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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinde Simonswald stehen aktuell keine Flachen fir eine Wohnbauentwicklung
zur Verfligung. Auf der anderen Seite treten jedoch immer wieder Blrgerinnen und Buir-
ger an die Gemeinde heran, die gerne im Ort einen Bauplatz hatten, um hier langfristig
Wohnraum fiir den Eigenbedarf zu schaffen. Das Baugebiet Elme ist die grof3e, Entwick-
lungsflache, die im Flachennutzungsplan bereits als geplantes Wohngebiet dargestellt
ist. Die Flache liegt zentral, ist gut an die TalstralRe im Kernort von Altsimonswald ange-
schlossen und liegt in fuRlaufiger Entfernung zu den verschiedenen Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde. Die Gemeinde méchte nun diese Flache ent-
wickeln, um die Eigenentwicklung des Ortes zu sichern, um ortsansassigen Blrgern ei-
nen Bauplatz anbieten zu kénnen und um die drtliche Infrastruktur durch eine Verbesse-
rung der Nachfragesituation zu starken.

Zur Entwicklung des Wohngebiets soll dementsprechend nun ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Aufgrund der topographischen Situation sowie der Grol3e des Plange-
biets, soll die ErschlieBung des neuen Baugebiets sowohl tiber die Poststral3e, als auch
Uber die Sonnengasse erfolgen, so dass beide Verkehrsanschliisse mit in die Planungen
integriert wurden. Im Zuge der Entwicklung des Wohngebiets werden die verschiedenen
Belange geprift und eingearbeitet, wie beispielsweise die Entwésserung der anfallenden
Niederschlagswasser, die VerkehrserschlieBung sowie die griinordnerischen Belange.

In einem ersten Schritt wurde fur das Plangebiet insgesamt ein stadtebaulicher Entwurf
erarbeitet. Aufgrund der bewegten Topografie wurde hierbei die verkehrliche Erschlie-
Bung in den Mittelpunkt gestellt, so dass eine Wegeflihrung entstanden ist, die die be-
stehenden H6henunterschiede im Plangebiet Gberwindet, ohne jedoch zu massiv Erd-
bewegungen nach sich zu ziehen. In einem zweiten Schritt wurden die vorhandenen
Okologischen Strukturen im Plangebiet aufgenommen und bewertet. Der Entwurf wurde
so angepasst, dass mdglichst viele wertvolle Strukturen erhalten bleiben kdnnen, wie
beispielsweise der kleine Bachlauf im zentralen Gebiet, der am Hang entspringt und die
begleitende Nasswiese begriindet. Daran anschlieBend wurden fir die verschiedenen
Teilbereiche Bebauungsmoglichkeiten erarbeitet, so dass unterschiedliche mdgliche
Dichten aufgezeigt wurden. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
auf der einen Seite, aber auch der harmonischen Weiterentwicklung des Ortskerns von
Simonswald mit seinen gewachsenen Strukturen auf der anderen Seite, ist so ein stad-
tebaulicher Entwurf entstanden, der unterschiedlichen Wohnformen Platz gibt, und ins-
gesamt eine angemessen dichte Bebauung ermdglicht.

Insgesamt mdchte die Gemeinde Simonswald mit der nun vorliegenden Planung das
Baugebiet EIme vorbereiten und die Wohnbebauung im Bereich des Dorfkerns harmo-
nisch weiterentwickeln und abrunden. Folgerichtig soll nun ein Bebauungsplan aufge-
stellt werden, um die Planungen umsetzen zu kdnnen. Die Planungen verfolgen im We-
sentlichen die folgenden Ziele:

= Entwicklung von Bauland zur Errichtung von Wohnungen in unterschiedlichen Wohn-
formen in angemessener Dichte

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen mit erganzenden Nutzungen, wie bei-
spielsweise einer Kindertagesstatte

= Erweiterung der bestehenden Verkehrsflachen zur Optimierung der ErschlieBungs-
situation des neuen Baugebiets

= Abrundung des Ortskerns von Simonswald mit einer angemessenen Eingrinung im
Norden und Osten
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= Ein- und Durchgriinung des Plangebiets, sowie die Sicherung angemessener Frei-
flache mit unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeiten fir die verschiedenen Bevélke-
rungsgruppen

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren, so dass eine zweistufige Be-
horden- und Birgerbeteiligung erfolgt. Im ersten Schritt, der friihzeitigen Beteiligung, soll
nun das vorliegende stadtebauliche Konzept vorgestellt werden. Parallel zu diesem ers-
ten Beteiligungsschritt sollen dann die notwendigen Gutachten und konkreteren Planun-
gen, vor allem hinsichtlich der Erschliel3ung, der Ver- und Entsorgung sowie der Um-
weltbericht erarbeitet werden. Beziiglich einer frilhzeitigen Einbeziehung der Offentlich-
keit und der Behorden und Tréager offentlicher Belange soll so den verschiedenen Akt-
euren die Gelegenheit gegeben werden, schon in diesem frilhen Stadium der Planung
Anregungen vorzutragen.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans ,Elme* umfasst die Flurstu-
cke Nrn. 20/7, 185/7, 185/8, 198, 198/1, 198/2, 198/7, 198/8, 198/9, 198/12, 199/1, 200,
201, 201/1, 204, 205, 205/1, 205/2 und 215/1 vollstandig, sowie Teile der Flurstiicke 143,
144, 185, 198/6, 203 und 215 in zweckdienlicher Abgrenzung. Die Poststral3e und Teile
der Sonnengasse als 6ffentliche Verkehrsflachen werden dabei ebenfalls in die Planun-
gen mit einbezogen.

