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Simmozheim
BGemeinsam Zukunit

,Ortskern/ Schillerareal” Stadtebaulicher Rahmenplan Perspektive '

Vorwort

Die Gemeinde Simmozheim hat bereits in den vergangenen Jahren gemeinsam mit dem
Land Baden-Wirttemberg erfolgreich die Sanierungsmaf3nahme ,Ortskern* Simmozheim
durchgefiihrt. Diese Sanierungsmafinahmen sollen nun auf einem engeren Gebiet der Orts-
mitte im Sinne einer gesamtoértlichen Entwicklung weitergefiihrt werden. Handlungsgrundla-
ge sind das 2018 erstellte ,Gemeindeentwicklungskonzept” sowie das ,Integrierte gebiets-
bezogene Entwicklungskonzept” zum ,Ortskern/ Schillerareal”. Die Gemeinde Simmozheim
hat fUr eine zielgerichtete Ortskernentwicklung einen Antrag auf Aufnahme in ein Bund-
Lander-Forderprogramm gestellt, der mit dem Zuwendungsbescheid vom 21.09.2018 fur das
Forderprogramm ,Soziale Stadt* bewilligt wurde. Die Gemeinde erhalt damit Gber den For-
derzeitraum zwischen 2018 und 2026 eine Finanzhilfe von rund 773.000 Euro fir stadtebau-
liche ErneuerungsmalRnahmen. Diese sollen vorrangig in die Entwicklung eines der Schlis-
selprojekte der Gemeindeentwicklung flie3en, in die Erstellung einer neuen Ortsmitte im

LSchillerareal.

Die vorliegenden Untersuchungen zeigen zusammengefasst auf, dass im Ortskern weiterhin
stadtebauliche und funktionale Mangel vorliegen, die unter anderem mit den Entwicklungs-
mafnahmen im ,Schillerareal® behoben werden sollen. Der Grunderwerb einer gré3eren,
zusammenhangenden Flache durch die Gemeinde im ,Schillerareal” in den letzten Jahren
veranderte die Grundlage und ermdglicht nun die aktive Neuentwicklung des Areals. Die
Birgerinnen und Blrger sowie der Gemeinderat wiinschen sich im Ortskern von Simmoz-
heim vorrangig eine neue Ortsmitte als Treffpunkt flr Jung und Alt. Die konkreten Entwick-
lungsmalRnahmen sollen mit dem Planungsinstrument ,stédtebaulicher Rahmenplan® vorbe-
reitet werden, in dem die rdumlich, strukturellen und funktionalen Leitlinien flr zukinftige 6f-
fentliche und private Investitionen beziehungsweise Baumafinahmen festgelegt sind. In en-
ger Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat und der Verwaltung sowie mit einer umfangrei-
chen Birgerbeteiligung wurden zwei Varianten fur einen stadtebaulichen Rahmenplan aus-
gearbeitet. Dieser Bericht mit Planteil dient als konkrete Grundlage fur die vertiefenden Pla-

nungen und die weitere Projektentwicklung.
Wir méchten uns an dieser Stelle bei der Gemeinde Simmozheim, dem engagierten Ge-

meinderat, der Verwaltung und den teilhabenden Birgerinnen und Burgern fir die Unterstut-

zung bei der Erarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanentwirfe bedanken.
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Stadtebaulicher Rahmenplan ,Ortskern/ Schillerareal”

Perspektive
spmez:er @
1 Lage und Abgrenzung

Die Abgrenzung des Rahmenplanes umfasst das gesamte sogenannte ,Schillerareal” im
nordlichen Abschnitt der Schillerstral3e (s. Abb. 1). Das Rathaus wird beziglich eines spate-
ren Nutzungsverbundes mit in die Betrachtungen einbezogen. Die Verkehrsflachen der
Schillerstral3e sind ebenfalls in den Rahmenplan eingeschlossen. Eine Anpassung der Stra-
Ren- und Wegefihrung wurde fir die Rahmenplanerstellung zur Diskussion gestellt (s. Kapi-
tel 4.2).

