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1. Bebauungsplangebiet

11

1.2

13

Lage und GréRe

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemeinde Simmozheim am sidwestlichen
Siedlungsrand, im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Siedlungsflache.
Das Gebiet definiert kiinftig den siidwestlichen Siedlungsrand und bildet gleichzei-
tig den Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum.

Es wird im Wesentlichen begrenzt:

- im Norden: durch die bestehende Wohnbebauung entlang der Mittel-
feldstraRe.

- im Osten: durch die bestehende Wohnbebauung entlang der Walter-
Flex-Stral3e.

- im Siden: durch einen landwirtschaftlichen Weg mit angrenzendem

Obstbaumbestand und Grinlandflachen.

- im Westen: ebenfalls durch einen landwirtschafltichen Weg mit angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gré3e von ca. 6,09 ha und istim Abgrenzungs-
plan vom 03.01.2022 mit einem schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.

Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich um einen exponierten, gleichméaRig geneigten
Siudhang. Entlang der nordlichen Grenze befindet sich das Gelande auf einem Ni-
veau von ca. 502 m U.NN. Es fallt gleichmaRig bis zum sidlichen landwirtschaftli-
chen Weg um ca. 24 m auf ca. 478 m U.NN.

Im Plangebiet finden sich im westlichen Teilbereich vorwiegend Ackerflachen. Im
Osten wird das Gebiet von Obstbaumwiesen gepragt. Gartenflachen mit zugeh6-
rigen Scheunengeb&uden befinden sich im stddstlichen Bereich des Plangebiets
an der Hauptstra3e (K 4377). Hier quert der Eulertgraben das Bebauungsplange-
biet.

Das Plangebiet wird durch senkrecht zum Hang von Nord nach Sud verlaufende
Wirtschaftswege gegliedert. Ein in Verlangerung der Mittelfeldstral3e verlaufender
landwirtschaftlicher Weg stellt neben dem sidlichen Randweg eine wichtige Ver-
bindung in die freie Landschaft im Westen des Bebauungsplangebiets dar.

Umgebung

Das Bebauungsplangebiet grenzt unmittelbar an den bestehenden stidwestlichen
Siedlungsrand der Gemeinde. Noérdlich und nordostlich des Plangebiets schlief3t
eine Wohnbebauung, vorwiegend in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise mit Sat-
teldach, an. Im Suden erstrecken sich vorwiegend ausgedehnte Griinlandflachen
mit vereinzelten Obstbaumbestéanden. Westlich des Bebauungsplangebiets schlie-
Ren Ackerflachen an. Sudlich liegt der Eulertgraben, ein Gewéasser 2. Ordnung. Er
verlauft iberwiegend entlang des asphaltierten Feldweges und schwenkt vor der
Hauptstralle (K 4377) nach Norden ab. In seinem weiteren Verlauf in &stlicher
Richtung ist der Bach innerhalb der Ortsbebauung verdolt.

Im Sudosten liegt zwischen Hauptstral3e (K 4377), der RotestralRe und der B 295,

das Gewerbegebiet ,Mdnchgraben®. Hier besteht ein breites Spektrum an Betrie-
ben.
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2. Bestehendes Planungsrecht

2.1

2.2

Regionalplan
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Abbildung 1: Auszug aus der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte der Region
Nordschwarzwald (Plangebiet roter Kreis)

GemalR der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Nordschwarz-
wald 2015 ist das Plangebiet als geplante ,Siedlungsflache” innerhalb des Sied-
lungskdrpers ausgewiesen. Im Siiden des Plangebiets verlauft ein FlieRgewéasser
,Eulertgraben® von Westen nach Osten.

Angrenzend im Stiden und Westen ist ein Regionaler Griinzug ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

A ma= PP LSS,
g
T I

Gemeindeverwaltungsverbands Althengstett und der Gemeinde Simmozheim
(Plangebiet roter Kreis)
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Gemeinde Simmozheim— Bebauungsplan ,Mittelfeld Il 2019*

Der genehmigte Flachennutzungsplan 2015 des Gemeindeverwaltungsverbands
Althengstett und der Gemeinde Simmozheim stellt fir das Bebauungsplangebiet
geplante Wohnbauflache dar. Der sudliche Gebietsrand wird als geplante 6ffentli-
che Grunflache ausgewiesen. Damit entspricht die geplante Festsetzung des Be-
bauungsplans ,Mittelfeld 111 2019 als allgemeines Wohngebiet den Darstellungen
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Bebauungsplane
Innerhalb des Planungsgebietes bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Schutzgebiete

Im Norden, auBBerhalb des Plangebiets, in ca. 350 m Entfernung befindet sich das
Naturschutzgebiet ,Hornle und GeilRberg“ (NSG 2.176). Sudlich des Plangebiet be-
findet sich das Naturschutzgebiet ,Simmozheimer Wald (NSG 2.041). Das Land-
schaftsschutzgebiet ,Hornle und Geiflberg® (LSG 2.35.051) grenzt an das Plange-
biet im Norden, Westen und Siuden an. Verschiedene kartierte und nach § 33
NatSchG geschiitzte Biotope liegen innerhalb der Grenzen der 0.g. Schutzgebiete.

.Natura 2000“ — Schutzgebiete

Nordlich und nordwestlich angrenzend an das Plangebiet sowie im stidwestlichen
Umfeld, in knapp 200 m Entfernung, befinden sich Teilflachen des Natura 2000-
Gebiets ,Calwer Heckengau" (FFH-Gebiet DE 7218-341). Ein Grofteil der Flachen
des FFH-Gebiets sind als FFH-M&hwiesen erfasst.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Die positive Bevodlkerungsentwicklung in der Region Stuttgart bzw. Region
Nordschwarzwald fihrt auch in der Gemeinde Simmozheim zu einer regen Nach-
frage nach Wohnraum, insbesondere auch in Bezug auf familiengerechte Wohn-
bauformen und Geschosswohnungsbau. Die Gemeinde Simmozheim entwickelt
parallel Flachen im bebauten Ortsbereich (Innenentwicklung). Mittlerweile stehen
der Gemeinde hier jedoch keine nennenswerten Flachenpotenziale mehr zur Ver-
fugung.

Die Gemeinde Simmozheim ist aufgrund der noch moderaten Grundstiickspreise
und ihrer guten Lage in der Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart und den
vielfaltigen Arbeitsplatzangeboten des Nachbarkreises Boblingen ein gefragter
Wohnort. Aufgrund der 0.g. Rahmenbedingungen sollen die landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen als Wohnbauland entwickelt werden. Der bestehende Siedlungs-
korper kann in diesem Zusammenhang in stadtebaulicher sinnvoller Weise arron-
diert werden.