Das Plangebiet liegt im Osten des Ortsteils Simonswald und grenzt direkt an die beste-
hende Bebauung im Bereich des Dorfkerns an. Im Suden liegt die LandesstralRe 173,
die als Talstral3e die HaupterschlielBung von Simonswald darstellt. Diese ist im Bereich
des Ortskerns beidseitig bebaut, wobei die bereits bestehende Bebauung nicht in den
Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans aufgenommen wurde. Nérdlich
des Plangebiets liegt die Kirche St. Sebastian mit dem zugehorigen Friedhof, sowie der
Kindergarten St. Josef. Von diesen 6ffentlichen Einrichtungen ist das Plangebiet jedoch
durch eine steile Béschung getrennt, so dass gemald der topographischen Grenze das
Plangebiet hier endet. Im Nordosten grenzen landwirtschaftliche Flachen an, wobei auch
hier eine Hangkante das Plangebiet begrenzt. Im Sitdosten wurde die bestehende Be-
bauung entlang der Sonnengasse in den Geltungsbereich mit aufgenommen. Hier soll
eine Erschlieung des Plangebiets realisiert werden, so dass zum einen der Strafl3en-
raum mit in die Planungen aufgenommen wird, zum anderen auch die bestehende Be-
bauung, um hier langfristig die Planungsabsichten der Gemeinde zu sichern.

Das Plangebiet wird heute Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es umfasst eine Fla-
che von 6,66 ha. Die genaue Abgrenzung kann dem folgenden Lageplan entnommen
werden.
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Abbildung 1: Eigene Darstellung auf Grundlage des Katasters, ohne Mal3stab, genordet

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch / Gutach
i.Br. / Simonswald vom 04.10.2001 stellt das Plangebiet Gberwiegend als geplante
Wohnbauflache Elme dar. Im Stiden wird der bereits bebaute Bereich entlang der Son-
nengasse als Mischgebiet dargestellt, wahrend im zentralen Bereich eine Griinflache
dargestellt ist, die die damals kartierte Nasswiese beinhaltete, da diese erhalten werden
sollte. Das geplante Wohngebiet ging weiter nach Osten hinaus, so dass durch die nun
vorliegende Planung nur ein Teil der Flache in Anspruch genommen wird.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch
/ Gutach i.Br. / Simonswald (ohne MaRstab, genordet) mit Darstellung des Plangebiets (rot um-
randet)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans soll nun das geplante Wohngebiet ent-
sprechend entwickelt werden. Die Grunflache wurde nochmals durch Fachleute unter-
sucht und es wurden die wertvollen 6kologischen Strukturen definiert. Tatsachlich sind
die Bereiche der Nasswiese deutlich weiter oben am Hang und im Norden, so dass diese
Flachen in die konkrete Planung mit aufgenommen wurden, so dass ein gro3tmoglicher
Schutz gewabhrleistet wird. Auch die Hangbereiche zur Kirche wurden aus der Planung
rausgenommen, um hier Ricksicht auf die bestehenden Strukturen zu nehmen. Der Be-
reich des dargestellten Mischgebiets hat sich in der Realitat iberwiegend als Wohnge-
biet entwickelt, lediglich entlang der Talstral3e bestehen auch gewerbliche Nutzungen.
Insgesamt kann die vorliegende Planung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden, da die Uberwiegende Flache als geplante Wohnbauflache bzw. als
Mischgebiet entsprechend als Bauflachen dargestellt sind. Die Grunflache wird in die
Planungen einbezogen, da im dargestellten Bereich die urspringlich geschutzten Struk-
turen nicht mehr anzutreffen sind. Daflir werden innerhalb des Plangebiets andere Fla-
chen als Grunflachen dargestellt, die heute tatsachlich 6kologisch hochwertig sind. Wie
genau die Abgrenzung und die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan definiert
werden soll, wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur Offenlage abgestimmt.

Planungsverfahren

Der Bebauungsplan ,Elme* wird im Regelverfahren mit einer zweistufigen Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung aufgestellt.