Die Abgrenzung umfasst insgesamt 6.704 Quadratmeter (0,67ha), von denen rund 4.800
Quadratmeter fiir eine Neuplanung zur Verfligung stehen (s. Kapitel 2.1). Im Flachen-
nutzungsplan sind die meisten Grundstiicke als ,Mischbauflache* ausgewiesen, nur das
Flurstiick 2031 im Nordwesten ist aktuell eine ,Wohnbauflache" und das Rathausgrundstiick

(86) zahlt zu den ,Flachen fir den Gemeinbedarf*.

Fur das Schillerareal gibt es noch keinen rechtswirksamen Bebauungsplan. Das Areal ist als
Innenbereich einzuordnen, sodass sich die zukiinftigen baulichen Malinahmen nach 834 des

BauGBs beziiglich der Art und dem MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der

Uberbauten Grundstiicksflache in die ndhere Umgebung einfligen miissen.

Abb. 1: Lage des Rahmenplanbereiches ,Schillerareal” (0,67ha) im Sanierungsgebiet ,Ortskern/ Schil-
lerareal“ (1,9 ha) (eigene Darstellung)
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2 Voraussetzungen im Bestand

2.1 Eigentumsverhaltnisse

Ein sehr groRes Potenzial des Schillerareals stellen die klaren Eigentumsverhéltnisse der
Grundstilicke dar. Von den insgesamt 27 Flurstiicken sind inzwischen 18 Grundstiicke in
Gemeindeeigentum und bei weiteren vieren ist die Gemeinde Simmozheim Mit-Eigentimer
(s. Planteil). Diese Ausgangslage ermdglicht es, die Grundstiicke der Entwicklungsflache
neu zu ordnen. So kdénnen die zuklnftigen privaten und 6ffentlichen Nutzungen und Frei-
raume funktional und strukturell als Ortsmitte neu geplant werden. Auf den privaten Grund-
stiicken steht ein denkmalgeschiitztes Wohngebaude in Fachwerkkonstruktion, das unbe-
rihrt bleibt und in der Rahmenplanung bericksichtigt wurde. Eine geringfiigige Neuordnung
der Flurstiicke um dieses Wohngebaude in der Schillerstrae 14 ware im Zuge der Neuge-

staltung des Areals ebenfalls sinnvoll.

Adresse Flurstick Eigentimer Flache
Hausnummer Katasternummer P: Privat, G: Gemeinde in m?
P + G: Gemeinschaftseigen-
tum
Schillerstrale
; 70 G 114,37
Strafenflache 4131 (Abschnitt!) G 776,11
4 83 G 240,59
6 83/1 G 360,65
8 83/2 G 173,90
8/1 82/1 G 353,91
2031 G 786,33
81 G 51,76
10 81/1 G 529,91
82 G 243,28
12 82/2 G 55,46
70/1 P 56,38
78/1 G+P 284,29
78/2 G+P 2,93
14 78/3 G 3,92
(Kulturdenkmal) 78/4 P 5,29
78/5 P 5,60
7816 G+P 5,60
79 P 166,72
75/1 P 113,41
14/2 7817 G 3,84
(Kulturdenkmal) 7912 G 167,49
79/4 G 184,51
14/3 79/3 G 36,50
80 G 54,76
87/2 G 410,04
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Stadtebaulicher Rahmenplan

,Ortskern/ Schillerareal”

Hauptstralle

8 (Rathaus)

86

G+P

| 1.524,55

Gesamtes Schil-
lerareal

alle Flurstiicke

ca. 6.704,15 m? = 0,67ha

Tabelle 1: Ubersicht zu den Eigentumsverhaltnisse im Schillerareal (eigene Aufstellung, Datengrundla-
ge: Gemeinde Simmozheim)

2.2 Stadtebauliche Situation - Bestandsaufnahme

Abb. 2- 5: Bestandssituation im Schillerareal (eigene Aufnahmen)

Simmozheim war urspriinglich ein Haufendorf fiir Kleinbauern und Handwerker. Dies pragt

bis heute die Siedlungsstruktur (s. Planteil). Vor allem im Schillerareal ist die Struktur mit den

grofl3en Scheunen, Hofsituationen (Nr. 8/1, 10, 12 sowie 14, 14/2) und aufgereihten Hand-

werkshausern (Nr. 4, 6, 8) noch urspriinglich erhalten. Unter ihnen sind zwei Kulturdenkma-

ler (Schillerstral3e 14, 14/2) und drei ortsbildprégende Baukérper. Die Gebaude bilden préag-

nante Raumkanten fiir den Bereich aus. Die traufstandigen, leicht verspringenden Handwer-

kerhauser sind als Baukorper genauso markant, wie der Dreiseit- Hof im hinteren Bereich

(s. Abb. 2- 5).

