

Abb. 4: Anderungsbereiche der 9. FNP-Anderung: links Anderungsbereich 1
rechts Anderungsbereich 2

Der Anderungsbereich 1 liegt im Siiden der Gemeinde Simonswald im Ortsteil Obersi-
monswald. Im Flachennutzungsplan grenzen rundherum landwirtschaftliche Flachen an,
in der Realitat sind jedoch im Norden Wohnbebauungen und im Osten gewerbliche Nut-
zungen angesiedelt, wahrend im Siden und Westen landwirtschaftliche Flachen liegen.
Auch im weiteren Verlauf entlang der Landesstral3e liegt der Siedlungsansatz Beim En-
gel mit dem dominierenden Hotel und der umgebenden Bebauung. Entlang der ¢stlichen
Grenze verlauft ein Bach, andere Schutzgebiete werden durch das Plangebiet nicht be-
rihrt. Das Plangebiet ist etwa 0,7 ha grof3 und soll im Zuge der nun vorliegenden Pla-
nung als Wohnbauflache dargestellt werden. Dartber hinaus liegt eine Freileitung in
Plangebiet, die im Zuge der konkreten Bebauungsplanung entsprechend zu bericksich-
tigen ist.

Der Anderungsbereich 2 liegt im Norden der Gemeinde Simonswald im Ortsteil Unter-
dorfle, nordlich der LandesstralRe L173 (UntertalstraRe). Im Siiden grenzen Mischbau-
flachen an. Im Norden liegt die Wilde Gutach mit ihren begleitenden Grinstrukturen, die
sowohl als FFH-Gebiet, als auch als Biotop geschitzt sind. Die Flache wird heute land-
wirtschaftlich genutzt. Da der Bereich gemal der heutigen Nutzung im Flachennutzungs-
plan zukunftig wieder als landwirtschaftliche Flache dargestellt werden soll, werden
keine negativen Auswirkungen bzw. Konflikte erwartet.
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52

INHALT DER PLANANDERUNG
Bedarfsnachweis

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde Si-
monswald will die Gemeinde das Wohngebiet ,Mattenhof* entwickeln. Das Verfahren fur
die Aufstellung des Bebauungsplans sollte als Bebauungsplan im Regelverfahren auf-
gestellt werden. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan wurde von
den verschiedenen Raumordnungsbehdrden darauf hingewiesen, dass die Uberplante
Flache im wirksamen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt
wird. Um die Bebauung realisieren zu kdnnen, soll dementsprechend der Flachennut-
zungsplan geéndert werden.

Der hohe Wohnbauflachenbedarf in Simonswald zeichnet sich bereits seit einiger Zeit
ab und wird verdeutlicht durch die seit Bekanntwerden des Baugebiets noch vor Beginn
der Baulandreifmachung standig steigende Zahl der Interessenten. Diese entspricht ei-
ner mehrfachen Uberzeichnung der zur Verfligung stehenden Bauplatze.

In der Gemeinde Simonswald sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald noch verschiedene geplante und
noch nicht tberplante oder realisierte Wohnbauflachen dargestellt. Dementsprechend
soll im Zuge der nun vorliegenden 9. punktuellen Flachennutzungsplandnderung im
Sinne eines Flachentausches die Entwicklungsflache Mattenhof fur eine Entwicklung
vorbereitet werden, wahrend im Gegenzug auf eine Bebauung im Bereich des geplanten
Wohngebiets Unterdorfle 1l verzichtet wird, so dass hier wieder die landwirtschaftliche
Nutzung im Flachennutzungsplan dargestellt werden soll. Dementsprechend wird durch
die nun geplante Entwicklung kein zusétzlicher Bedarf generiert, sondern die bestehen-
den Entwicklungsflachen neu geordnet, ohne weitere Flachen in Anspruch zu nehmen.

Inhalt der Anderung

Im Zuge des angestrebten Flachentausches soll nun die Flache des Anderungsberei-
ches 1 insgesamt als Wohnbauflache ,Mattenhof‘ dargestellt werden. Der Bereich des
Anderungsbereichs 2 ,Unterdérfle 11 soll als Ausgleich wieder vollstandig als landwirt-
schaftlich Flache dargestellt werden.

Anderungsbereich 1

(5@, §
]

4 . : - S, % ‘
Abb. 5: Darstellung des Anderungsbereich 1 — links bisher —
rechts geplante Darstellung im Zuge der 9. FNP-Anderung
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Anderungsbereich 2

Abb. 6: Darstellung des Anderungsbereich 2 — links bisher —
rechts geplante Darstellung im Zuge der 9. FNP-Anderung

6 STANDORTALTERNATIVEN

Die Gemeinde Simonswald mdchte im Bereich ,Mattenhof‘ eine Wohnbauflache entwi-
ckeln. Der nun vorliegende Flachentausch im wirksamen Flachennutzungsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald soll hierfiir die Grundlage
bilden. Fur diesen Flachentausch wurden die verschiedenen Mdglichkeiten néher unter-
sucht. Insgesamt sind im wirksamen Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Simons-
wald 5 Flachen als geplante Wohnbauflachen dargestellt, die dementsprechend fur ei-
nen Flachentausch herangezogen werden kdnnten:

- Sim1 Elme 6,3 ha
- Sim9 Grin 0,8 ha
- Sim 14a Unterdorfle 1 0,7 ha
- Sim 15a Schloss | 0,9 ha
- Sim25 Fischerseppenhof 1,2 ha