Verfahrensablauf

22.07.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 2 (1)
BauGB.
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21.08.2023 bis
29.09.2023

Anschreiben
vom . .

mit Frist bis
29.09.2023

bis

Anschreiben
vom __. .
mit Frist bis

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschlief3t die
Durchfuihrung der freiwilligen friihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der Frithzeitigen Behdrdenbeteiligung gem.
§ 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf und beschliel3t die Durch-
fuhrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB.
Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die im Verfahren eingegangenen
Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB jeweils als Sat-
zung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Abbildung 3: Stadtebaulicher Entwurf fir den Bereich Elme — Variante 1
(eigene Darstellung, Stand Méarz 2023)

Die nun vorliegende Planung basiert auf urspriinglich zwei stéadtebaulichen Entwirfen,
die fur das Plangebiet erarbeitet wurden. Basierend auf einer gleichen Erschlie3ung wur-
den verschiedene Bebauungsmoglichkeiten fur die Teilbereiche aufgezeigt. Im Rahmen
einer offentlichen Gemeinderatssitzung wurden die beiden Versionen diskutiert und da-
ran anschlieend zu einem stéadtebaulichen Entwurf (hier Variante 1) zusammengefuhrt,
der nun als Grundlage fur den Bebauungsplan dienen soll.

VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieRung des neuen Plangebiets verfolgt verschiedene tbergeordnete
Planungsziele, die im Rahmen der Bestandserhebung definiert wurden:

= Die Erschlieung des Plangebiets soll Gber mindestens 2 Anschlisse an die Tal-
stral3e verfiigen, um die Belastungen hinsichtlich des Verkehrs bei der bestehenden
Bebauung zu minimieren und das Baugebiet angemessen und sicher zu erschlieRen.

= Die ErschlieBung folgt weitestgehend der Topografie, so dass die Eingriffe in die
Landschaft minimiert werden kénnen.
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= Die HaupterschlieBung erfolgt henkelférmig, sie ist so dimensioniert, dass auch der
FuRR- und Radwegverkehr sicher gefuhrt werden kann.

* Die untergeordnete ErschlieBung erfolgt Giber gemischte Verkehrsflachen, die in ih-
ren Flachen dem geringeren Verkehrsaufkommen Rechnung tragen.

» FulRwegeverbindungen in die angrenzende freie Landschaft und nach Norden in
Richtung Kirche bleiben erhalten und werden in den Planungen berticksichtigt.

Unter diesen MalRgaben wurde die Erschliel3ung des Plangebiets erarbeitet. Ausgehend
von den beiden bereits vorhandenen StralRen, der Sonnengasse und der Talstral3e,
sollte eine henkelférmige Erschlielung das Grundgerust bilden. Die Verbindung dieser
beiden StralRen erfolgt im Osten des Plangebiets am Ful? der bestehenden Hangkante.
So kann einerseits der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert werden, da fur die Stral3e
keine Ubermafigen Abgrabungen und Aufschittungen nétig werden, auf der anderen
Seite kann so nérdlich der neuen Verbindungsstral3e eine einreihige Bebauung am Hang
realisiert werden. Diese HaupterschlieBungsstral3e ist im stadtebaulichen Entwurf mit
einer Breite von 8,0 m geplant, so dass stralRenbegleitend ein Fufl3- und Radweg ange-
ordnet werden kann. Durch die 2 getrennten Anschliisse des Baugebiets an die Tal-
stralRe kann sichergestellt werden, dass auch im Falle eines Unfalls oder bei einer not-
wenigen Strallensperrung das Baugebiet weiterhin erreicht werden kann.

Die untergeordnete ErschlieBung innerhalb des Plangebiets erfolgt tiber geringer dimen-
sionierte Verkehrswege, die als gemischte Verkehrsflachen mit einer reduzierten zulés-
sigen Geschwindigkeit gestaltet werden sollen. Hier sollen alle Verkehrsteilnehmer
gleichrangig die Raume in Anspruch nehmen kénnen, so dass zum einen der Flachen-
verbrauch reduziert werden kann, auf der anderen Seite jedoch auch die Aufenthalts-
qualitat der Flachen erhoht wird. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden soll ein nachhaltiges, effizientes ErschlielBungskonzept zu Grunde gelegt werden,
in dem alle Verkehrsteilnehmer gleichermaf3en unter gegenseitiger Ruicksichtnahme den
Verkehrsraum nutzen kénnen.

Der ruhende Verkehr soll iberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden, so dass
oberirdisch in angemessener Zahl zwar Besucherstellplatze zur Verfligung stehen, der
Uberwiegende Teil des Parkraums vor allem im Bereich der geplanten Geschosswoh-
nungsbauten soll jedoch unterirdisch liegen. Durch eine Begrinung der Tiefgaragen
kann oberirdisch das Plangebiet angemessen begriint und gestaltet werden, so dass flr
die Bewohner Freiflachen entstehen, die unterschiedlich genutzt werden kénnen. In den
Bereichen, in denen auch individuelle Baugrundsticke fiir den Bau von Einzel- und Dop-
pelhdusern zur Verfligung gestellt werden sollen, werden die Stellplatze oberirdisch, auf
den eigenen Grundstiicken angeordnet, so dass der 6ffentliche StraRenraum vom ru-
henden Individualverkehr freigehalten werden kann. Uber- und unterirdische Fahrradab-
stellplatze sollen ebenfalls in ausreichender Zahl und Dimensionierung in die Planungen
mit einbezogen werden, so dass auch Lastenfahrrader oder Anhanger gut abgestellt
werden kénnen, um insgesamt den nicht motorisierten Individualverkehr deutlich zu for-
dern. Gerade im Sinne der notwendigen Verkehrswende, sollen so die nahegelegenen
Versorgungsangebote im Ortskern von Simonswald sowie die verschiedenen offentli-
chen Einrichtungen gut und tber attraktive Wege angebunden werden.