Alle Gebéaude in diesem Umfeld haben Satteldacher (Neigung ca. 50 Grad) und meist zwei

Vollgeschosse plus ein Dachgeschoss. Im riickwartigen Bereich sind haufig Anbauten und

Nebengebaude anzutreffen. Die Grundstiickszuschnitte sind verwinkelt, oft bis zur Grenze

hin bebaut und zum Teil schlecht erschlossen. Die Gebaude sind alle hof- und stral3enseitig

zuganglich. Die Bebauungsdichte ist hoch und ermdglicht keine zeitgeméaf3en Wohn- und
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Belichtungsverhaltnisse mehr. Die Bausubstanz weist zudem — abgesehen von dem privaten
Wohnhaus in der Schillerstra3e 14 und dem Rathaus — erhebliche bis substanzielle Méangel
auf und diese Gebaude stehen leer (s. Abb. 6).

Die Brachflache auf Grundstiick 87/2 isoliert den Rathauskomplex vom Areal. Eine stark
trennende Raumwirkung haben auch die Stiitzmauer der hdher gelegenen Kirche. Wahrend
im 6stlichen Bereich der Gelandeverlauf angeglichen und fast eben ist, steigt die Topogra-
phie sowohl nach Westen, als auch nach Norden um bis zu fiinf Meter an. Hinter den Ge-
bauden Nummer 4, 6 und 8 sind zum Friedhof hin weitere Stutzmauern vorzufinden und das
Gelande verspringt hier um bis zu vier Meter.

Im Abgrenzungsbereich und direkt anschliel3end sind drei historische Brunnenstandorte er-
halten. Einige markante Baume sind im Gebiet zu finden. Vor und hinter dem Rathaus sind
kleine Platze gestaltet, die jedoch im aktuellen Zustand nicht zeitgemaR sind und wenig Auf-
enthaltsqualitat bieten. Die Freirdume und Belage sind Grof3teils in schlechtem Pflegezu-
stand.

Die enge Ful3passage zwischen den Scheunen Nr. 8/1, 14/2, 14/3 und dem Kellerhaus in
der Schillerstraf3e 12 ist als ,Winkele* bekannt. Durch diese fuihrt eine wichtige Wegeverbin-
dung in das benachbarte Wohnquatrtier. Die verkehrsberuhigte Schillerstrale ist in gutem
baulichem Zustand und quert als einzige StralRe den Bereich. Elf 6ffentliche Parkplatze und
zwei private Stellflachen sind aktuell an die Stral3e angelagert. (s. Planteil: Bestandsauf-

nahme).

Die teilweise schwerwiegenden baulichen, strukturellen und funktionalen Mangel in diesem
Bereich des Ortskerns sind bereits im ,Integrierten gebietsbezogenen Entwicklungskonzept*
(Juni 2018) festgestellt worden (s. Abb. 6). Diese sollen mit einer Neuplanung behoben wer-

den. Der stadtebauliche Rahmenplan bildet dafur die Grundlage.
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§ = —
= —_—
- Gebéude-/ Bausubstanz
oP

b e ohne/ geringe Mangel

Py
>b o8 teilweise Mangel

erhebliche Mangel

substanzielle Méngel

Gebdudenutzung Ortsbild und Freirdume Verkehr, StraBen und Wege
[ Leerstand %4/ mangeinde Attraktivitat von privaten Freiflachen <=> (hohes) Verkehrsaufkommen zu StoRzeiten
== Teil tarid durch sehr hohen Versiegelungsgrad
+—a lelleerstan: X erschwerte Strallenquerung
mangelnde Attraktivitét von (nicht 6ffentlich
zugénglichen) gemeindeeigenen Flachen durch [ offentliche Stellplitze
. T sehr hohen Versiegelungsgrad
Grundstiicksverhiitnisse private Stellplatze im halbéffentlichen Raum

fehlende zeitgeméRe Gestaltung von &ffentlichen
\)f 5 3 gt ]