Das Bebauungsplangebiet soll daher als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden. Das Gebiet bietet gute Voraussetzungen fir die Schaffung von Wohnbau-
flachen im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Siedlungsflache und mit
guter Anbindung zum Ortskern sowie zu den umliegenden Naherholungsflachen.
Auf dem neu entstehenden Wohnbauland kénnen ca. 156 neue Wohneinheiten
(WE) entstehen, woraus sich eine Bruttowohndichte von 60 Einwohnern (EW) pro
Hektar errechnet (bei 2,1 EW/WE). Die laut Plansatz 2.4.2 (G(2)) im Regionalplan
Nordschwarzwald fir Simmozheim festgelegte regionalplanerische Bruttowohn-
dichte von mindestens 50 Einwohnern pro Hektar wird somit erreicht.

Zur Erreichung der o.g. stadtebaulichen Ziele und zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir eine geordnete Erschlielung und Bebau-
ung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Mittelfeld Il 2019* erforder-
lich.
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4. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Mittelfeld IIl 2019“ wird im Regelverfahren aufgestellt. Fur
die Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt.

5. Stadtebauliches Konzept

51

Zur Konzeptfindung fir eine Bebauung des Plangebietes wurde im Jahre 2018
eine stadtebauliche Planungskonkurrenz mit mehreren Architekturbtiros durchge-
fuhrt. Das mit dem 1. Preis ausgezeichnete Planungskonzept des Biros ARP (Ar-
chitektenpartnerschaft Stuttgart) bildet nach einer Uberarbeitung die Grundlage fir
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mittelfeld 111 2019

Allgemeine Ziele

Das Neubaugebiet Mittelfeld pragt kiinftig den stdwestlichen Ortseingang von
Simmozheim und ist gleichzeitig wichtiger Zugang zu den Naherholungsflachen im
Westen des Ortes. Die den Planungsort bestimmenden Rahmenbedingungen wer-
den in das stadtebauliche Konzept aufgenommen und bleiben auch nach einer
Bebauung des Plangebietes im Grundsatz erlebbar:

- Der exponierte, gleichméaRig geneigte Stidhang mit seinen parallel und senk-
recht zu den Hohenlinien verlaufenden StraRen und Wirtschaftswegen,

- der Ausblick zu den stidwestlich angrenzenden bewaldeten Hangbereichen,

- der am sudlichen Gebietsrand verlaufende Eulertgraben, mit seiner markan-
ten Schleife an der Einmindung HauptstralRe/Rotestralle.

Es soll ein neues Wohngebiet mit einer kinder- und familiengerechten Bau- und
Freiraumstruktur und einem einprdgsamen und unverwechselbaren Charakter ent-
stehen. Durch barrierearme o6ffentliche Raume und ein Angebot flr barrierefreies
Wohnen in Form von Mehrfamilienhausern, soll dariber hinaus ein Wohnort far
unterschiedliche Lebensphasen und Lebensentwirfe gesichert werden.

- ~ X — - - VY

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept ,,Mitielfeld Il 2019, ARP Architektenpart-
nerschaft Stuttgart GbR, Juni 2021
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Bebauungs- und Freiraumkonzept

Die geplante Wohnbebauung korrespondiert mit dem projektierten Straf3en- und
Wegesystem. Klar ablesbare Bauquartiere bilden Uberschaubare Nachbarschaften
und schaffen eine gute Orientierung im Gebiet. Mittelpunkt und Auftakt ins Gebiet
bildet der geplante griine ,Anger im Bereich der Schleife des Eulertgraben. Der
grofRzugige Freiraum wird durch eine kleinteilige Geschossbebauung aus zwei bis
dreigeschossigen Gebauden raumlich gefasst. Westlich der Friedenstrafle bilden
Bauquartiere mit einer Mischung aus Doppel- und Einzelhdusern die bauliche
Grundstruktur. Offene Baurander am stdlichen und westlichen Rand des Plange-
bietes schaffen den Ubergang zum Eulertgraben bzw. zur freien Landschaft. Die
offene Baustruktur und die geplante Hohenentwicklung beriicksichtigen die Hang-
lage des Neubaugebietes und die damit einhergehenden Aussichtsmdglichkeiten
in die Heckengaulandschaft, als besondere Qualitat des Ortes. Durch die beste-
hende Topographie ergeben sich gut nutzbare Hanggeschosse. Die Geschossig-
keit variiert je nach Wohnform und Lage im Gebiet zwischen einem und drei Voll-
geschossen. Die Neubebauung wird vorwiegend parallel zu den Hohenlinien und
nach Suden ausgerichtet. Als Dachform ist fir die geplanten Einfamilienhauser
Uberwiegend ein Satteldach vorgesehen. Die Doppel-, Ketten- und Mehrfamilien-
hauser sind mit Flachdach oder Pultdach geplant. Fir die Flach- und Pultdacher
bei Mehrfamilienhdusern sowie bei den verdichteten Einfamilienhausern (Ketten-
haus, Doppelhaus, Gartenhofhaus) ist eine Dachbegriinung vorgesehen. Diese
dient der Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Gleichzeitig
wirken sich die begriunten Flachen positiv auf das Lokalklima und die lufthygieni-
sche Situation aus. Zwischen Eulertgraben und dem sudlichen Baurand wird eine
Grunverbindung entwickelt, die die freie Landschaft im Westen mit dem geplanten
grinen ,Anger” im Bereich der Bachschleife verbindet und gleichzeitig der
Ruckhaltung des anfallenden Dachflachenwassers dient. Die Begriinung der 6f-
fentlichen Raume und privaten Baugrundstlicke wirkt sich positiv auf das Ortsbild
aus und tragt zum geplanten durchgrinten Charakter des Wohngebietes bei.

ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept

FahrerschlieRung

Die FahrerschlieRung des Neubaugebietes Mittelfeld erfolgt ausgehend von dem
geplanten Kreisverkehr an der Hauptstraf3e. Ein untergeordneter weiter noérdlich
gelegener Anschluss komplettiert die ErschlieBung ohne die Bestandsbebauung
mit Verkehr wesentlich zu beeintrachtigen. Hiervon ausgehend werden die geplan-
ten Bauquartiere westlich und 6stlich der FriedenstraRe Uber sanft ansteigende, in
Ost-West-Richtung verlaufende ErschlieBungsstral3en erschlossen. Zusammen
mit kurzen steileren Nord-Sid-Verbindungen entsteht damit ein hinsichtlich der
Ver- und Entsorgung gunstiges Schleifensystem, das auch die im Norden auf3er-
halb des Plangebietes liegende Mittelfeldstral3e in ein Gesamtkonzept einbindet
ohne diese notwendigerweise mit Verkehr aus dem Plangebiet zu belasten.

Parken

Offentliche Besucherparkpléatze werden entlang der ErschlieRungsstrafien im Stra-
Renraum und in Form von kompakten Stellplatzgruppen (Senkrechtparker) ange-
boten. Die privaten Stellpléatze fur die geplanten Einfamilien- und Doppelh&user
werden talseitig in die Hangeschosse integriert und kdnnen als stidorientierte Aus-
sichtsterrassen fur die dartiber liegenden Wohnbereiche dienen. Hangseitig wer-
den die geplanten Garagen in die Erdgeschosszonen der geplanten Bebauung in-
tegriert, sodass talseitig zweigeschossige Garagenansichten weitgehend vermie-
den werden. Die geplanten Mehrfamilienhduser erhalten erduberdeckte und be-
grunte Tiefgaragen.