Bei genauerer Prifung der einzelnen Flachen wird deutlich, dass eine Flache bereits
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans entwickelt wurde. So wurde fur das Gebiet
Sim 15a ,Schloss I“ im Jahr 2019 der Bebauungsplan ,Schloss“ aufgestellt, der das Ge-
biet als Wohngebiet ausweist. Auch fur die beiden Bereiche Sim 1 ,Elme* und Sim 9
,Gran“ werden aktuell Bebauungsplane aufgestellt. Fir beide Bebauungsplangebiete
wurden entsprechend Aufstellungsbeschliisse gefasst. Fir den Bebauungsplan Elme
begann das Verfahren im Juli 2020, aufgrund der GroRRe des Plangebiets ist hier eine
Entwicklung aufgrund der vielen Themen (Okologie, Wasser, ErschlieBung, ...) jedoch
schwierig, so dass die Planungen voraussichtlich noch einen langeren Zeitraum im An-
spruch nehmen werden. Der bestehende dringende Wohnraumbedarf kann dementspre-
chend hier nicht zeitnah gedeckt werden. Fir den Bereich Sim 9 ,Griin“ wurde ebenfalls
im Dezember 2019 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Hier soll der Bebauungsplan
,Hausmatte* entwickelt werden. Aufgrund der Nahe zum Gewasser und der damit ver-
bunden Hochwassergefahr auf der einen Seite und der Nahe zu einem
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landwirtschaftlichen Hof mit Tierhaltung und den damit verbundenen erheblichen land-
wirtschaftlichen Emissionen auf der anderen Seite ist die Entwicklung jedoch ebenfalls
schwierig und bedarf intensiver Untersuchungen und Abstimmungen, so dass auch hier
eine Bebauung voraussichtlich zeitnah nicht realisiert werden kann, die Gemeinde je-
doch bemuht ist, hier die Planungen voranzutreiben.

Schloss |

e
Simonswad Elme

Unterdorfle Il @

!T'I

tersbach

M 3 of]
lhendofie

Fischerseppenhof , @, .
c@ Grin

Bel der-Kirche

o
@
m

Abb. 7: Darstellung der Lage der dargestellten geplanten Wohnbauflachen
im wirksamen Flachennutzungsplan (rot) in Simonswald
(eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der LUBW, Stand Juni 2023, 0.M.)

Dementsprechend stehen noch 2 Flachen zur Verfligung, die noch nicht entwickelt sind
und auch eine ausreichende FlachengréRe fir den Tausch aufweisen.

Unterdorfle

Die Flache Unterdorfle 1l besteht im wirksamen Flachennutzungsplan aus insgesamt 2
Teilflachen und hat eine FlachengréfR3e von insgesamt 1,1 ha. Die Flache sudlich der
LandesstraRe L 173 ist im Flachennutzungsplan als geplante Mischbauflache darge-
stellt, wahrend die Flache nérdlich der Landesstral3e als geplante Wohnbauflache dar-
gestellt ist. Im Zuge der nun vorliegenden Flachennutzungsplandnderung soll nur die
nordliche Teilflache betrachtet werden, da diese als geplante Wohnbauflache fiir einen
Flachentausch herangezogen werden kann. Daher bezieht sich die Abwé&gung aus-
schlie3lich auf die ndrdliche Teilflache.
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Abb. 8: Darstellung der Entwicklungsflache Unterdorfle Il mit der Abgrenzung beiden Teilflachen
(Quelle: eigene Darstellung auf der Basis der Karte der LUBW, Stand Juni 2023)

Die Flache wird heute landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt. Sie ist direkt von der
Landesstral3e erschlossen und liegt zwischen der Wilden Gutach und ihren begleitenden
Grunstrukturen und dem Untersimonswalder Gewebekanal, der ebenfalls als Gewasser
2. Ordnung klassifiziert ist. Dementsprechend sind sowohl im Norden als auch im Stiden
Flachen nicht fur eine Bebauung geeignet, da diese im Gewasserrandstreifen liegen.
Darlber hinaus sind die Wilde Gutach und die begleitenden Griinstrukturen als FFH-
Gebiet (Rohrhardsberg, Obere Elz und Wilde Gutach, Nr. 7914341) geschitzt, so dass
auch hier die potenzielle Entwicklungsflache begrenzt wird und in einem entsprechenden
Bebauungsplanverfahren nachgewiesen werden musste, dass keine nachteiligen Ent-
wicklungen fir das FFH-Gebiet zu erwarten sind. Des Weiteren wird gemafR den Dar-
stellungen der Hochwassergefahrenkarten im Norden ein Bereich im Falle eines Hoch-
wassers (HQ100) uberflutet, so dass die Entwicklung einer Wohnbauflache in diesem
Bereich planungsrechtlich nicht mdglich ist.

Die verbleibende Flache wird in der Nord-Siud-Ausdehnung dementsprechend sehr
schmal, so dass eine nachhaltige Entwicklung beispielsweise durch eine kleine Erschlie-
Bungsstral3e mit einer beidseitigen Bebauung nicht oder nur teilweise realisierbar ist.

Fischerseppenhof

Die Flache liegt im Ortsteil Neuenweg und hat im Flachennutzungsplan eine Gro3e von
1,2 ha. Die Flache ist insgesamt als geplante Wohnbauflache dargestellt und liegt
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nordlich des Neuenweg direkt an der StralRe. Sie wird heute Uberwiegend landwirtschaft-
lich genutzt, vereinzelt stehen im Norden Baume und Straucher auf der Flache, im Wes-
ten ist eine Wohnbebauung auf einem Grundstiick bereits vorhanden. Laut den Karten
der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg wird in den Randbereichen ebenfalls
das FFH-Gebiet ,Rohrhardsberg, Obere Elz und wilde Gutach® (Nr. 7914341) durch die
Planungen beriihrt.