Erganzend zu den ErschlieBungsstralen soll ein FuBwegenetz angelegt werden, so
dass vor allem nach Norden und Osten weiterhin die die Kirche erreicht und die freie
Landschaft zum Zwecke der Naherholung genutzt werden kann. Untergeordnet sollen
weitere kleinere FuRwege innerhalb des Plangebiets angelegt werden, im Sinne eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden sollen diese Flachen minimiert werden. Um
dies zu ermdéglichen, wurde die Erschlie3ung insgesamt so geplant, dass kurze Wege
und direkte Verbindungen entstehen.
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2.2 Bebauung / Stadtebau

Auch fir die Bebauung wurden basierend auf den Bestandsaufnahmen sowie den Dis-
kussionen im Gemeinderat verschiedene Planungsziele erarbeitet, die dann dem stad-
tebaulichen Entwurf zu Grunde gelegt wurden. So soll ein neues Wohngebiet fir Si-
monswald entstehen, welches langfristig den vorhandenen Bedarf deckt und den Men-
schen individuellen Wohnraum zur Verfigung stellt, bzw. Mdglichkeiten schafft hier zu
bauen und langfristig im Ort zu bleiben. Gerade die Kombination aus individuellen Bau-
formen und Geschosswohnungsbauten soll erméglichen, dass Menschen in den ver-
schiedenen Lebensphasen hier einen angemessenen Wohnraum finden kdnnen. So wa-
ren kleinere Wohnungen im Geschosswohnungsbau fur altere Menschen geeignet, de-
nen ihr Eigenheim mit Garten zu grof3 geworden ist, die aber in Simonswald bleiben
mdochten, oder fir junge Familien. Das Ziel der Planungen ist es, verschiedenen Wohn-
und Eigentumsformen einen Rahmen zu geben, so dass in Ergdnzung zum Ortskern
hier ein gut durchmischtes Quartier entsteht. Das gemeinsame Zentrum des neuen
Quatrtiers soll ein zentraler Platz sein, der Freiraum und Aufenthalt miteinander kombi-
niert, wodurch ein Treffpunkt entsteht, den die Bewohner von Simonswald in Anspruch
nehmen kénnen. Von Norden kommend, wird der kleine Bachlauf in die Planung inte-
griert, begleitet von grinen Strukturen. Von Stiden kommen, wird auch ein Teil der Er-
schlieBungsstralie in diesen Platz integriert. Gefasst werden soll dieser Platz durch eine
hohere, dichtere Bebauung, wobei der Schwerpunkt auf dem Gebéaude nérdlich des Plat-
zes liegen sollte, da dieses direkt in der Sichtachse der HauptschlieBungsstraRen liegt
und als stadtebauliche Dominate das Plangebiets positiv pragen kann. Hier waren 6f-
fentliche Nutzungen anzuordnen, beispielsweise ein Kindergarten oder eine Wohnan-
lage fur altere Menschen oder im Erdgeschoss Nutzungen, die den Platz beleben. Auch
die Gebaude, die dstlich des Platzes angeordnet sind, konnten durch eine angemessene
Nutzungsmischung zur Belebung des Platzes und damit zur Quartiershildung beitragen.
Hier wéren beispielsweise Car-Sharing-Angebote richtig angeordnet.