+ ¢ ¢ erschwerte/ keine ErschlieBung Grin- und Platzflachen/ geringe Aufenthaltsqualitat

P Parksuchverkehr
wy schlechter Pflegezustand von (nicht 6ffentlich O

E schwierige Grmndsticksverhaltnisse zugénglichen) gemeindeeigenen Griinflachen

Bushaltestelle, Buslinienverkehr

== (ungunstiger/ kleiner Zuschnitt, mit geringer Taktung
schwierige Belichtungsmaglichkeit a icht i i
g gsmég ) 2254 Gebaudegestaltung nicht ins Ortsbild passend st Mingel in der Gestaltung/ Funktion von Straften
Liicke im Ortsgrundriss - und Wegen
I Licke i g ¢ _ _) heterogenes Ortsbild B .
wme fehlende Raumkante = ma;s\z‘alnde Aufenthaltsqualitét von Stralen
. * fehlende Ortsmitte als Treffpunkt ung ¥yeqen

Abb. 6: Plan zu den Defiziten und Konflikten aus dem ,Integrierten gebietsbhezogenen Entwicklungs-

konzept* (Ausschnitt, eigene Darstellung)
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3.1

Eine neue Ortsmitte als Treffpunkt

Bedarfsanalyse - Gemeinderat und Blrgerschaft

Im Zuge der Erarbeitung des ,Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes” (Juni 2018)
wurde eine Burgerbefragung durchgefihrt. Dabei wurde unter anderem speziell nach den
Vorstellungen fir die Gestaltung des Schillerareals gefragt. Danach wiinschen sich die Biir-
gerinnen und Blrger Uberwiegend einen attraktiv gestalteten Ort zum Verweilen, einen le-
bendigen Treffpunkt mit Gastronomie sowie eine Mitte fiir alle Generationen. Die Themen
Versorgung, Kulturangebote, Identitat sowie Gesundheit und Pflege wurden weniger haufig

angesprochen (s. Abb. 7).

Ortsmitte/Schillerareal: Wie wiinschen Sie sich die Ortsmitte / Schillerareal in 5 Jahren? (Frage 1 ﬂ{
Verweilort - Lebendiger Treffpunkt - Mitte fiir jung und alt

als Leitlinien fiir die ndchsten 5 Jahre

250

200

150

® Antworten Fragebogen

100 ® Antworten online

50

33% :
l :

als attraktiv als lebendigen als Mitte fir Jung als Zentrum mit als als Knotenpunkt flr
gestalteten Ort zum Treffpunkt mit und Alt Versorgungs-und  identitatsstiftendes  Gesundheit und
Verweilen Gastronomie Kulturangeboten Herz von Pflege Befragungen
Simmozheim Insgesamt:

N=306

Abb. 7: Antworten-Verteilung aus der Birgerbefragung beziiglich der Wiinsche fiir das Schillerareal
(Auswertung und Grafik: I. Neumann, die STEG)

Bei der offenen Frage nach weiteren Vorschlagen fir die Gestaltung des Schillerareals wur-
den sehr viele Nennungen (220 Stiick) vorgebracht. Die Burgerinnen sind somit sehr an der

zukunftigen Ortsmitte und der konkreten Entwicklung interessiert (s. Abb. 8).
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Ortsmitte/Schillerareal: Wie wiinschen Sie sich die Ortsmitte / Schillerareal in 5 Jahren? (Frage 10) smnﬁi‘ﬁm'
- as - Gemebngam Zubunfs

Welche weiteren Vorschldage haben Sie

zur Gestaltung der Ortsmitte?