Abb. 9: Darstellung der Entwicklungsflache Fischerseppenhof mit der Abgrenzung (Quelle: ei-
gene Darstellung auf der Basis der Karte der LUBW, Stand Juni 2023)

Mattenhof

Die nun fur eine Entwicklung ausgewéhlte Flache im Bereich Mattenhof eignet sich fur
eine Siedlungsentwicklung, da hier trotz der Lage oben im Tal eine fast ebene Flache
fir eine Bebauung herangezogen werden kann, so dass eine effiziente Erschliel3ung
und Bebauung mdglich ist. Das Plangebiet liegt im Nahbereich bestehender Siedlungs-
ansatze, so dass die bereits vorhandenen Siedlungsstrukturen gestarkt werden. Im Be-
reich ,Beim Engel“, sudlich des Plangebiets hat sich historisch im Bereich des Ausgangs
des Kilpenbachtals eine Bebauung etabliert, die heute durch das vorhandene touristi-
sche Angebot sowie einen grolien gewerblichen Betrieb gepragt wird. Umgeben von
weiteren Hofen und ergénzt durch eine Bebauung entlang des Haupttals ist so ein Sied-
lungsansatz im oberen Teil des Simonswalder Tals entstanden, der als sudlichster Orts-
teil von Simonswald gilt. Durch die Entwicklung im Bereich des Mattenhofes kann nun,
ahnlich wie in anderen Bereichen der Gemeinde ein bestehender Siedlungsansatz er-
ganzt werden, so dass auch hier die bestehenden Strukturen wie die vorhanden Ver-
kehrswege, die Ver- und Entsorgungsleitungen oder der OPNV optimal genutzt werden
kénnen. Darlber hinaus tangiert das Plangebiet keine Schutzgebiete oder die Wilde Gut-
ach mit ihren begleitenden Strukturen, so dass die Eingriffe in die Natur und Landschaft
hinsichtlich der Ausstattung der Flache geringer sind als in anderen Flachen des Ge-
meindegebiets.
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Abb. 10: Darstellung der Entwicklungsflache Mattenhof mit der Abgrenzung (Quelle: eigene
Darstellung auf der Basis der Karte der LUBW, Stand Juni 2023)

Beide im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen wirden dementsprechend als
Tauschflache zur Verfligung stehen. Im Vergleich der drei Flachen miteinander (Unter-
dorfle 11, Fischerseppenhof und Mattenhof) liegt die Flache Unterdorfle 1l zentraler und
ist damit besser an die Infrastruktur an der Talstral3e im Ortskern angebunden. Die Fla-
che Fischerseppenhof liegt weiter oben im Tal am Abzweig Richtung Vordergriesbach.
Hier besteht ein kleiner Siedlungsansatz, der weiterentwickelt werden soll. Die Flache
Mattenhof liegt noch weiter oben im Tal, und dementsprechend weiter weg von der Inf-
rastruktur des Dorfes. Die Restriktionen, die eine Bebaubarkeit der Flachen bestimmen,
sind bei der Flache Unterdorfle 1l deutlich mehr. Hier sind vor allem die Gewésser mit
den begleitenden Grinstrukturen bei einer Entwicklung zu berlcksichtigen, die hinsicht-
lich der damit verbundenen Restriktionen die mégliche Bebauung stark einschranken.
Daruber hinaus grenzt im Osten unmittelbar das Betriebsgelande einer grof3en Holz-
baufirma an, so dass auch hinsichtlich der zu erwartenden Immissionen hier mit Beein-
trachtigungen zu rechnen ist. Die Flache in Neuenweg hingegen tangiert in ihren Rand-
bereichen zwar das FFH-Gebiet, aufgrund der Parzellenunscharfe des Flachennut-
zungsplans kann jedoch davon ausgegangen werden, dass eine Flachenabgrenzung
ohne Beeintrachtigung des Schutzgebietes moglich ist. Im Bereich des Mattenhofes ist
zwar ebenfalls ein kleineres Gewasser im Randbereich des Plangebiets betroffen, wei-
tere Restriktionen wie Schutzgebiete liegen jedoch nicht vor. Auf der gegenlberliegen-
den Seite der Landesstral3e liegt ebenfalls ein Gewerbebetrieb, der hinsichtlich der zu
erwartenden Larmemissionen bei einer Planung zu bericksichtigen wére. In der Abwa-
gung der drei Flachen erscheint es daher sinnvoll, auf eine Bebauung im Bereich Unter-
dorfle Il zu verzichten, zum einen, da hier eine Entwicklung schwieriger wére, zum an-
deren aber auch, da die Wilde Gutach mit ihren begleitenden Grunstrukturen landschaft-
lich und 6kologisch von grol3er Bedeutung ist und entsprechend geschutzt werden sollte.
Im weiteren Verlauf des Gewassers wurden historisch bereits an verschiedenen Stellen
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die Bebauungen sehr dicht an das Gewasser heran zugelassen, was das Erscheinungs-
bild des Gewassers pragt.

Und auch stadtebaulich eignet sich die Flache am wenigsten fir eine Bebauung. Si-
monswald ist eine Gemeinde, die im Simonswalder Tal aus verschiedenen Siedlungen,
kleinen Siedlungsansétzen und einzelnen Streusiedlungen oder Hofen besteht. Die Lan-
desstral3e ist dabei die zentrale Entwicklungsachse, die als Riickgrat fungiert und an der
die meisten Siedlungsansatze aufgereiht sind. Diese sind tiberwiegend gepragt von klei-
neren ErschlieBungsstraf3en, die urspringlich oft die Héfe erschlossen und dann als Er-
schlieungsachse genutzt wurden. Dartber hinaus liegen in den verschiedenen Seiten-
télern weitere Siedlungsansatze, wie gerade im Bereich Vordergriesbach. Charakteris-
tisch ist dabei, dass neben dem Hauptort die verschiedenen kleinen Siedlungsansatze
klar voneinander getrennt sind und immer wieder Freirdume bestehen, die iberwiegend
landwirtschaftlich als Weide- und Wiesenflachen genutzt werden. Dabei ist im Norden
von Simonswald das Tal noch breit, es wird jedoch nach Sidosten stetig schmaler und
die begleitenden Hange steiler, so dass hier dann zunehmend auch Waldflachen liegen.
Sowohl die gliedernden Weide- und Wiesenflachen als auch die Walder pragen das Orts-
und Landschaftsbild wesentlich. Im Bereich Unterddrfle Il droht durch eine Bebauung
der Wiesenflache nordlich der Untertalstral3e ein Zusammenschluss der bisher benach-
barten Siedlungsflachen, so dass entlang der Landesstral3e eine durchgehende Bebau-
ung bis in den zentralen Ortskern von Simonswald entstiinde. Gerade auch das angren-
zende Gewerbe mit seinen grof3en Bebauungen und den umfangreichen Hof- und Stell-
platzflachen pragt hier das Tal, so dass ein Verlust der Grinflache zur wilden Gutach die
Ablesbarkeit der kleinteiligen Siedlungsstruktur beeintrachtigen wiirde. Die beiden Fla-
chen Mattenhof und Fischerseppenhof liegen weiter oben im Tal, beide im Bereich be-
reits bestehender Bebauungen, die auf einer Seite der bestehenden ErschlieRungs-
stral3e erganzt wiirden. Im Bereich Mattenhof entsteht durch diese Bebauung eine ahn-
liche Struktur wie im Untertal, da hier eine bestehende ErschlieRungsstraflie zu landwirt-
schaftlichen Hofen als ErschlieRungsachse genutzt wiirde. In Neuenweg wirde der Ein-
gang ins Tal verstéarkt und fur eine Siedlungsflachenentwicklung genutzt.