FuR-und Radverkehr/ OPNV

Die geplante Anbindung nérdlich des Kreisels/Angers bildet kiinftig fir Ful3ggénger
und Radfahrer eine attraktive direkte Anbindung an die Ortsmitte von Simmozheim.
Eine Anbindung des Plangebietes an die bestehenden Wirtschaftswege und damit
an die westlich angrenzenden Naherholungsbereich, ist gewahrleistet. Der Bushalt
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Gemeinde Simmozheim— Bebauungsplan ,Mittelfeld Il 2019*

im Bereich des geplanten Angers ist von allen Teilen des Plangebietes barrierearm
und auf kurzem Weg erreichbar.

6. Planinhalte, Festsetzungen

6.1

6.2

Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zuléssig sind:

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fiur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Das Gebiet soll der Schaffung von Wohnbauflachen, also vorwiegend dem Woh-
nen dienen. Neben Wohngebauden werden auch weitere, fur ein lebendiges, zeit-
gemafes Wohnen férderliche und der Wohnnutzung dienende Nutzungen zuge-
lassen.

Das Plangebiet wird daher entsprechend der geplanten baulichen Nutzung und
unter Beriicksichtigung der Nachbarschaft (bestehende Wohnbebauung im Nor-
den und Osten) als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die ausgenomme-
nen Nutzungen entsprechen nicht dem angestrebten Nutzungsschwerpunkt far
das Wohnen. Sie wirden dem geplanten Anspruch an ein Wohnen am griinen
Ortsrand zuwiderlaufen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen wéren zudem aufgrund ihres Flachenbedarfs
bzw. der zu erwartenden Larm- und Luftschadstoffemissionen nicht mit der geplan-
ten und in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur zu vereinbaren. Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen
fur Verwaltung werden aufgrund des bei Zulassung dieser Nutzung zu erwartenden
Besucher- und Andienungsverkehrs und der damit verbundenen Uberlastung und
Funktionsbeeintrachtigung des bestehenden ErschlieBungssystems ausgeschlos-
sen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen ggf. an anderen, besser geeigneten
Stellen im Gemeindegebiet verwirklicht werden.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl
der Vollgeschosse, der Gebaudehdhe (GBH) bei Pult- und Flachdachern und der
Trauf- und Firsthéhen bei Satteldéchern, jeweils als Hochstgrenze bzw. als Min-
dest-/Hochstgrenze, festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten max. Gebaudehohen ist fur die
jeweiligen Baufensterabschnitte eine Bezugshdhe (BZH) Uber Normal Null
(U.NN) festgelegt. Die Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) kann hiervon abwei-
chen.
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Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen und eine Festlegung der maximalen
Hoéhenlage der Hauptgebaude ist aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die Ein-
bindung in die vorhandene Topografie und die vorhandene Umgebungsbebauung
sicherzustellen. Die Festlegung einer Bezugshdhe und die damit verbundene mog-
liche Abweichung der EFH, sichert eine Begrenzung der maximalen Gebaudehthe
und schafft gleichzeitig gestalterische Freiheiten bei der Gestaltung des Gebaudes
und der Einfugung in die Topografie.

Grundflachenzahl (GRZ)

Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl (GRZ) als H6chstwert entsprechend Ein-
schrieb in die Nutzungsschablone. In den Gebieten WA 1, WA 3.1 und WA 3.2 ist
eine Erhdhung der Grundflache durch bauliche Anlagen im Sinne des 8§ 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6, in den Gebieten WA 4, WA 5 und
WA 6 von 0,7, sowie in den Gebieten WA 2, WA 7.1 und WA 7.2 von 0,8 zulassig.

Die Erhdhung der zulassigen Grundflache fur die 0.g. baulichen Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 BauGB bis zu einer GRZ von 0,6 bzw. 0,8 in den entsprechend
bezeichneten Gebieten tragt dem Flachenbedarf fir notwendige oberirdische An-
lagen fur Stellplatze (Pkw/ Fahrrader), Mullbehélter, Wege und Terrassen Rech-
nung und ermdoglicht im Gebiet WA 7.1 und WA 7.2 dariber hinaus die Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen. Die Erhéhung der zulassigen Grund-
flache fur die Gebiete WA 2, WA 4, WA 5 und WA 6 sind einer sidlichen Erschlie-
Bung der Grundstiicke sowie den verdichteten Einfamilienhauswohnformen auf
den Grundstiicken (geplante Ketten- und Reihenhauser) geschuldet.

Es ist stadtebaulich winschenswert, den Parkdruck von den o6ffentlichen StraRen
zu nehmen und Stellplatze insbesondere in den Gebietsteilen mit geplantem Ge-
schosswohnungsbau unter die Erde zu verlegen.

In Verbindung mit der festgesetzten Erdiiberdeckung und Begriinung von Tiefga-
ragen und einer Begriinungspflicht beim Bau von Flach- und Pultdachern, Garagen
und Uberdachten Stellpléatzen (Carports), sowie der Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage, werden die Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens
durch die ermoglichte héhere Versiegelung minimiert.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Bauweise
Die Bauweise wird differenziert als abweichende Bauweise (Begrenzung der Ge-
baudetypologie/ Gebaudelange) und als offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gberbaubare Grundstticksflache wird in der Planzeichnung mittels Baugrenzen
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen sowie mit Ter-
rassenuberdachungen, Balkonen, Treppenhausern, Eingangsiberdachungen und
Vorbauten (Erkern) in begrenztem Rahmen zulassig.

Die Festsetzungen in Verbindung mit den festgesetzten Baufenstern lassen die
Bildung von unterschiedlichen GrundstiicksgréRen zu und ermdéglichen unter-
schiedliche Gebaudetypologien/ Gebaudelangen, entsprechend dem vorliegen-
den stadtebaulichen Konzept sowie unter Beriicksichtigung des Baubestandes.
Die Uberschreitungsmoglichkeiten in Bezug auf die Baugrenze sichern zusétzli-
che gestalterische Spielraume.

Stellung der baulichen Anlagen

Fur die in den Gebieten WA 1, WA 4, WA 5 und WA 6 festgesetzten Pult- und
Satteldacher werden Firstrichtungen fur Satteldacher und Gefallerichtung fur Pult-
dacher entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt.
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Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung der Gebaudehauptkdrper un-
terstitzt die rdumliche Gestaltung der StralRenrdume entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept. Die Gefallerichtungen der geplanten Pultdacher dient der Ein-
bindung in die Topografie und betont in der Fernsicht die begriinten Dachflachen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellpléatze (Carports)

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache nur innerhalb der hierfir in der Planzeichnung
ausgewiesenen Flachen (GA/CP) zulassig.

Im Gebiet WA 3.1 gilt zusétzlich, dass Garagen (GA) nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflache und zuséatzlich nur in den Hauptbaukérper integriert zu-
lassig sind.