%103 Nennungen :;m’ ?: 15 Nennungen 'Esz Nennungen
1 Lot
= Arztehaus — +*Pflegeheim
3 (10 Nennungen) @ qc, Y g
—

E u— .. (=l +Betreutes -
=S e ) ‘Fusgingerzone < kg =
i faell "' ®] ©
"5 «Café Nl -Parkplitze ; *Mehrgenerationen o
© (47 Nennungen) Q > haus 8
.,.': *Gastronomie -E é *Wohnraum o)
c (11 Nennungen) Q [} schaffen ﬁ
— B > ;6 (15 Nennungen) =
= * Einkaufs-

maoglichkeiten — —
81 (14&ennungen} 5 n—
=  * Kultur (D
o)) { & Nennungen) —

—
o
5
>

Abb. 8: Freie Antworten aus der Birgerbefragung beztiglich weiterer Vorschlage fir die Gestaltung des
Schillerareals (Auswertung und Grafik: I. Neumann, die STEG)

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse aus der Befragung und aus mehreren Planungs-/ Blr-
gerwerkstatten zum Entwicklungsprozess ,Perspektive Simmozheim 2030, erarbeitete der
Gemeinderat im November 2017 bereits einen ersten Nutzungskatalog, der die Grundlage

fur die planerische Entwicklung des Schillerareals darstellte. Dieser wurde im Zuge der

Rahmenplanentwiirfe mehrmals gepriift und daraufhin angepasst.

Ein besonders wichtiger Punkt darin stellte die Schaffung eines Dorfplatzes als sozialer Mit-
telpunkt beziehungsweise als Treffpunkt dar, der multifunktional fir Veranstaltungen nutzbar
sein soll und mit einem (Wasser-) Spielplatz, einer Freilichtbiihne und beispielsweise mit ei-

nem Boule-Platz bespielt werden soll.

Die Nutzungsvorstellungen fiir das Schillerareal (Stand April 2018) beinhalten weiter eine
Kindertagesstatte fur circa 10 Krippenkinder, 25 Kindergartenkinder und mit einem Bewe-
gungsraum als Multifunktionsraum fiir Familien-, Senioren- und Bildungsangebote. Auch
neue Gastronomieangebote sollen hier etabliert werden. Angedacht ist ein Café mit Mittags-
tischangebot und einer Auf3enbewirtung. Ein Veranstaltungsraum fir private oder Kultur- und
Kunstveranstaltungen soll Teil des Areals werden. Neue, vielfaltige Wohn- und Pflegeange-
bote fiir Senioren und kleinere Haushalte werden genauso in die Nutzungsuberlegungen
einbezogen, wie der konkrete Wunsch nach einer Tagespflegeeinrichtung. Ergénzende La-

dengeschéfte (Schreibwarenladen mit Postfiliale, Blumengeschaft, 0.4.) sollen méglichst
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ebenfalls in die neue Ortsmitte integriert werden. Mit einer neuen Blcherei/ Mediathek sollen
die 6ffentlichen Nutzungen im Ortskern erweitert werden. In den Raumen der jetzigen BU-
cherei im Rathaus kann dann zukiinftig das Birgerbiro neu eingerichtet werden. Eine ver-
kehrliche Beruhigung im Areal wird prinzipiell angestrebt (s. Kapitel 4.2), die notwendigen

Parkplatze fir die Nutzungen miissen jedoch vorgesehen werden.

Die von den Birgerinnen und Blirgern mehrfach gewiinschte Apotheke beziehungsweise
das Arztehaus kénnen als einzige neben den zahlreichen vorgesehenen Nutzungen nicht im
Schillerareal realisiert werden. Jedoch sieht der Gemeinderat diese als optionalen Baustein

fur die Zukunft, der nach Mdglichkeit auch in der Ortsmitte verortet werden soll.
3.2 Konkrete Flachenbedarfe fir die geplanten Nutzungen

Ausgehend von den Nutzungsbedarfen und Wiinschen der Birgerschaft und des Gemeinde-
rats wurden die jeweils benétigten Flachen und Raumprogramme fiir die einzelnen Nutzun-

gen anhand bestehender Verordnungen und Projektbeispiele tiberschlagig ermittelt:

Nutzung Nutzungsbeschreibung Beschaffenheit der Flachenbedarf(m?)
Raume ohne
AuRenbereiche und
Stellplatze
Dorfplatz = als sozialer Mittelpunkt/ | = mit Wasserspiel
Treffpunkt mit Aufent- (-platz) 450- max. 1000m?
haltsqualitat = evtl. mit Boule-Platz
= Freitreppe mit Sitzstu- o.a. Freiluft-
fen angeboten
= multifunktional nutzbar = Gestaltung bleibt
fur Veranstaltungen zunéchst offen
(Mdglichkeit fur eine = verkehrsberuhigt
Freilichtbihne) oder verkehrsfrei
Kinderkrippe/ = 10 Platze Krippe = grofRer AuRBenbe-
Kindergarten (U3J) reich 440m?
= 25 Platze Kindergarten | = moglichst Gber
(U31) max. 2 Geschosse