In Abwéagung der verschiedenen Rahmenbedingungen wird somit deutlich, dass die bei-
den Flachen Mattenhof und Fischerseppenhof fur eine Entwicklung hinsichtlich qualitativ
hochwertigen Wohnraums unter Wahrung der gewachsenen 6rtlichen Strukturen besser
geeignet und auch hinsichtlich der Ortsentwicklung vorteilhafter sind, da sie die beste-
henden Strukturen erganzen. Darlber hinaus ist die Flache im Bereich Mattenhof im
Eigentum der Gemeinde, so dass hier bei einer Entwicklung die MaRgaben der Ge-
meinde an eine Bebauung deutlich besser umgesetzt werden kénnen. So sehen die ak-
tuellen Planungen v.a. auch Reihenhauser vor, so dass eine dichtere Bauweise in einem
ansonsten eher locker bebauten Dorf entstehen kann. Auch hinsichtlich andere Vorga-
ben wie beispielsweise die Vergabe der Grundstiicke an Ortsanséssige oder die Nut-
zung regenerativer Energien kann bei einem Verkauf der erschlossenen Grundstiicke
durch die Gemeinde besser gesichert werden.

Dementsprechend soll im nun vorliegenden Verfahren der Flachentausch vollzogen wer-
den, so dass die Flache Unterdorfle Il als Tauschflache herangezogen wird und in den
Darstellungen des Flachennutzungsplans wieder entsprechend seiner tatsachlichen
Nutzung als landwirtschaftliche Flache dargestellt wird.

7 RAUMORDNUNG

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fur die Gemeinde die
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Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Erganzung bzw. Auf-
stellung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fur Flachennutzungsplane. Fir die
Gemeinde Simonswald sind die Ziele des aktuellen Regionalplans ,Sudlicher Oberrhein®
mal3gebend.

Alle drei Flachen (geplante Wohnbauflache am Mattenhof sowie die Anderungsbereiche)
befinden sich im Regionalplan auf Flachen ohne eine regionalplanerische Aussage
(siehe folgende Abbildungen). Lediglich die Flache Fischerseppenhof tangiert eine Dar-
stellung, die auf das vorhandene FFH-Gebiet verweist. Damit werden durch die vorge-
sehene Flachennutzungsplanédnderung die Ziele des Regionalplans nicht tangiert.
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Abb. 11: Ausschnitte der Raumnutzungskarte
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Neben den kartographisch dargestellten Zielen des Regionalplans werden jedoch wei-
tere Grundsatze und Ziele der Raumplanung im Regionalplan dargestellt und genauer
beschrieben. Dabei wird fur die jeweiligen inhaltlichen und rAumlichen Kategorien diffe-
renziert dargestellt und begriindet, welche Ziele und Grundsétze gelten. Fir die Ge-
meinde Simonswald stellt der Regionalplan dar, dass die Gemeinde als Eigenentwickler
hinsichtlich der Funktionen Wohnen und Gewerbe eingestuft wird. Dies hat als Konse-
guenz, dass Simonswald als Eigenentwicklergemeinde im landlichen Raum grundsétz-
lich so entwickelt werden soll, dass ,glinstige Wohnstandortbedingungen Ressourcen
schonend genutzt werden, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und
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Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar-
und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3flachige Frei-
raume gesichert werden® (Grundsatz Ziffer 2.1.3.2 (2) im Regionalplan). ,Im Rahmen der
Eigenentwicklung ist es allen Gemeinden mdglich, inre gewachsene Struktur zu erhalten
und angemessen weiterzuentwickeln® (Ziel, Ziffer 2.4.0.1 (1) im Regionalplan).