Der o6stlich an den Platz angrenzende Teilbereich ist fir den Geschosswohnungsbau
besonders geeignet, steigt das Gelande hier doch noch moderat an und ist es umgeben
von den ErschlieBungsstraf3en. Durch eine hohe Dichte kann der zentrale Charakter be-
tont werden und es entstehen Wohnungen, die gut angeschlossen sind und deren Be-
wohner auf kurzem Wege den Ortskern erreichen. Darliber hinaus kann durch diese
dichte Bebauung die HaupterschlieBungsstralRe akzentuiert und baulich entsprechend
gefasst werden. Auch weiter stidwestlich soll die bestehende Poststral3e durch eine Be-
bauung ergénzt werden, vor allem soll die heutige Bauliicke im Bereich der Kreuzung
PoststralRe / Ecke TalstralRe geschlossen werden. Hier kann sich das bestehende Gast-
haus mit Gastezimmern erweitern, so dass langfristig der Standort gesichert werden
kann und eine zukunftsorientierte Entwicklung mdglich ist. Denkbar waren jedoch auch
Wohnungen, die ebenfalls in zentraler Lage von Simonswald gut an die vorhandenen
Strukturen angebunden wéren. Die nérdlich des bestehenden Gasthofes liegenden
Grundstiicke gehdren zu diesem dazu und hier soll langfristig eine Entwicklung ermég-
licht werden. So kdnnten die Grundstiicksteile fir eine weitere Bebauung genutzt wer-
den, die die bestehenden privaten Freiflachen abschirmen und ergdnzen. Nach Westen
daran anschlieRend und im Bereich des westlichen Plangebiets werden dann verschie-
dene Bauformen mdoglich. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
stehen auch hier die verdichteten Bauweisen im Vordergrund, so dass nur in Einzelféllen
Einfamilienhauser realisiert werden kbnnen. Nach Norden, im Ubergangsbereich zur Kir-
che und zur freien Landschaft nimmt die Gelandebewegung deutlich zu, so dass hier bei
einer Bebauung das Gelande entsprechend bei der Architektur zu berlcksichtigen ist.
Gerade in den Bereichen im Ubergang zur Landschaft sind daher individuelle Hauser
geplant, die weniger dicht und hoch sind, so dass der Ubergang zur freien Landschaft
angemessen gestaltet wird. Insgesamt soll durch die stadtebauliche Struktur ein dichtes
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Wohngebiet entstehen, in dem unterschiedliche Wohnformen realisiert werden kdnnen,
aber auch andere Nutzungen erganzend einen angemessenen Raum zur Verflgung ha-
ben. So soll der Ortskern von Simonswald gestarkt und harmonisch erganzt werden,
sowohl hinsichtlich der Bewohnerstruktur als auch der geplanten Nutzungen. Durch die
Baukorper, die Freiraume und die verbindenden Wegebeziehungen kénnen unterschied-
liche Nachbarschaften entstehen, die sich in Gré3e und Qualitat unterscheiden. Die Frei-
raume zwischen den Baukdrpern konnen verschieden gestaltet und durch die Bewohner
in Anspruch genommen werden. Es entstehen Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat, in
denen sich die Bewohner aufhalten, sich treffen und miteinander in Kontakt kommen
kénnen.

Die vorgeschlagene Bebauungsstruktur ermgglicht innerhalb des Plangebiets eine un-
terschiedliche Hoéhenentwicklung, wobei in den zentralen Bereichen und entlang der
PoststralRe als einer der HaupterschlieRungsstralRen eine hdhere Bebauung zulassig
sein soll, die zu den Randbereichen hin abnimmt, so dass ein harmonischer Ubergang
zur bestehenden Bebauung und zur freien Landschaft hin entsteht. Auf der anderen
Seite soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, und einer nach-
haltigen Ortsentwicklung eine angemessen hohe Dichte umgesetzt werden. Nur im
Randbereich soll in einem sehr untergeordneten Bereich eine kleinteiligere Bebauung
realisiert werden, die den bereits bestehenden Ortsrand von Simonswald aufnimmt und
weiterentwickelt. Aufgrund der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
soll diese kleinteilige Bebauung jedoch nur in einem sehr reduzierten Maf3stab umge-
setzt werden. Insgesamt bietet der vorliegende stadtebauliche Entwurf eine robuste
Struktur, die zum einen eine Realisierung in Bauabschnitten ermdglicht, zum anderen
auch hinreichend flexibel ist und SpielrAume fir Anpassungen enthalt, sowohl hinsicht-
lich der Dichte, der H6he und der Kubatur der zukinftigen Bebauung. Durch die noch
variablen Baufelder bestehen Mdoglichkeiten verschiedene Vergabemodelle, wie bei-
spielsweise Konzeptvergaben oder Mehrfachbeauftragungen zu realisieren oder ver-
schiedenen Bauherren (Baugruppen, Genossenschaften oder dhnlichen) Flachen zur
Verfligung stellen zu kénnen. Grundsatzlich soll eine dichtere Bebauung realisiert wer-
den, um der anhaltend hohen Nachfrage nach kostenginstigem Wohnraum entspre-
chend, ein angemessenes Angebot mit unterschiedlichen Qualitaten zu schaffen.