Durch die Verortung der geplanten oberirdischen Garagen und Uberdachten Stell-
platze (Carports) weg vom Rand der offentlichen Verkehrsflache soll insbesondere
eine Dominanz von Garagenbauwerken im Stralenraum der angrenzenden Er-
schlieungsstralen vermieden werden. Gleichzeitig soll eine vertréagliche Einbin-
dung der Garagen in die bestehende Topografie gewahrleistet werden.

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache

zulassig.

In den fur Mehrfamilienh&user vorgesehenen Bereichen (WA 7.1 und 7.2) sollen
die privaten Pkw-Stellplatze Giberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden.
Mit Hilfe der oben genannten MalRnahmen soll eine hohe Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum und insgesamt ein griines Wohnumfeld gesichert werden.

Nebenanlagen
Um ein attraktives Wohnumfeld (Stral3enraum) zu sichern und eine Gbermafige

Uberbauung des Plangebiets mit Nebenanlagen zu vermeiden, sind auRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache nur
Standplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter sowie solche fir Fahrrader zulassig.
Dartber hinaus werden in Bezug auf Geratehtten eine Grél3enbeschrankung so-
wie eine maximale Anzahl festgesetzt.

Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
In den durch Eintrag in die Nutzungsschablonen gekennzeichneten Bereichen
sind pro Wohngeb&aude maximal 2 Wohnungen zuléssig.

Die Gemeinde Simmozheim verfolgt mit dem Gebiet ,Mittelfeld 11l 2019 das Ziel,
u.a. auch ein kinder- und familienfreundliches Wohngebiet zu schaffen.

Neben den hierfiir geeigneten Wohnformen soll das Ziel auch durch die Planung
von attraktiven, multifunktional nutzbaren o6ffentlichen R&umen erreicht werden.
Dies sind vor allem die offentlichen StraRenflachen, die neben der Erschlie-
Rungsfunktion fir den Kfz-Verkehr auch in Teilbereichen Spiel- und Aufenthalts-
ort fur die Bewohner werden sollen. Die mit der unkontrollierten Errichtung von
verdichteten Wohnformen (Mehrfamilienhduser auf Einzel- und Doppelhaus-
grundsticken) einhergehende Erh6hung des Verkehrsaufkommens und der da-
mit verbundene erhéhte Parkdruck in den geplanten und bestehenden Wohnstra-
Ren wirde diesem Ziel widersprechen.

Verkehrsflachen

Verkehrsfldchen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung

Die offentlichen Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung
werden jeweils in der Planzeichnung festgesetzt.
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Die Aufteilung der Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung in Fahrbahn,
Gehweg, Parkpléatze und Verkehrsgrin wird als unverbindliche Darstellung in der
Planzeichnung dargestellit.

Hierdurch soll eine Flexibilitat fur die Ausbauplanung und beziglich kiinftiger Um-
gestaltungsmalRnahmen gesichert werden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden entsprechend der Eintragung in

der Planzeichnung festgesetzt.

Entlang der steileren HaupterschlieBungsstral3e im Westen soll die ErschlieRung
der Baugrundstiicke ausgeschlossen werden.

Offentliche und Private Griinflachen
Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept werden 6ffentliche und private Grin-
flachen festgesetzt.

Die Private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gartengrundstiick” dient zur Si-
cherung der privaten Gérten innerhalb des Plangebiets.

Die offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Griner Ortsrand® im sudli-
chen Bereich dient vor allem der Ortsrandeingriinung und dem Ubergang in die
freie Landschaft und schafft gleichzeitig Flachen fur den Ausgleich.

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Retentionsflache® an der
Gebietszufahrt beim geplanten Kreisel sichert den Standort fir Anlagen fur die
Ruckhaltung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* ermdglicht
einen Kinderspielbereich fur unterschiedliche Altersgruppen und schafft gleichzei-
tig Flachen fur den Ausgleich.

MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Verwendung versickerungsaktiver Beldge

Offene Stellplatze sowie Zufahrten und Wege auf den Baugrundstiicken sind mit
versickerungsaktiven/ wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Der Unterbau
muss entsprechend wasserdurchlassig sein. Hiervon ausgenommen sind Rampen
von Tiefgaragen. Auf den wasserdurchlassigen Flachen (Stellplatze etc.) ist das
Waschen und Warten von Fahrzeugen nicht gestattet.

Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
In der Planzeichnung werden Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
abgegrenzt.

Die Festsetzungen von Flachen fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser
dient, wie auch die Begriinung von Flach- und Pultdachern und Tiefgaragen sowie
die festgesetzte Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, der Riickhaltung
und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kénnen so minimiert werden.

Artenschutz

Die notwendigen artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen fur das Bebau-
ungsplanverfahren ,Mittelfeld 111 2019 werden teilweise innerhalb des Geltungs-
bereichs und teilweise auRerhalb des Geltungsbereichs (als Malinahme gemanR §
1aAbs. 3i. V. mit 8§ 9 Abs. 1 a BauGB) festgesetzt. Die festgesetzten MalRnahmen
sind den Baugrundsticken des allgemeinen Wohngebiets -WA- innerhalb des
Plangebiets zugeordnet.
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Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaf § 44 BNatSchG sind bei allen

Baumafinahmen zu berucksichtigen.

Auf folgende artenschutzrechtliche Untersuchung wird verwiesen:

- Simmozheim Baulandentwicklung Mittelfeld, Bestandserfassungen Végel, Fle-
derméause und Zauneidechse, mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag, Buro
Quetz, Stuttgart vom Oktober 2020.

Die Untersuchungen kénnen zu den liblichen Offnungszeiten dort eingesehen wer-
den, wo auch die Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden kénnen.

Um eine Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tatsachlich
vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogel, Fledermause,
Eidechsen) durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplans auszuschlief3en,
wurden verschiedene Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen
im Bebauungsplan festgesetzt (siehe dazu auch Umweltbericht und Grinord-
nungsplan mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Mittelfeld 111 2021%,
Biro Blank Landschaftsarchitekten, Stuttgart, vom 03.01.2022).

Ausgleich fur Eingriffe in Streuobstwiesen

Mit dem neu geschaffenen § 33a des Naturschutzgesetzes vom 23.07.2020 sind
Streuobstbestande ab 1.500 m2 zu erhalten und dirfen nur mit Genehmigung in
eine andere Nutzungsart umgewandelt werden.

Im Plangebiet befinden sich ca. 1,5 ha Streuobstwiesen. Es handelt sich dabei
Uberwiegend um Magerwiesen, im siddstlichen Plangebiet auch um Fettwiesen.
Bei den insgesamt 101 Obstb&dumen handelt es sich hauptsachlich um Apfelbdume
sowie einzelne Birnen-, Zwetschgen-, Walnuss- und Kirschbaume, meist in einem
guten Erhaltungszustand. Mindestens 14 Baume weisen insgesamt mehr als 37
Hohlungen auf.

Die Planung umfasst den Bestandserhalt und Neupflanzung von 6 Baumen auf ca.
1.000 m2 im Nordwesten sowie die Pflanzung von 15 neuen Streuobstbdumen auf
ca. 1.200 m2 im Suden des Plangebiets. Im Rahmen des Malihahmenkonzeptes
werden zwei externe Streuobstwiesen neu angelegt bzw. erganzt. Auf einer dritten
externen Flache finden Entbuschungsmafinahmen statt.