Das Plangebiet im Bereich Mattenhof wird die bestehenden Strukturen im Bereich Beim
Engel ergénzen und mit den verbleibenden Siedlungsansatzen hier im sidlichen Tal
verbinden. Zusammen mit der aktuell in Planung befindlichen Bushaltestelle an der Lan-
desstralie, die neben der Anbindung der Bevélkerung auch einen wesentlichen Beitrag
fur die Naherholung leistet, kann so der bestehende Siedlungsansatz ausgebaut und
gestarkt werden, so dass die vorhandene Infrastruktur besser ausgenutzt werden kann.
Damit wird analog der Siedlungsstruktur weiter unten im Tal die gewachsene Struktur
angemessen weiterentwickelt, da auch hier eine bestehende Erschlie3ungsstral3e als
Ansatz fungiert. Die historisch entstandenen Hofe Farnhof und Mattenhof werden dabei
weiterentwickelt und mit der gewerblichen und touristischen Bebauung verbunden. Die
Ziele der Raumordnung, die Innenentwicklung gegeniiber der Aul3enentwicklung zu star-
ken, sowie die zukinftigen Siedlungsentwicklungen am Bestand auszurichten, werden
dabei bestmdglich bericksichtigt. Dabei gilt es jedoch die gesamte Gemeinde und die
historisch gewachsene Siedlungsstruktur zu betrachten und zu beriicksichtigen. Simons-
wald ist ein gewachsenes Straf3endorf, dass sich entlang der Landesstral3e entwickelt
hat. Dabei sind die einzelnen Siedlungsanséatze Uberwiegend schon aus der Zeit von vor
1930, wie in den historischen Karten der LUBW ersichtlich wird (siehe Abb. 12). Dabei
war Simonswald immer charakterisiert durch die einzelnen Siedlungsansatze, die sich
perlschnurartig entlang der Landesstral3e, vor allem im Bereich der jeweiligen Seitenta-
ler entwickelt haben. Die drei gréfdten Anséatze waren dabei schon friih im Bereich Nie-
derbriicken, im zentralen Ort von Simonswald sowie im Bereich Bei der Kirche. Hier fan-
den dann in den kommenden Jahren auch die Siedlungsentwicklungen statt, so dass die
vorhandenen Infrastrukturen ausgebaut werden konnten. Im Bereich des zentralen Orts
ist die Gemeinde Simonswald heute dabei im Bereich Elme eine groRere Entwicklungs-
flache zu realisieren. Hier soll, in fur Simonswald sehr dichter Bauweise, neuer Wohn-
raum geschaffen werden. Vor allem auch fir alternative Wohnformen soll Raum gege-
ben werden, beispielsweise fiir dltere oder mobilitatseingeschrankte Menschen. Die vor-
handene Topografie, sowie die vielfaltigen Rahmenbedingungen machen die Planung
hier jedoch sehr aufwendig und langwierig. Wie in vielen Bereichen im unteren Tal liegen
die neuen Entwicklungsflachen in den Hangbereichen, so dass die ErschlieBung hier
mehr Flachen in Anspruch nimmt und die technischen Anlagen zur Ver- und Entsorgung
deutlich aufwendiger sind. Dartiber hinaus verlauft im Talbereich die Wilde Gutach, die
mit ihren begleitenden Griinstrukturen ein wesentliches Element des Tals ist und sowohl
Okologisch als auch hinsichtlich des Landschaftsbildes und des Tourismus einen hohen
Stellenwert hat. Dementsprechend sollten durch weitere Entwicklungen keine negativen
Beeintrachtigungen geschaffen werden und die Siedlungsentwicklung so gesteuert wer-
den, dass sowohl die baulichen als auch die 6kologischen Strukturen erhalten bleiben.
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Abb. 12: Karte der historischen Ortsentwicklung mit verschiedenen Entwicklungsstufen:
(Quelle: Kartendienst der LUBW, Stand Juni 2023)

dunkles lila: Ortslage bis 1930
rétlich: Erweiterung der Ortslage 1967 bis 1977
gelb: Erweiterung der Ortslage 1999 bis 2004

Ein gutes Beispiel hierfur ist der Bereich Unterdorfle 1. Hier liegt die Entwicklungsflache
zwar im direkten Anschluss an die bestehende Siedlung und ist damit gut erschlossen
und kann die vorhandene Infrastruktur im Hauptort nutzen, auf der anderen Seite wirde
jedoch der bisher alleinstehende Siedlungsansatz mit dem Hauptort zusammenwach-
sen, so dass das Ortsbild nachhaltig veréndert wirde. Daruber hinaus wére der Eingriff
in die Natur und Landschaft deutlich hdher, da aufgrund der angrenzenden Gewasser
und der begleitenden Grunstrukturen vielfaltige Eingriffe mdglich wirden und so durch
entsprechende  Vermeidungs- oder  Minimierungsmalinahmen  entsprechend
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ausgeglichen werden missten. Gerade auch die Grundsatze der Raumordnung, die
Freiraumstrukturen sowie das harmonische Geflige von Siedlung und Freiraum zu er-
halten (Grundsatz 3.0.1 im Regionalplan), wirde einer Entwicklung, die eine geschlos-
sene Bebauung entlang der Landesstral3e zur Folge hatte, entgegenstehen. Der Erhalt
der Siedlungsstruktur von Simonswald, die durch den Wechsel kleinerer Siedlungsan-
sétze an historisch entstandenen Kristallisationspunkten mit trennenden Freiraum- und
Grunstrukturen gekennzeichnet ist, sollte bei der Planung innerhalb der Gemeinde be-
ricksichtigt und in die Abwagung eingestellt werden. Und auch die Flachenverfligbarkeit
ist zu bericksichtigen, ist es der Gemeinde als Eigentimerin doch mdglich, die Rahmen-
bedingungen der baulichen Entwicklung sowie die Vergabe deutlich besser zu regeln,
als wenn die Flachen im privaten Besitz sind.

AbschlieRend kann festgehalten werden, dass durch die Entwicklung im Bereich Mat-
tenhof der bestehende Siedlungsansatz im oberen Tal im Bereich Beim Engel zwar deut-
lich vergroRRert wirde, aufgrund der vorhandenen Bebauungen entlang des Weges Am
Mattenhof, der historischen Hoéfe, des Gewerbes sowie der eigentlichen Siedlung mit
dem touristischen Schwerpunkt rund um den Engel so jedoch ein attraktiver Siedlungs-
ansatz im Suden von Simonswald entsteht. Zusammen mit der neuen Bushaltestelle, die
in einem verhaltnismaRig hohen Takt angefahren wird, kann so die bestehende touristi-
sche Nutzung mit einer angemessenen Wohnnutzung verbunden, sowie der bestehende
Siedlungsansatz gestarkt werden.

8 FLACHENBILANZ

Die Bilanzierung der Anderung zeigt konkret, wie sich die Anderungen auf die verschie-
denen Bodennutzungen im Geltungsbereich der Anderung auswirken. Bei der Interpre-
tation der Flachenangaben ist zu beachten, dass der Flachennutzungsplan nicht parzel-
lenscharf ist und aus Griinden der Darstellungssystematik und Lesbarkeit manche Dar-
stellungen nicht maf3stéblich sind.