= Kiss & Fly Park-
moglichkeiten
= Anschluss zum

Bewegungsraum
Multifunktionsraum/ | = flr Familien-/ Senio- = Sportwande etc.
Bewegungsraum renangebote = Notkapazitat fur 125m?
(Familienzentrum) gemischte Kinder-
= flr ca. 20 Personen gruppe
= gréRere Raumhohe
Café/ Mittagstisch = auch fur Pflege und = Gastraum = Veran-
evtl. Kita staltungsraum zusammen
= am Platz fiir eine Au- = max. 80 Platze rund 400m?
Benbestuhlungs- = Kiche fiir ca. 100
moglichkeit Essen
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3.3

Stadtebaulicher Rahmenplan

,Ortskern/ Schillerareal”

Veranstaltungs-
raum

far Kultur- und Kunst-
veranstaltungen (max.
80 Platze an Tischen)
ohne Kiiche (s. oben)
Moglichkeit fir eine
Bihne (Richtung Platz
orientiert)

mit direktem Bezug
zur Gastronomie
mit direktem Bezug
zum Dorfplatz bzw.
Freilichtblhne
kann evtl. privat
gemietet werden

Senioren-Wohnen/
Pflegeangebote

Pflegekonzept mit
spaterem Betreiber/
Investor erarbeiten

Barrierefreiheit
Méoglichst in einem
Gebaudekomplex

1000 - 1500m?
(je nach Pflege-

ca. 12-15 Platze konzept)
Tagespflege ambulante Pflege, Barrierefreiheit
Aufenthalt von Pflege- Méglichst ebener- 240-345m?
personen wahrend des dig (EG)
Tages direkt anfahrbar
ca. 8-15 Platze
Parkplatze Bring-/ Hol-
verkehr
Kleine Wohnungen 1-2 Personenhaushal- Separater Zugang
te mit 1,5 bis 2 Zimmer moglichst 45-55m”
Wohnungen altersgerecht bis je Wohnung
auch als Betreute barrierefrei
Wohnungen mdglich
Ladeneinheit Post / Schreibwaren, Anlieferung
0.4 beachten 65-100m?
Stellplatze vor Ort
Bucherei/ ca. 6.000 -8.500 Bezug zum Café
Mediathek Medien (Personal- Syner- | ca. 290m?
gien)
Birgerbiro in das Rathaus (Be- Umnutzung der
stand) integriert vorhandenen ca. 70 m?
Raume (heutige (im Bestand)
Biicherei)
Stellplatze Mind. Anzahl an vor- Zeitliche Doppelbe-

zuweisenden Stellplat-
zen nach LBO

legung maglich
Umlegung z.T. auf
Parkflachen in der
naheren Umge-
bung mdglich

> 12 Stick
=300m?

Tabelle 2: Aufstellung der Uberschlagig benétigten Flachen und deren Beschaffenheit fir die vorgese-
henen Nutzungen (Stand: April 2018; erstellt: planbar3).

Planungsumfang und Grad der strukturellen Veranderung

Die Gegenuberstellung von Bestands- und Bedarfsanalyse zeigt auf, dass die geplanten
Nutzungen der neuen Ortsmitte nicht in den alten Geb&audestrukturen realisierbar sind. Zu-
dem ist ein Erhalt bei den meisten Gebauden, deren Substanz durch den jahrelangen Leer-

stand mangelhaft ist, nicht verhaltnisméRig zu den dafir bendtigten Aufwendungen. Deshalb
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3.4

hat der Gemeinderat einen Abbruch mit einer anschlie@enden kompletten Neuplanung des
Areals angestrebt (Beschluss und Vergabe im Oktober 2018, Beginn November 2018, aus-
genommen Schillerstral3e 14). Als stadtebauliche Leitlinie fir den Rahmenplan wird trotzdem

eine dorfliche Struktur mit Beziigen zum alten Bestand gesetzt.