Auf externen Flachen werden somit mindestens 80 weitere Baume gepflanzt. Im
Umweltbericht (Umweltbericht und Griinordnungsplan mit Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanz zum Bebauungsplan ,Mittelfeld 111 2019%, Biro Blank Landschaftsarchitekten,
Stuttgart, vom 03.01.2021) sind die Lage der Malinahmen sowie Mal3hahmenblat-
ter mit einer Beschreibung beigefiigt. Insgesamt werden somit die entfallenden
Streuobstwiesen in Flache (ca. 1,5 ha) und Anzahl der Baume (mindestens 101
Stiick) wiederhergestellt.

Es wird auf den Antrag auf Genehmigung einer Umwandlung nach § 33a Abs. 3
NatSchG fur geschitzte Streuobstwiesen im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ,Mittelfeld 11l 2019 vom 19.10.2021 mit Begrindung Buro Blank Landschafts-
architekten, Stuttgart, vom 15.10.2021 verwiesen.

FFEH-Gebiet 7218-341 "Calwer Heckengau"

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in Randlage zu dem FFH-Gebiet Nr. 7218-
341 "Calwer Heckengau". Es liegen zwei Flursticke (2474 und 2475) mit einer
Flache von ca. 2.500 m? innerhalb des FFH-Gebiets 7218-341 "Calwer Hecken-
gau", davon umfassen ca. 2.060 m2 den Lebensraumtyp 6510 "Flache Magerland-
Mahwiese".

Der Bebauungsplanentwurf sieht den Uberwiegenden Erhalt der bestehenden
Flachland-Méahwiese auf Flurstiick 2475 vor. Lediglich der sudwestliche Bereich
des Flurstiicks wird im Umfang von 330 m2 beansprucht. Von den 6 bestehenden
Obstgehdlzen kdnnen 4 erhalten bleiben, 2 Stiick entfallen.
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Die nicht fur das Baugebiet in Anspruch genommene Flache des Flurstlicks 2475
wird als "Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft" nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen. Ziel ist die dauerhafte
Erhaltung einer mageren Flachland-M&hwiese durch die im Managementplan vor-
gesehenen BewirtschaftungsmafRnahmen: Ein- bis zweischurige Mahd mit Abréu-
men, erster Schnitt i.d.R. im Juni bzw. nach der Blute der bestandsbildenden Gra-
ser sowie einer angepassten Erhaltungsdiingung. Die bestehenden Obstbaume
werden erhalten und bei Abgang gleichwertig ersetzt. Eine weitere Bepflanzung
oder Gartennutzung wird nicht zugelassen. Wahrend der Bauzeit wird die zu erhal-
tende magere Flachland-Mahwiese als Tabuzone ausgewiesen und durch einen
Bauzaun vor Befahren und Ablagerungen geschiitzt.

Mit Rechten zu belastende Flachen
Die nachfolgend aufgefiihrten, in der Planzeichnung eingetragenen Flachen sind
wie folgt zu belasten:

GR1/LR1: Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Simmozheim und der
Versorgungstrager. Die Rechte dirfen auf Dritte Ubertragen werden.

Das Geh- und Leitungsrecht 1 zugunsten der Gemeinde Simmozheim und der Ver-
sorgungstrager dient der Niederschlagswasserableitung des Gebietes (Regen-
wassermanagement).

LR2: Leitungsrecht zugunsten der 6stlich angrenzenden Anlieger und der Versor-
gungstrager. Die Rechte dirfen auf Dritte Ubertragen werden.

Das Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager und der dstlich angrenzenden
Anlieger dient der Entwésserung der Grundstiicke.

Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen, Vorkehrungen zum Schutz
vor Larm

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Gerauschimmissionen des Stral3enverkehrs der westlich
angrenzenden HauptstraRe (K4377) und der sidlich gelegenen Bundesstral3e
(B295) belastet.

Im Rahmen einer Prognose von Schallimmissionen wurden die Auswirkungen auf
das Plangebiet untersucht. Es wird auf die DEKRA Automobil GmbH (2017): -
Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Baugebiet Mittelfeld in Simmoz-
heim, Stuttgart vom 11.08.2017 verwiesen

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete wahrend der
Tages- und Nachtzeit werden bis auf einen kleinen Teilbereich im Osten eingehal-
ten. Es ergeben sich die Larmpegelbereiche | bis 111

Auf Grund der prognostizieren Beurteilungspegel im Plangebiet am Tag und in der
Nacht, verursacht durch den StraRenverkehr wurden aktive Schallschutzmalnah-
men untersucht.

Ein aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls
entlang der stidwestlichen Grenze, am Ortseingang von Simmozheim, kommt aus
stadtebaulichen Grinden nicht in Frage. Positiv zu beurteilen ist, dass die geplante
Bebauung abgerickt von der HauptstraBe (K4377) geplant ist. Somit ist der not-
wendige Schallschutz durch passive Mal3hahmen zu gewéhrleisten.
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Nachweis der Erfillung der Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aul3en-
bauteile

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Aul3enlarm ist nachzuweisen, dass die
Anforderungen an die Luftschalldémmung der Auf3enbauteile der DIN 4109
(,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, vom Juli 2016) er-
fullt werden.

Fensterunabhangige Liftungseinrichtungen

In Anbetracht der Larmeinwirkungen des StraRenverkehrs mit Beurteilungspegeln
von teilweise Gber 50 dB(A) im Zeitbereich nachts, ist bei betroffenen Schlafrau-
men (Bereiche sind in der Planzeichnung besonders gekennzeichnet - L), der Ver-
zicht auf die Fensterliftung erforderlich. Demzufolge ist der Einbau von fensterun-
abhangigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liftungsanlagen mit
Warmeriuckgewinnung zur Bewerkstelligung des notwendigen Luftwechsels not-
wendig.

Im Einzelfall dirfen bei der Bemessung des resultierenden Schallddmmmales ge-
ringere als die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Larm-
pegelbereiche zugrunde gelegt werden, wenn dies durch eine ergdnzende schall-
technische Untersuchung begrindet wird (z.B. Nachweis einer abschirmenden
Wirkung von Nachbargebauden).

Gewerbelérm

Es wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ,Ménchgraben 2. Anderung®,
welches sich stiddstlich des Bebauungsplangebietes befindet, eine schalltechni-
sche Untersuchung, die die Auswirkungen des geplanten Gewerbegebiets auf die
Umgebung untersucht, erstellt.

Es wird auf die Prognose von Schallimmissionen zur 2. Anderung Bebauungsplan
Gewerbegebiet Mdnchgraben in Simmozheim, DEKRA Automobil GmbH (2018):
Stuttgart vom 07.02.2018/ Ergadnzende Stellungnahme vom 10.07.2018 verwie-
sen.

Fir das Gewerbegebiet wurde eine Gewerbelarmkontigentierung erstellt, die si-
cherstellt, dass die Richtwerte der TA Larm an der nachstgelegenen Wohnbebau-
ung auch unter Beriicksichtigung einer moglichen Vorbelastung eingehalten wer-
den.