Griinordnung

Im Rahmen der Entwicklung des stadtebaulichen Entwurfs kam der Grinordnung eine
besondere Bedeutung zu. Zum einen aufgrund der Lage des Plangebiets im Ubergang
zur freien Landschaft, zum anderen aufgrund der wachsenden Anforderungen an die
Planungen hinsichtlich Okologie und Klimaschutz. So wurden schon im Vorfeld der Pla-
nungen die vorhandenen Strukturen aufgenommen und Uberprift. Verschiedene Arten,
die im Plangebiet heute leben, wurden bei den Bestandsaufnahmen erhoben, wie Fle-
dermause und Voégel aber auch Pflanzen wie die Streuobstbestande im Norden und die
Nasswiesenstrukturen. In die Planungen wurden die Strukturen so weit wie moglich in-
tegriert, so wurde beispielsweise die zentrale Nasswiese mit dem kleinen Bachlauf in die
Planungen mit aufgenommen und auch die Streuobstbestdnde im Norden wurden be-
ricksichtigt, so dass hier im weiteren Verlauf der Planung, wenn alle Kartierungen ab-
geschlossen sind, die Planung noch optimiert werden kann. Dartber hinaus wird im wei-
teren Verlauf der Planung noch die Lage von weiteren Baumstandorten geprift, so dass
Flugachsen erhalten und verschiedene Lebensraume im Plangebiet erhalten werden
kénnen. Grundsatzlich ist es ein wesentliches Ziel der Planung, eine méglichst hohe
Durchgrinung mit verschiedenen Lebensrdumen und Habitatstrukturen zu schaffen, so
dass ein Mosaik unterschiedlicher Lebensrdume entsteht. In diesem Sinne soll vor allem
fur die groBeren Geschosswohnungsbauten das Parken in Tiefgaragen untergebracht
werden, die dann entsprechend begriint werden. Die Dachflaichen sollen als
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Flachdacher ausgebildet werden, die dann ebenfalls zu begrinen sind. Die ebenerdigen
Freiflachen sollen durch Baum- und Strauchpflanzungen begriint werden, so dass ins-
gesamt trotz der relativ dichten Bebauung im Plangebiet angemessene Grin- und Frei-
flachen entstehen, die zum einen durch die Bewohner in Anspruch genommen werden
koénnen, beispielsweise als Hausgarten oder gemeinschaftliche Griinanlagen, anderer-
seits jedoch auch eine 6kologische Wertigkeit besitzen. Spiel- und Freiflachen fur Kinder
sollen dabei ebenso bei der Planung bericksichtigt werden, wie Offentliche Raume, in
denen sich die Bewohner treffen und miteinander in den Austausch kommen kénnen.
Dabei werden die 6ffentlichen Platze unterschieden von den eher halbéffentlichen Rau-
men in den Zwischenbereichen der Geschosswohnungsbauten, so dass unterschiedli-
che Qualitaten und Nutzungen moglich werden, die eine Verbindung zwischen dem Ort
und der Landschaft bilden und die Lebensqualitat von Menschen und Tieren aufwertet.
Begegnungsraume entstehen, die auf kurzem Wege erreicht und individuell genutzt wer-
den koénnen. Insgesamt soll ein miteinander vernetztes System aus Freiflachen entste-
hen, angemessen dimensioniert und mit Verbindungen in den angrenzenden Freiraum.
Bei allen Platzgestaltungen steht das Naturerleben und die Verbindung von Wohnraum
und angrenzendem Freiraum im Vordergrund. Die Platze werden durch Wege miteinan-
der verbunden und durch die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern akzentuiert.
Durch eine Beleuchtung kann erreicht werden, dass auch in den Wintermonaten ange-
nehme Aufenthaltsrdume entstehen und Angstraume vermieden werden. Individuelle
Gartenbereiche fir die Erdgeschosswohnungen sollen nur in untergeordneter Grof3e zur
Verfligung stehen, so dass zum einen vielféltig nutzbare Freiflichen entstehen die ge-
meinschaftlichen Flachen jedoch deutlich im Vordergrund stehen.

Klimaschutz

Gemal § 1a (5) BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes im Bau-
leitverfahren Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Simonswald misst diesem Belang ei-
nen hohen Stellenwert bei. Die Festsetzungsmaoglichkeiten hierfir sind vielfaltig bezlg-
lich stadtebaulicher Weichenstellungen wie Dichte und Griinplanung. Konkrete Maf3nah-
men hingegen sind nur schwierig planungsrechtlich umzusetzen. Daher ist bereits zu
einem frilhen Entwicklungsstadium auf die Akteure / Bauherren einzuwirken, um den
Anforderungen einer zukunftsfahigen Planung gerecht zu werden. Fur den Stadtebau
sind vor allem 4 Themen zu bertcksichtigen: Der sparsame Umgang mit Grund und Bo-
den vor allem durch die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen, die Verwendung
moderner Technik zur Reduktion des Energieverbrauchs, die Anpassung des Stadte-
baus an den Klimawandel und die Reduktion des motorisierten Individualverkehrs. Allen
4 Themen wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans so weit wie mdglich Rech-
nung getragen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Nutzung von Innen-
entwicklungspotenzialen wird im Rahmen der nun vorliegenden Planung eine Flache in
Anspruch genommen, die zwar heute noch unbebaut ist, die jedoch im Flachennutzungs-
plan aufgrund ihrer Lagegunst bereits sehr lange enthalten ist und eine der letzten Fla-
chen fur die Siedlungsentwicklung im Kernort von Simonswald darstellt. Gerade auf-
grund der sich verandernden Anspriiche an den Stadtebau soll hier eine dichte Bebau-
ung, vorwiegend mit Geschosswohnungsbauten umgesetzt werden. Im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll der bisher im Bereich neuer Wohnge-
biete Ubliche Bau von Einfamilien- und Doppelhéusern nicht weitergefuhrt werden, statt-
dessen sollen unterschiedliche Wohnungen und Wohnformen Uberwiegend in der Form
von Geschosswohnungsbau entstehen, so dass das bestehende Angebot innerhalb der
Gemeinde Simonswald erganzt werden kann, gleichzeitig jedoch auch mit der Res-
source Boden maximal sparsam umgegangen wird. Nur in den Randbereichen sollen
auch Baugrundstiicke fur den Einfamilienhausbau erméglicht werden, hier vor allem im
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Ubergang zur bestehenden Bebauung im Westen und im Ubergang zur freien Land-
schaft in den Bereichen, in denen aufgrund der bewegten Topographie mit erhdhten
Planungsanforderungen zur rechnen ist.