Stellungnahme Denkmalamt

Eines der zwei Kulturdenkmaler im Schillerareal, die Scheune in der Schillerstrale 14/2,
weist substanzielle Mangel auf und wird nur noch teilweise genutzt. Zumal ist eine Wie-
dernutzbarmachung und Umnutzung eines solch groRen Bauvolumens schwierig und mit
unverhéltnisméaRigen Aufwendungen verbunden. Auf Grund der Entwicklungen im Schil-
lerareal musste ein Entschluss fir den Umgang mit dem Denkmal getroffen werden. Deshalb
wurde das zustandige Denkmalamt um eine aktuelle Stellungnahme gebeten. Darin stellt die
Behdorde auf Grund der Unverhaltnismagigkeit zur Erhaltung keine Anspriiche mehr an das
Denkmal. Jedoch verpflichtet das Landesamt zu einer umfangreichen Dokumentation vor
dem Gebaudeabbruch. Nach dieser Stellungnahme hat die Gemeinde das Grundsttick fur
eine weitere Entwicklung in dem Bereich erworben und die zeichnerische Bestandsdoku-

mentation des Gebéaudes inklusive Fotodokumentation vergeben.

Das denkmalgeschuitzte Wohnhaus in der SchillerstraRe 14 bleibt von den Planungen unbe-
ruhrt.
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Stadtebaulicher Rahmenplan ,Ortskern/ Schillerareal”

Rahmenplan - Entwurf in Varianten

Prozessschritte Rahmenplanentwurf

Auf Grundlage der Handlungsfelder aus dem ,Integrierten gebietsbezogenen Entwicklungs-
konzept” fir den Bereich, sowie der ermittelten Bedarfe des Gemeinderats und der Birger-
schaft, wurden stadtebauliche Rahmenplanvarianten fiir das Schillerareal entwickelt. Dabei
wurden die Anregungen und Hinweise aus der Blirgerbefragung, der Biirgerwerkstatt zum
Gemeindeentwicklungskonzept und die dort vorgestellten Ideen der Kinder und Jugendli-

chen moglichst berticksichtigt.

Als Planungszwischenschritt wurden zahlreiche Varianten fir raumliche Anordnungen und
Verteilungsmoglichkeiten der Nutzungen im Untersuchungsgebiet getestet und durchgespielt
(s. Abb. 9, 10).

Abb. 9: Variante: ein groRer Hauptplatz mit an- Abb.10: Variante: Mehrere hierarchisierte Platze,
grenzendem Veranstaltungsraum, Café, Blcherei  Erhalt des Kellerhauses und des ,Winkeles*, Par-
und Betreutem Wohnen, Parken im Gebiet ken nordlich des Gebietes

(erstellt: planbar®) (erstellt: planbar®)

Zwei Rahmenplanentwiirfe wurden detailliert ausgearbeitet (s. Abb. 11- 14), bei der Pla-
nungswerkstatt im Méarz 2018 der Birgerschaft mit Planen und Modellen prasentiert und de-
ren Hinweise, Kritikpunkte und Anmerkungen genau aufgenommen (s. Protokoll Perspekti-
venwerkstatt 02.03.2018).
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Abb. 11/ 12: Die erste Variante flr den Rahmen- Abb.13/ 14: In der zweiten Rahmenplanvariante
plan ,Schillerareal“ entwirft in einer vollstandigen fur das Schillerareal wurden teilwiese bestehende
Neuplanung eine moderne und grof3ztigige Orts- raumliche Strukturen und ein Gebaude erhalten.
mitte mit geradlinigen Nutzungs- und Raumstruk- Damit sollte eine charakteristische, kleinteiligere
turen (s. Planteil). Ortsmitte mit hierarchisierten Freirdumen entste-

hen, zu denen die vielféltigen Nutzungen zuge-
ordnet sind (s. Planteil).

Da im Prozess offensichtlich wurde, dass bei grundlegenden Thematiken noch Diskussions-
bedarf besteht, hat sich der Gemeinderat nach der Perspektivenwerkstatt mit den Burgeran-
regungen befasst und die grundsétzlichen Eckpunkte im April 2018 gepriift. Folgende Inhalte
wurden im Vergleich mit den ersten Rahmenplanentwiirfen konkretisiert:

= Der zukinftige Dorfplatz soll im rickwartigen Bereich von Kirche und dem Rathaus lie-
gen.