Festsetzungen zur Grinordnung

Pflanzgebot von Einzelbdumen

Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind Baume zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Dariiber hinaus ist auf den privaten Baugrundstiicken je
angefangene 250 m2 Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen, im Ubrigen ist je
weitere angefangene 300 m2 mindestens ein weiterer Baum zu pflanzen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dies gilt nicht fir Baugrundstticke mit
weniger als 250 m? Grundstucksflache.

Pflanzbindung von Einzelbdumen
Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen sind die bestehenden
Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzgebot fir eine freiwachsende Hecke
Die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche sind mit StrAuchern zu bepflan-
zen und bei Abgang zu ersetzen

Die Neupflanzung und Erhaltung von B&dumen und Strauchern erfolgen nicht nur
aus ortsgestalterischen Grinden, sondern auch aufgrund der unter kleinklimati-
schen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung der Ge-
holze. AuRerdem wird ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert. Weiter dienen
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diese Festsetzungen dem Natur- und Artenschutz. Eingriffe, die aus der Neube-
bauung resultieren, kénnen hierdurch minimiert werden.

Pflanzgebot zur Begriinung von Pult- und Flachdéchern sowie von Tiefgaragen

In den Gebieten WA 2, WA 4, WA 6, WA 7.1 und WA 7.2 sind Pult- und Flachda-
cher der obersten Geschosse der Hauptbaukdrper auf mindestens 70 % der Dach-
flache zu begriinen und so dauerhaft zu erhalten. Nicht Gberbaute Flachen von
Tiefgaragen sind, mit Ausnahme ihrer Zufahrtsbereiche, mit einer Erdiiberdeckung
von mindestens 60 cm zu versehen und zu begrinen. Hiervon sind Terrassen,
Spiel-, Vorplatz- und Aufenthaltsbereiche sowie Wege ausgenommen.

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung von Pult- und Flachdachern sowie die Be-
griinung von Tiefgaragen dienen unter anderem der Riickhaltung und Verdunstung
von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch
die Versiegelung von Flachen kénnen so minimiert werden. Gleichzeitig wirken
sich die begrunten Flachen positiv auf das Lokalklima und die lufthygienische Si-
tuation aus und bieten Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen.

7. Ortliche Bauvorschriften

7.1

7.2

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Es werden Festsetzungen zur Dachform und Dachgestaltung sowie zu Dachauf-
bauten getroffen.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachzonen wird der gebietspragenden
Rolle der Dachlandschaft, insbesondere vor dem Hintergrund der Hanglage Rech-
nung getragen. Neben einer harmonischen Einbindung in Bezug zur Umgebungs-
bebauung im Norden und der Sicherung einer ruhigen Dachlandschaft sollen
gleichzeitig begrinte Flach- und Pultdacher den eigenstandigen Charakter des ge-
planten Wohngebietes betonen.

Ziel ist zudem eine wirtschaftliche Nutzung der Dachgeschosse und damit verbun-
den die Schaffung von qualitatsvollem Wohnraum zu ermdglichen.

Eine extensive Dachbegrinung fur Flach- und Pultdécher wird festgesetzt, um ne-
ben gestalterischen auch 0kologischen Aspekten (Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser, positive Beeinflussung des Kleinklimas, Biotopfunktion) Rechnung
Zu tragen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Allgemeine Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf den be-
bauten Grundstiicken getroffen.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Uberbauten
Grundstlcksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwas-
serversickerung Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbindung mit einer
standortgerechten Bepflanzung wird hierdurch insbesondere die Durchgriinung
des Baugebietes gewahrleistet. Steinschuttungen auf den privaten Freiflachen sind
nicht als ,gartnerisch gestaltet* anzusehen und somit nicht zulassig

Gestaltung in Verbindung mit erdiiberdeckten Tiefgaragen

Es werden Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung der aus der Erde ragen-
den Tiefgaragen getroffen.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der aus der Erde ragenden Tiefgaragen soll
eine harmonische Einbindung in die vorhandene Topografie geschaffen und eine
nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum vermieden werden. In Verbindung
mit einer Bepflanzung wird hierdurch insbesondere die Durchgriinung des Bauge-
bietes gewabhrleistet.
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Aufschittungen und Abgrabungen/ Stiutzmauern/ Einfriedigungen/ Restmill- und

Wertstoffbehéalter

Es werden Festsetzungen fir die Gestaltung von Aufschittungen und Abgrabun-
gen, Einfriedungen, Stutzmauern und von Standplatzen fir Restmull- und Wert-
stoffbehélter getroffen.

Regelungen zu Aufschittungen und Abgrabungen, Einfriedungen, Stiitzmauern
und Stitzkonstruktionen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt, um eine
nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden und eine harmoni-
sche Einbindung der Bebauung und Freiflachen in das Gelande zu sichern.

Die Festsetzungen beziiglich der Hohe und Tiefe von Sichtschutzwéanden zur Ab-
schirmung von Freibereichen/ Terrassen dient der Wahrung der Privatsphare bei
dichteren Wohnformen. Die Festsetzungen zu Restmull und Wertstoffbehéltern
dienen ihrer gestalterischen Integration in den offentlichen Raum.

Wandhdhen und Wandflachen von Grenzgaragen

Entsprechend § 6 Abs. 1 Satz 2 LBO sind vor AuRenwéanden von Geb&uden oder
Gebaudeteilen, die nur Garagen oder Nebenrdume enthalten, soweit die Wand-
hohe nicht mehr als 3 m betragt und die Wandflache nicht groRer als 25 m? ist,
keine Abstandsflachen erforderlich.

Abweichend hiervon wird fir die talseitige Bebauung festgesetzt, dass dieser Son-
derfall der LBO bis zu einer Gréf3e der Wandflache von 35 m2 Anwendung findet.
Ohne diese abweichende Festsetzung wirde auf der Talseite eine wesentliche Er-
schwerung der Nutzung vorliegen, da infolge des hangigen Gelandes bei Garagen
die Einhaltung einer Wandflachengrof3e von 25 m2 nicht mdglich ware. Dies hétte
zur Folge, dass die Errichtung von Garagen in den Abstandsflachen bzw. eine
Grenzbebauung mit Garagen nicht zulassig ware.

Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Wohnverhaltnisse auf den Nachbargrund-
stiicken findet hierdurch nicht statt.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung gemaf § 37 Abs.1 LBO wird erhdht.