Durch die vorliegende Anderung (Flachentausch) entsteht gegeniiber der bisherigen
Darstellung im Flachennutzungsplan keine Veranderung hinsichtlich der Flachennutzun-
gen, da eine etwa 0,7 ha grol3e geplante Wohnbauflache flachengleich getauscht wird.

FNP wirksam FNP Anderung
Wohnbauflache 0,7 ha 0,7 ha
(Anderungsbereich 2) (Anderungsbereich 1)
Landwirtschaftsflache 0,7 ha 0,7 ha
(Anderungsbereich 1) (Anderungsbereich 2)
Gesamt ca.0,7 ha ca. 0,7 ha
9 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Fur die Nutzung des Anderungsbereichs 1 als Wohnbauflache werden flachengleich ge-
plante Wohnbauflachen wieder als landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Dies ent-
spricht auch der tatsachlichen Nutzung. So gehen der Landwirtschaft rein rechnerisch
keine Flachen verloren, obwohl natirlich bei einer Bebauung einer der Teilflaichen tat-
sachlich Flachen in Anspruch genommen wiirden. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens wird dies in die Planungen eingestellt.

23-07-25 Begriindung 9. FNPA Simonswald (23-07-17).docx



Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald Stand: 25.07.2023

9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Frihzeitige Beteiligung
fur die Bereiche ,Mattenhof* und ,Unterddrfle” in der Gemeinde Simonswald gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 18 von 18
10 ERSCHLIERBUNG

11

Die geplante Wohnbauflache im Anderungsbereich 1 kann in 6konomischer Weise iiber
die bereits vorhandenen Verkehrswege erschlossen werden. Auch die technische Infra-
struktur ist im Bereich des Weges Am Mattenhof bereits vorhanden und kann dement-
sprechend genutzt werden. Im parallelen Bebauungsplanverfahren sowie der Erschlie-
Rungsplanung werden die entsprechenden Anschliisse an die Systeme geprift und ent-
sprechend geplant.

Im Anderungsbereich 2 wird die heutige Nutzung weitergefiihrt, die bestehende Erschlie-
Bung bleibt unverandert, so dass eine Veranderung zur heutigen Situation nicht zu er-
warten ist.

UMWELTBELANGE

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange
des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
maf 8 1 (6) Nr. 7 und 8§ 1a sowie nach § 2 (4) BauGB zu bericksichtigen. GemaR § 2
(3) BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fir die Abwagung von
Bedeutung sein kénnen, zu ermitteln und zu bewerten.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus 8 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB, sowie §
2 (4) BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fir die Ermittlung der abwa-
gungsrelevanten Belange ist mal3geblich, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans verlangt werden kann. Die Belange von Natur und Landschaft sind neben
den anderen o6ffentlichen und privaten Belangen in die Abwégung einzustellen und ge-
geneinander und untereinander gerecht zu behandeln.

Der Umweltbericht bildet gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum
Bauleitplan. Dieser wird vom Bilro Faktorgriin aus Freiburg erarbeitet und der Begrin-
dung als Anlage beigeflgt.

Simonswald, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Verbandsvorsitzender Der Planverfasser
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Mattenhof

Gemeinde Simonswald

9. punktuelle Flachennutzungsplananderung
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Flachendaten FNP Darstellung Entwicklungsziele

Lage: im Siden der Gemeinde, in|bisher: landwirtschaftliche | Entwicklung einer, an den bestehenden
Obersimonswald, im Bereich des Sied- | Flache Siedlungskoérper anknupfenden Wohnbau-

lungsansatzes im Bereich Obertal geplant: Wohnbauflache flache (Abrundung)

Flachengrofle: ca. 0,70 ha Vermeidung von Nutzungskonflikten im

Topografie: Tallage, leicht nach Westen Hinblick auf die Nachbarschaft

ansteigend Okonomische ErschlieRung lber bestehen-

Aktuelle Nutzung: landwirtschaftliche de Stral3en

Flache; Grinland Beachtung grinordnerischer und natur-
schutzrechtlicher Belange

Ubergeordnete raumliche Planungen und rechtliche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Konflikt zu Natura 2000-Gebieten (FFH- und Vogelschutzgebiet).

Ein Gewaésser 2. Ordnung grenzt an das Plangebiet an.

Bewertungskriterien fir Mensch, Siedlung und Umwelt (Schutzguter)

Lage / Standortgunst Eignung

Geplant ist, eine bestehende, landwirtschaftliche Flache in eine Wohnbauflache | Geeignet
umzuwandeln. Das hangige Gelande liegt im Siden von Simonswald im Bereich
des Siedlungsansatzes ,Beim Engel“. In unmittelbarer Umgebung liegen bereits
Wohnbebauungen, Gewerbebetriebe, sowie der Siedlungs- und Tourismusstandort
beim Engel. Im Stden und Norden liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Durch die geplante Bebauung wird entlang der Strale Am Mattenhof die Bebauung
im Ort sinnvoll ergénzt, so dass der vorhandene Siedlungsansatz ausgebaut und
harmonisch abgerundet wird. Darlber hinaus kann die bestehende Erschlie3ungs-
straBen 6konomisch sinnvoll durch eine Bebauung genutzt werden.

23-07-25 Steckbrief 9. FNPA Simonswald (23-07-17).docx



Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald Stand: 25.07.2023
9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Frihzeitige Beteiligung
fur die Bereiche ,Mattenhof* und ,Unterddrfle” in der Gemeinde Simonswald gem. 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB

FLACHENSTECKBRIEFE Seite 2 von 6

Immissionsschutzrechtliche Konflikte hinsichtlich der Nahe zu den Gewerbebetrie-
ben sowie der Landesstraf3e sind bei der Planung zu bertcksichtigen.

ErschlieRbarkeit / Entwicklungsékonomie

Eignung

Die geplante Wohnbauflache kann in 6konomischer Weise an das bestehende
Verkehrsnetz Uber die bestehende Strafle ,Am Mattenhof‘ angebunden werden.
Die technische Infrastruktur kann voraussichtlich ebenfalls Uber die Strale ,Am
Mattenhof” erfolgen.