Die Verwendung moderner Technik zur Reduktion des Energieverbrauchs und der Nut-
zung regenerativer Energien zur Versorgung kann im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans nur begleitet und ermdéglicht, jedoch nicht zwingend festgesetzt werden.
Hier greifen jedoch die Vorgaben und Verpflichtungen aus dem Klimaschutzgesetzt von
Baden-Wirttemberg und die prazisierende Verordnung, in denen die Nutzung der Dach-
flachen fur die Anlagen zur solaren Energiegewinnung zwingend festgeschrieben sind.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen und o6rtlichen Bauvorschriften kénnen dahinge-
hend gepruft und angepasst werden, dass beispielsweise Solaranagen oder andere An-
lagen zur Nutzung regenerativer Energien im Pangebiet realisiert werden kénnen. Aber
auch die Anlage von Dachbegriinungen oder das Uberstellen von ebenerdigen offenen
Stellplatzen mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung wird ermdglicht und so weit wie
mdoglich und sinnvoll verbindlich festgesetzt, ebenso wie die Mdglichkeit zur Errichtung
von Anlagen zur dezentralen Versorgung des Pangebiets wie Blockheizkraftwerke oder
Warmepumpen. Hier sind die Moglichkeiten diese technischen Anlagen im Bebauungs-
plan festzusetzen sehr begrenzt, so dass insgesamt eher darauf abgestellt werden
muss, dass diese Anlagen mdglich sind. Den Bauherren obliegt es dann, im Rahmen
der vorhandenen Gesetzgebung, diese zu realisieren.

Zur Vermeidung des individuellen motorisierten Verkehrs wird im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens darauf geachtet, dass die Erschlielung des Plangebiets fiir den
FuRR- und Radverkehr optimiert wird. So entsteht ein Wegenetz, das sowohl innerhalb
des Plangebiets als auch zu den angrenzenden Nutzungen gute Verbindungen herstellt,
so dass auf kurzem Wege die entsprechenden Nutzungen erreicht werden kénnen. Auf-
grund der Nahe kann davon ausgegangen werden, dass die Bewohnenden viele Wege
zu Ful3 oder mit dem Rad zurticklegen, da verschiedene Einrichtungen des taglichen
Lebens, Infrastruktureinrichtungen sowie Angebote der Nahversorgung nah und damit
gut erreichbar sind. Dartiber hinaus werden innerhalb der Planung umfangreiche Fla-
chen fiir das Abstellen von Fahrradern in die Planungen integriert werden, so dass aus-
reichend Stellplatze, auch fir Lastenréder und Anh&nger, zur Verfugung gestellt werden
kénnen. Diese attraktiven internen Wegeverbindungen stellen einen wesentlichen As-
pekt des stadtebaulichen Entwurfs dar. Die Anbindung an den OPNV wird gepriift, hier
liegen die Bushaltestellen Rathaus und Neuenberg entlang der TalstralRe in einer Ent-
fernung von etwa 240 m nérdlich (Rathaus) und 370 m (Neuenberg) stidlich, so dass die
Angebote des OPNV fuRlaufig zu erreichen sind. Langfristig wéare zu prifen, ob eine
Verbindung im Norden zwischen dem Plangebiet und der Hauptstral3e eingerichtet wer-
den kann, so dass eine direkte Verbindung ermdglicht werden kdnnte. Da hier jedoch
private, Uberwiegend bebaute Grundstlicke zwischen der HauptstraRe und dem Plange-
biet liegen, ist die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer erforderlich.

Der letzte und wesentlichste Aspekt ist die Anpassung des Stadtebaus an den Klima-
wandel. Hier werden verschiedene Ansatze in der Planung verfolgt. Zum einen werden
in die Planungen verschiedene 6ffentliche Grinflachen sowie Freibereiche integriert, so
dass zum einen Kaltluft entstehen kann, zum anderen aber auch Freischneisen beste-
hen, an denen sich die Kaltluft gemaf der Gelandeneigung hangabwaérts bewegen kann.
Im Norden des Plangebiets wird eine grol3ere Griunflache erhalten, hier soll ein Teil des
Niederschlagswassers gesammelt und zur Verdunstung und Versickerung gebracht wer-
den. Insgesamt soll das Plangebiet stark durchgriint werden, sei es durch die privaten
und offentlichen Freirdume, sei es durch die Dachbegriinungen und die Baum- und
Strauchpflanzungen. Diese Griinflaichen sorgen daftir, dass Hitzeinseln vermieden wer-
den und dass durch die Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers im Plange-
biet selbst eine Kiihlung erhalten werden kann. Die Stral3enrdume sollen entsprechend
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mit Baumen Uberstellt werden, so dass auch hier die Entstehung von Hitzeinseln ver-
mieden werden kann. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist, die notwendigen Stellplatze tber-
wiegend in Tiefgaragen unterzubringen. So kann oberflachig das Plangebiet deutlich
weniger versiegelt und dadurch mehr begrtint werden, so dass das Aufheizen der Fla-
chen minimiert werden kann. Bei der Wahl der Pflanzen fur die verschiedenen Anpflan-
zungen im privaten und entlang der 6ffentlichen Raume werden Baume und Straucher
gewahlt, die zum einen standortheimisch sind und damit einen 6kologischen Wert fur
das Plangebiet besitzen, zum anderen werden solche Arten gewahlt, die auch gegen
Hitze bestandig sind, so dass sie mit den teilweise deutlich warmeren Situationen im
StralRenraum umgehen kdnnen.