Die Gemeinde Simmozheim verfolgt mit dem Bebauungsplan langfristig das Ziel,
ein attraktives Wohngebiet zu entwickeln. Neben den unterschiedlichen Wohnfor-
men soll das Ziel auch durch attraktive, multifunktional nutzbare 6ffentliche und
private Freiflachen erreicht werden. Im Planungsgebiet sind dies vor allem auch
die StralRenrdume, die neben der ErschlieRungsfunktion fur den Kfz-Verkehr teil-
weise auch Spiel- und Aufenthaltsort fir die Bewohner sein sollen. Erfahrungen in
den bebauten Gebieten zeigen, dass der Bedarf an Stellplatzen in Familienhaus-
halten die in § 37 LBO geforderte Mindestzahl Ubersteigt. In der Folge erhdht sich
der Parkdruck im 6ffentlichen Raum, was den o.g. Zielen widerspricht.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser auf priva-
ten Baugrundstiicken

Auf den privaten Baugrundstiicken sind Retentionszisternen zum Sammeln und
zur Nutzung des Niederschlagswassers herzustellen. Diese bestehen aus einem
Speichervolumen mit gedrosseltem Abfluss und - bei Bedarf - einem Nutzungsvo-
lumen flr den privaten Gebrauch.

Die Festsetzung dient unter anderem der Entlastung des Kanalsystems, insbe-
sondere bei stérkeren Regenereignissen.

8. Umweltbelange

Auf den Umweltbericht und Griinordnungsplan mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz zum
Bebauungsplan ,Mittelfeld 111 2019%, Buro Blank Landschaftsarchitekten, Stuttgart,
vom 03.01.2022 als Bestandteil der Begriindung wird verwiesen.

ARP Stadtplanung -15-

Begriindung



Gemeinde Simmozheim— Bebauungsplan ,Mittelfeld Il 2019* Begriindung

Bei der Umsetzung des Vorhabens entsteht ein Gesamtdefizit bei den Schutzgi-
tern Arten/ Biotope und Boden von 683.099 Punkten. Das Defizit wird durch ex-
terne KompensationsmafRhahmen vollstandig ausgeglichen. Insgesamt werden 9
MaRnahmen auf externen Kompensationsflachen im Gemeindegebiet Simmoz-
heim umgesetzt.

Nr. Maknahme Biotopwert
A1 entfallt 0
A2 Entbuschung und Entwicklung einer Magerweide 28.303
A3 Aufwertung und Erweiterung FFH-Mahwiese durch Nutzungsaufga- | 5425
be Spielplatz
Al Meuanlage Streuobstwiesen Gewann "Mulde” 9.960

AS Ergénzung und Meuanlage Streuchstwiesen Gewann "Allimendle” | 29080
und "Weiler Weg"

AB Oberbodenaufirag zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit der Bo- | 36.000
den

AT Anbringen von Mistk3sten und Fledermauskasten sowie Ubsrwinte-
rungshdhlen

AR Anlage Zauneidechsenhabitat

A Anlage von 5 Waldrefugien im Gemeindegebiet Simmozheim 380000

A0 Malknahmen der Flachenagentur 194 331

A1 Strewobst-Pflanzaktion
Summe 683.099

Abbildung 4: Tabelle mit externen AusgleichsmalRhahmen (Biro Blank Land-
schaftsarchitekten)

9. Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Energie
Die geplante Gebaudeausrichtung nach Suden bildet in Verbindung mit der vor-

handen Topografie (Stidhang) die Grundlage fur eine wirtschaftliche Nutzung der
Solarenergie zur Gebaude- und Brauchwassererwdrmung und in Bezug auf die
Stromproduktion mittels Fotovoltaikanlagen. Das stadtebauliche Konzept lasst ins-
gesamt eine kompakte Bauweise zu. Die thermische Gebaudehdlle soll hierzu er-
ganzend hoch warmegedammt ausgefihrt werden. Um die Luftungswéarmeverluste
zu minimieren ist ggf. ein Luftungskonzept mit einer kontrollierten Luftung mit War-
merickgewinnung einzuplanen.

Begrinungsmalnahmen

Die umfangreiche Neupflanzung von Baumen auf 6ffentlichen und privaten Fla-
chen und entlang von Straflen und Wegen sowie dem sidlichen Rand, die Begru-
nung von Flach- und Pultdachern sowie die Begriinung der Baugrundstiicke und
der Erhalt vorhandener Geholze erfolgen nicht nur aus ortsgestalterischen Grin-
den, sondern auch aufgrund der unter kleinklimatischen und lufthygienischen As-
pekten positiv zu bewertenden Wirkung der Begrinungen und der Geholze.

Besonders hervorzuheben ist die groRe Grinflache im stidéstlichen Bereich des
Plangebiets mit Erhalt des Verlaufs des Eulertgrabens. Neben der Neugestaltung
des Ortseingangs von Simmozheim mit Spielmdglichkeiten fur Kinder und Jugend-
liche unterschiedlicher Altersgruppen kénnen wichtige Flachen fur die Begriinung
und Beliftung/ Frischluftproduktion geschaffen werden.
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Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser wird tiber neue Regen-
wasserkanédle gesammelt und nach Rickhaltung im Gebiet im Einmindungsbe-
reich der Rotestralle an das bestehende Regenwassernetz angeschlossen, wel-
ches weiter dstlich in den Talackerbach einleitet.

Die Ruckhaltung geschieht durch zwei Systeme. Zum einen wird im Bereich west-
lich des Angers ein unterirdisches Regenriickhaltebecken hergestellt. Da aufgrund
der ortlichen Verhaltnisse hier nicht das gesamte benétigte Volumen bereitgestellt
werden kann, werden Zisternen fiir die privaten Baugrundstticke mit einem vorge-
schriebenen Riickhaltevolumen mit Zwangsentleerung festgesetzt.

Zusatzlich ist eine Dachbegriinung der geplanten Flach- und Pultdacher von Ge-
b&auden, Garagen und Carports vorgesehen.

Mobilitat

Die direkte fu3laufige Anbindung an das bestehende StraRen- und Wegenetz si-
chert kurze Wege zum OPNV (Bus) und zu den Gemeinbedarfseinrichtungen des
Ortskerns und nicht zuletzt in die wohnungsnahen Erholungsgebiete im sudlichen
und westlichen Gebietsanschluss.

Im zentralen Bereich innerhalb des Plangebiets sollen Mdglichkeiten fur die E-La-
deinfrastruktur geschaffen werden.

und Entsorgung

Allgemein
Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikations-

leitungen werden im weiteren Verfahren mit den jeweiligen Versorgungstragern
abgestimmt. Das vorhandene Kanalnetz zur Abwassereinleitung des Neubauge-
bietes in den angrenzenden Stral3en ist ausreichend dimensioniert bzw. wird ggfs.
angepasst.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser wird iber neue Regen-
wasserkanéle gesammelt und nach Rickhaltung im Gebiet im Einmindungsbe-
reich der Rotestral3e an das bestehende Regenwassernetz angeschlossen, wel-
ches weiter 6stlich in den Talackerbach einleitet.

Die Rlckhaltung geschieht durch zwei Systeme. Zum einen wird im Bereich west-
lich des geplanten Angers ein unterirdisches Regenriickhaltebecken hergestellt.
Da aufgrund der drtlichen Verhaltnisse hier nicht das gesamte benétigte Volumen
bereitgestellt werden kann, werden Zisternen mit einem vorgeschriebenen Rick-
haltevolumen mit Zwangsentleerung festgesetzt.