Geeignet

Nutzungskonflikte / Immissionen (Schutzgut Mensch)

Erheblichkeit / Konflikte

Durch die vorliegende Anderung wird eine Wohnbauflache entwickelt. In raumlicher
Nahe liegt ein Gewerbebetrieb, sowie die Landesstralle, so dass im Verfahren die
Immissionen zu prifen und zu bericksichtigen sind. Des Weiteren entsteht in un-
mittelbarer N&he zum Plangebiet eine neue Bushaltestellt, die ebenfalls beriicksich-
tigt werden muss. Erste Uberschlagige Berechnungen zeigen jedoch, dass die
Immissionen durch aktive und passive SchallschutzmaRnahmen gemindert werden
kénnen, so dass Nutzungskonflikte nicht zu erwarten sind.

Dartber hinaus grenzen im Norden und Siden landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Dementsprechend ist bei der kiinftigen Wohnbebauung mit landwirtschaftlichen
Emissionen wie Larm, Staub und Geruch zu rechnen, welche jedoch als ortstblich
hinzunehmen sind.

Wahrend der Bauphase ist temporar vor allem mit immissionsbedingten Belastun-
gen zu rechnen. Dies sind in erster Linie Larm, der durch Baumaschinen und den
Schwerlastverkehr verursacht werden kann, sowie verkehrsbedingte als auch visu-
elle Beeintréchtigungen.

Gering

Kultur- und sonstige Sachgdter

Erheblichkeit / Konflikte

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter bekannt.

Gering

Landschafts- und Ortsbild / Erholung

Erheblichkeit / Konflikte

Die Flache befindet sich im Simonswalder Tal, einem Teil des Naturparks
Siidschwarzwald und damit in einem Bereich mit hoher Landschaftsbildqualitat. Im
Umfeld des Plangebiets befinden sich ausgedehnte Grunlandbereiche und wenig
Bebauung. Ostlich des Plangebiets besteht eine gewisse Vorbelastung der Land-
schaftsbildqualitat durch die ObertalstraRe. Durch die Planung ergibt sich eine
erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Landschaftsbild.

Hoch

Boden / Flache

Erheblichkeit / Konflikte

Es kommt zu grofRflachiger Uberbauung von landwirtschaftlich genutztem Griin-
land. Der im Plangebiet vorhandene, landwirtschaftlich genutzte Boden wird durch
Bodenversiegelung, -abgrabung, -aufschittung, -umlagerung und -verdichtung
beeintrichtigt.

Hoch

Grundwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Durch die groR¥flachige Versiegelung wird die Grundwasserneubildung sowie die
Versickerungsleistung des Bodens erheblich beeintrachtigt. Im Plangebiet verhalt-
nismafig relativ hoch anstehendes Grundwasser. Als Bemessungsgrundwasser-
spiegel wird die Geldndeoberkante angesetzt.

Mittel

Oberflachenwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft der Eisbach. Durch die Planung
ergibt sich eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser.

Hoch
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Klima / Luft Erheblichkeit / Konflikte
Es werden groR¥flachig Kaltluftentstehungsflachen versiegelt. Hoch
Biotope und biologische Vielfalt / Arten Erheblichkeit / Konflikte

Im Plangebiet kommen Zauneidechsen vor. Es werden potenziell Artenschutzrecht- | Hoch
liche Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG ausgeldst.

Auswirkungen auf Natura 2000 Gebiete (gem. § 1 (6) Nr. 7b BauGB) Erheblichkeit / Konflikte

Nicht gegeben.

Gering

Abwagung / Bewertungsergebnis / Empfehlung

( ) ungeeignet

geglichen wird.

(x) geeignet mit Auflagen
(..) bedingt geeignet

Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplans von einer landwirtschaftlichen Flache in eine Wohnbaufla-
che sind keine erheblichen stadt- und landschaftsplanerischen Konflikte zu erwarten.

Aus stadt- und landschaftsplanerischer Sicht ist der Anderungsbereich 1 grundsatzlich fiir eine Wohnbau-
flache geeignet. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass der Eingriff in die verschiedenen Schutzgiiter aus-

Vermeidungs- / Verringerungs- und AusgleichsmalRBhahmen sowie Vorga-
ben fur die verbindliche Bauleitplanung

Stadtplanung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist eine schalltechnische Stellung-
nahme zu erarbeiten und gegebenenfalls notwendige Schutzmaflinahmen sind zu
definieren.

Die Vertraglichkeit der Planungen mit den Zielen der Raumordnung ist darzustel-
len.

Umweltbelange

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nach § 13 b BauGB ist ein Umwelt-
bericht zu erstellen.

Im Vorfeld der verbindlichen Bauleitplanung wurde eine artenschutzrechtliche
Prufung hinsichtlich der oben genannten Arten durchgefuhrt. Fir die Zau-
neidechse sind vorgezogene AusgleichsmafRnahmen und die Vermeidung von
Totungsverbotstatbestdnden erforderlich.

Besondere Wichtigkeit haben Vermeidungsmafnahmen fir Eingriffe in das Land-
schaftsbild, wie eine Eingriinung und Durchgriinung des Plangebiets mit Baumen
sowie Dach- und Fassadenbegriinungen.

Es wird die Eingriinung des Plangebiets zur Einbettung in das Landschaftsbild/
Minderung der negativen klimatischen Effekte empfohlen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist ein Bodenschutzkonzept zu erarbeiten.
Das angrenzende Gewasser ist in den Planungen zu bericksichtigen. Das Ge-
wasser ist mitsamt dem Gewasserrandstreifen zum Erhalt festzusetzen.
Starkregenereignisse und deren Auswirkungen sind im Bebauungsplanverfahren
in den Planungen zu beriicksichtigen.