Im Rahmen der Bebauung wird darauf geachtet, dass zum einen eine verdichtete, kom-
pakte Bebauung (Mehrfamilienhduser) umgesetzt wird. Diese Wohnformen brauchen
deutlich weniger Energie pro Person, so dass der Gesamtenergiebedarf und somit der
CO2-Ausstol reduziert werden kdnnen. Dartiber hinaus werden die Dacher im Plange-
biet Uberwiegend als Flachdacher mit einer entsprechenden Begriinung festgesetzt und
nicht zuletzt wird bei der Stellung der Gebaude und der Anlage der Freiflachen darauf
geachtet, dass die lokalen Windsysteme nicht beeintrachtigt werden und die Kaltluft weit
in das Plangebiet gelangen kann.

Ein weiteres wesentliches Element neben der Begriinung des Plangebiets, ist der Um-
gang mit dem anfallenden Niederschlagswasser. Eine Begrinung der Dachflachen wird
fur alle Flachdacher festgesetzt, was einen positiven Effekt auf das Mikroklima hat, da
hier das anfallende Regenwasser zurtickgehalten und zur Verdunstung gebracht werden
kann. Ferner werden die oberirdischen Stellplatze mit einer wasserdurchlassigen Bau-
weise hergestellt, so dass auch hier die Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers mdoglich ist. Grundsatzlich wird im Zuge der weiteren Planungen der Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswasser gepriift. Ziel ist es, das Wasser im Plangebiet
zu versickern oder zurtickzuhalten und zur Verdunstung zu bringen, so dass hinsichtlich
des Klimaschutzes, sowie des Wasserhaushaltes der Eingriff in die Schutzguter mini-
miert wird.

Durch all diese MalRnahmen kdénnen positive Effekte auf das Mikroklima erreicht werden,
so dass insgesamt im Rahmen der Mdglichkeiten bei einer Neubebauung ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet wird.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften werden im nachs-
ten Verfahrensschritt der Offenlage nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB vorgelegt. Bisher
wurden die Grundziige der Planung dargestellt und entsprechend begriindet, im stadte-
baulichen Entwurf werden begleitend die Grundziige definiert.

Die Bauvorschriften sollen die umgebende Bebauung berticksichtigen und die Voraus-
setzung zur Schaffung eines hochwertigen, diversifizierten und zukunftsfahigen Quar-
tiers schaffen.

GRUNORDNUNG UND ARTENSCHUTZRECHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro Faktorgrin ein Umweltbe-
richt erarbeitet. Er liefert mit Aussagen zum Artenschutz und mit der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung eine Grundlage zur Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden
Eingriffe und somit wichtiges Abwégungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestands-
situation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durch-
fuhrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie
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weitere MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen der Umwelt. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad wird im
Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung bereits ein Vorabzug des Umweltberichts als Sco-
pingpapier vorgelegt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung und ist dieser
beigefugt. Die darin vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen
MaRnahmen sowie weitere umweltrelevante Ausgleichsmaflinahmen werden vollstéandig
in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert werden.
Dadurch wird der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erbracht und arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande werden vermieden.

KOSTEN

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans entstehen verschiedene Kosten, die
durch die Gemeinde Simonswald ibernommen werden. Diese Kosten umfassen Kosten
fur die Planung, fur die Errichtung der Erschliel3ung, die technische Erschlie3ung sowie
den naturschutzrechtlichen Ausgleich. All diese entstehenden Kosten werden im Rah-
men der Konkretisierung der Planungen ermittelt und zur Offenlage ergénzt.

BODENORDNERISCHE MARNAHMEN

Zur Umsetzung der vorliegenden Planung wird die Gemeinde Simonswald eine gesetz-
liche Umlegung vornehmen.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von etwa 6,66 ha, die heute tiberwiegend
landwirtschaftlich genutzt sind, lediglich im Stiden werden bereits baulich in Anspruch
genommene Flachen in die Planungen einbezogen. Im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans wird zur Offenlage eine Flachenbilanz fur die einzelnen Flachennutzungen
erarbeitet und den Planungen beigefiigt.

fsp.stadtplanung

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

Planverfasser

Bilrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Simons-
wald Gbereinstimmen.

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder . .
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