Zusatzlich ist eine Dachbegriinung der geplanten Flach- und Pultdacher von Ge-
bauden, Garagen und Carports vorgesehen.

Starkregen
Aufgrund der steilen Topographie ist das Neubaugebiet potentiell durch Starkre-

genereignisse gefahrdet. Die ErschlieSungsstralen werden quer zu Hangneigung
verlaufen und zur Hangseite geneigt, damit wird eine zusétzliche Speicherwirkung
erzielt, ohne dass hohe Bordsteine gebaut werden muissen.

Durch das Gebiet ergeben sich vor allem entlang von befestigten Stral3en Fliel3-

wege, Uber die das Wasser aus dem obergelegenen Einzugsgebiet dem geplanten
Baugebiet zugefiihrt wird.
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Bei samtlichen StralRen im Baugebiet, welche parallel zum Hang verlaufen, wurde
die Querneigung so ausgerichtet, dass sie dem vorhandenen Gefélle entgegenste-
hen, um so eine Rickhaltefunktion zu erwirken. Bei StralRe E wird dies durch den
entgegengerichteten Gehweg erreicht.

Die Herstellung eines Leitwalls auf dem Spielplatzgrundstiick im Nordwesten lasst
sich nicht verwirklichen, da sich das Grundstiick im FFH-Gebiet befindet. Ein Leit-
wall entlang der Grundstucksgrenze auf Privatgelande scheidet ebenfalls aus, da
das Wasser aufgrund der Neigung des Hangs nicht aus dem Gebiet heraus, son-
dern konzentriert zur VerbindungsstraBe zwischen Mittelfeldstra3e und Sonnen-
rain geleitet wirde. Hierdurch wirde das am sudlichen Ende der Verbindungs-
straRe liegende Grundstiick in erhohtem MaR Uberflutungen ausgesetzt. Aus die-
sem Grund wurde die Variante 4 gewahlt: Durchleitung durch die Bebauung. Die
Eigentiimer sind angewiesen geeignete SchutzmaRnahmen an den Gebauden zu
treffen. Durch die o. g. Ausrichtung der StralRenquerneigung und den Wegfall des
Feldweges W7, entfallt auch der im Gutachten beschriebene FlieRweg W7.

Ebenfalls durch die 0. g. Querneigung bzw. gegensatzliche Querneigung von Fahr-
bahn und Gehweg, sollte das Wasser moglichst auf den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen verbleiben, allerdings kann keine vollstandige Sicherheit garantiert werden.
Entlang der Hauptstraf3e wird auf der Ostseite eine Mauer errichtet, die die ostli-
chen Grundstiicke vor Uberflutung schiitzen soll. Die urspriingliche Planung, das
Wasser in den Angerbereich Uberlaufen zu lassen funktioniert leider nicht, da der
Anschluss der Rotestral3e tiefer liegt. Der Tiefpunkt der Hauptstral3e wurde daher
mit einer erhdhten Anzahl von Ablaufen ausgestattet, um den Abfluss in die Ro-
testral3e so gering wie moglich zu halten.

Es werden SchutzmafRnahmen an Gebauden, die innerhalb des FlieBweges liegen
empfohlen.

Es wird auf die Starkregenbetrachtung — Baugebiet Mittelfeld, Gemeinde Simmoz-
heim des Blros Klinger und Partner, Stuttgart vom 04.02.2020 verwiesen.

11. Sozialvertraglichkeit

Das Planungsgebiet liegt in glinstiger Entfernung zu den bestehenden Gemeinbe-
darfseinrichtungen des Ortskerns sowie den ausgedehnten Naherholungsflachen
im Suden und Westen.

Es bietet die Mdglichkeit fur unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen und
somit glnstige Voraussetzungen fiur eine soziale Mischung der Bewohnerschatft.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine wirtschaftliche Bebau-
ung und schaffen somit die Grundlage fir einen kostengtinstigen Wohnungsbau.

Der neu geplante grof3e Spielplatz im zentralen Bereich (Griiner Anger) bietet zent-
ral Spielmoglichkeiten fur Kinder und Jugendliche. Der Bedarf an Kinderbetreu-
ungs- und Schulpléatzen kann durch bestehende bzw. bereits geplante Einrichtun-
gen gedeckt werden.

12. Planverwirklichung, FolgemafRnahmen und Kostenschatzung

Zum Vollzug des Bebauungsplans sind bodenordnende MafRnhahmen erforderlich.
Die ErschlieRung des Gebietes ist ab dem Jahr 2022 geplant. Die Planungs- und
Verfahrenskosten tragt zunachst der ErschlieBungstrager Bauland- und Projekt-
entwicklung LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH, diese werden dann
auf die spateren Grundsttickseigentiimer in voller Hohe umgelegt.
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13. Planungsdaten
Es entstehen circa 156 Wohneinheiten.

Gesamtflache Plangebiet 6,09 ha 100%

davon Nettobauland 3,40 ha 60,8 %
davon offentliche Verkehrsflachen 1,85 ha 24,8 %
davon Grinflachen 0,84 ha 14,4 %

* entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf des Biros ARP vom Juni 2021
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14. Anlagen

Bebauungsplan ,Mittelfeld 11l 2019“ Umweltbericht und Griinordnungsplan
mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz, Biro Blank Landschaftsarchitekten, Stutt-
gart, vom 03.01.2022.

Antrag auf Genehmigung einer Umwandlung nach § 33a Abs. 3 NatSchG
fur geschitzte Streuobstwiesen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
.Mittelfeld 11l 2019 vom 19.10.2021 mit Begrindung Biro Blank Land-
schaftsarchitekten, Stuttgart, vom 15.10.2021.

Genehmigung einer Umwandlung nach § 33a Abs. 3 NatSchG fir ge-
schutzte Streuobstwiesen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Mit-
telfeld 11l 2019%, Landratsamt Calw vom 23.12.2021.

FFH-Vorprifung FFH-Gebiet 7218-341 "Calwer Heckengdu" zum Bebau-
ungsplanvorhaben ,Mittelfeld Ill 2019, Buro Blank Landschaftsarchitekten,
Stuttgart, vom 09.02.2021.

DEKRA Automobil GmbH (2017): - Schalltechnische Untersuchung zum ge-
planten Baugebiet Mittelfeld in Simmozheim, Stuttgart vom 11.08.2017.
DEKRA Automobil GmbH (2018): - Prognose von Schallimmissionen 2. An-
derung Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben in Simmozheim,
Stuttgart vom 07.02.2018/ Ergadnzende Stellungnahme vom 10.07.2018.
Simmozheim Baulandentwicklung Mittelfeld, Bestandserfassungen Vogel,
Fledermause und Zauneidechse, mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag,
Biro Quetz, Stuttgart vom Oktober 2020.

Baugrundgutachten CDM Smith Consult GmbH, Stuttgart vom 27.09.2017.
Starkregenbetrachtung — Baugebiet Mittelfeld, Gemeinde Simmozheim des
Buros Klinger und Partner, Stuttgart vom 04.02.2020.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Simmozheim
Stuttgart, den 03.01.2022

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)

R. Schneider/ A. Janecky
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