Weitere MaRnahmen werden im Laufe des Verfahrens entwickelt.
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Unterddrfle Il (Teilflache Nord)

Gemeinde Simonswald

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan 9. punktuelle Flachennutzungsplanénderung

Haysacker

Flachendaten FNP Darstellung Entwicklungsziel

Lage: im Ortsteil Unterddrfle im Norden | bisher: geplante Wohnbau- | Im Zuge eines Flachentauschs soll die ge-
der Gemeinde Simonswald flache plante Wohnbauflache Unterddrfle 11 wieder
in eine landwirtschaftliche Flache umge-

FlachengroRle: ca. 0,70 ha wandelt werden.

Topografie: Zur Wilden Gutach abfal- | geplant: landwirtschaftliche
lend Flache

Aktuelle Nutzung: landwirtschaftliche
Flache als Wiesenflache

Ubergeordnete raumliche Planungen und rechtliche Vorgaben

Nordlich des Plangebiets verlauft die Wilde Gutach, deren begleitende Griinstrukturen als FFH-Gebiet geschiitzt
sind.

Ein Teil des Plangebiets wird bei Hochwasserereignissen (HQ100 und HQextrem) {lberschwemmt.

Bewertungskriterien fir Mensch, Siedlung und Umwelt (Schutzguter)

Lage / Standortgunst Eignung

Der Anderungsbereich 2 soll von einer geplanten Wohnbauflache in landwirtschaft- | Geeignet
liche Flache umgewandelt werden. Damit wird diese Flache hinsichtlich der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan wieder in ihre derzeitige Nutzung (Wiese, Grunland)
zurlckgefiihrt. Das Plangebiet wird bisher als Wiesen- und Weideflache genutzt,
somit kann die Nutzung erhalten werden.

Erschlielbarkeit / Entwicklungsékonomie Eignung

Die ErschlieRung kann wie auch bisher Giber die siidlich am Anderungsbereich | Geeignet
verlaufende LandesstralRe erhalten bleiben. Eine ErschlieRung direkt von der Lan-
desstralle ist gegeben. Auch gelten entsprechende Anbaubeschrankungen zur
Landesstralle, die jedoch im Rahmen einer landwirtschaftlichen Nutzung nicht
relevant sind, bei einer Bebauung jedoch zu beriicksichtigen wéren.
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Nutzungskonflikte / Immissionen (Schutzgut Mensch)

Erheblichkeit / Konflikte

Durch die geplante Anderung von einer potentiellen Wohnbaufléche in eine land-
wirtschaftliche Flache werden keine Nutzungskonflikte im Hinblick auf das schutz-
gut Mensch erwartet. Im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung kénnen
landwirtschaftliche Emissionen wie Larm, Staub und Geruch entstehen, welche
jedoch als ortsuiblich hinzunehmen sind und heute schon bestehen.

Gering

Kultur- und sonstige Sachguter

Erheblichkeit / Konflikte

Fir das Gebiet sind keine Kultur- und Sachgiiter bekannt. Da nicht in den Boden
eingegriffen wird, sind keine Konflikte zu erwarten.

Keine

Landschafts- und Ortsbild / Erholung

Erheblichkeit / Konflikte

Die Flache befindet sich im Simonswaélder Tal, einem Teil des Naturparks
Sidschwarzwald und damit in einem Bereich mit hoher Landschaftsbildqualitat. Im
Umfeld des Plangebiets befindet sich sidlich Wohnbebauung, nérdlich die Wilde
Gutach mit einem Gewasserbegleitenden Gehdlzstreifen. Durch die Umwandlung
von einer geplanten Wohnbauflache zu landwirtschaftlicher Flache ist mit einer
Verbesserung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Keine

Boden / Flache

Erheblichkeit / Konflikte

Durch die Umwandlung von einer geplanten Wohnbauflache zu landwirtschaftlicher
Flache ist mit einer Verbesserung des Schutzguts Boden zu rechnen. Weiterhin ist
mit einem Zugewinn an landwirtschaftlicher Flache zu rechnen.

Keine

Grundwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Durch die Umwandlung von einer geplanten Wohnbauflache zu landwirtschaftlicher
Flache ist mit einer Verbesserung der Grundwasserbildung und von geringeren
Grundwasserbeeintrachtigungen zu rechnen

Keine

Oberflachenwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Nicht betroffen.

Keine

Klima/ Luft

Erheblichkeit / Konflikte

Durch die Umwandlung von einer Wohnbauflache zu landwirtschaftlicher Flache ist
mit einer VergroRerung von Kaltluftentstehungsflachen zu rechnen.

Verbesserung der Grundwasserbildung und von geringeren Grundwasserbeein-
trachtigungen zu rechnen.

Keine

Biotope und biologische Vielfalt / Arten

Erheblichkeit / Konflikte

Das Plangebiet hat Habitatpotenzial fur Vogel- und Eidechsenarten. Da keine
faunistischen Kartierungen durchgefiihrt wurden, sind keine Vorkommen streng
geschutzter Arten bekannt.

Durch die Umwandlung von einer Wohnbauflache zu landwirtschaftlicher Flache ist
mit einer verbesserten dkologischen Wertigkeit der Flache zu rechnen

Keine

Auswirkungen auf Natura 2000 Gebiete (gem. § 1 (6) Nr. 7b BauGB)

Erheblichkeit / Konflikte

Die im nordlich gelegenen FFH-Gebiet gelisteten Arten und LRTs sind nicht betrof-
fen.

Keine
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Abwagung / Bewertungsergebnis / Empfehlung

(x) geeignet; ggf. mit Auflagen
( ) bedingt geeignet
( ) ungeeignet

Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplans sind keine erheblichen stadt- und landschaftsplanerischen
Konflikte zu erwarten.

Aus stadt- und landschaftsplanerischer Sicht ist die Umwandlung des Anderungsbereichs 2 von einer po-
tentiellen Wohnbauflache in landwirtschaftliche Flache geeignet.

Vermeidungs- / Verringerungs- und Ausgleichsmal3hahmen und Vorgaben
far die verbindliche Bauleitplanung

Umweltbelange = Es sind keine weiteren MafRnahmen erforderlich
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