= Eine Rahmenplanvariante, bei der der Platz die jetzige Brachflache (ehemals Schiller-
stral3e 7) einnimmt, soll erarbeitet werden.

= Die Kirchentreppe soll freigestellt und als Freitreppe mit Sitzstufen gestaltet werden.

= Ein Anbau an das Rathaus wird verworfen.

= Das kleine Kellerhaus (SchillerstraRe 12) kann nicht erhalten werden. Eine neue Bebau-
ung soll die traditionelle Hof- und Gebaudestruktur (,Winkele") im westlichen Bereich so

weit als mdglich wieder aufnehmen.
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= Der Veranstaltungsraum bildet mit dem Café/ dem Mittagstisch zukiinftig eine Nutzungs-
einheit an der Nord-/ Westseite des Dorfplatzes. Die Bicherei soll funktional zugehdrig
angeschlossen werden.

= Die Kindertagesstatte soll eine Krippen- und auch eine Kindergartengruppe umfassen.

= Die Tagespflege und das Pflegewohnen sollen sich direkt zu den Parkplatzen im Norden
des Areals orientieren.

= Die nachzuweisenden Stellplatze kénnen angrenzend zur Abgrenzung im Nordwesten
auf dem Flurstiick 2030 errichtet werden.

= Eine direkte Wegeverbindung zwischen dem neuen Dorfplatz und dem bestehenden
Parkplatz sudlich des Rathauses soll zudem geschaffen werden.

Im Mai 2018 hat der Gemeinderat daraufhin die Weiterentwicklung der Entwurfsvarianten
und des Nutzungskonzeptes auf Grundlage eines Eckpunktepapiers beschlossen. Im Okto-
ber konnten die zwei ,neuen“ Entwurfsvarianten (s. Kapitel 4.2 — 4.4) zunachst dem Ge-
meinderat und anschliel3end erneut in einer Burgerwerkstatt mit Planen und Modellen vor-
gestellt werden (s. Kapitel 4.5 und Planteil).

4.2 Verkehrs-und Parkkonzept

Damit der neu gestaltete Bereich attraktiv genutzt werden kann, soll dieser verkehrsberuhigt
oder verkehrsfrei ausgefiihrt werden. Ob die Schillerstral3e weiterhin verkehrsberuhigt durch
das Areal fortgefuihrt wird oder fur den Individualverkehr an der Schillerstra3e 14 enden soll,
wird zu einem spéateren Zeitpunkt vom Gemeinderat entschieden. Die dortigen vier 6ffentli-
chen Parkplatze bleiben bestehen. Der Anlieferungs- und Rettungsverkehr ist in beiden Va-
rianten ohne Probleme mdglich.

Die notwendigen Stellplatze sollen in unmittelbarer Nahe, aber auRerhalb des Areals, auf
dem gemeindeeigenen Grundstiick (Flurstiick 2030) im Nordwesten geschaffen werden. Ei-
ne ErschlieBung von Norden entspannt die Verkehrssituation in der kiinftigen Ortsmitte sehr.
Die aktuell dort platzierten Wohn-Container kénnen mittelfristig bestehen bleiben. Langfristig
kénnten auf dem Grundstiick entweder zusétzliche Parkplatze geschaffen oder ein Gebaude
erganzt werden.

Eine direkte FulRwegeverbindung vom Parkplatz erméglicht eine schnelle Erreichbarkeit in
beiden Entwiirfen. Der Geléandesprung wird mit einer Treppe/ Rampe im 6ffentlichen Raum
Uberwunden. Die Durchwegung fiir Fulganger und der Anschluss an die umliegenden Quar-
tiere bleiben erhalten, und die Ortsmitte wird im Vergleich zur Bestandssituation weiter ge-
offnet bzw. vernetzt. Vom Parkplatz des Rathauses wird in beiden Varianten eine direkte

Wegeverbindung mit einer Treppe (Variante 1) bzw. einer Rampe (Variante 2) erméglicht.
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4.3 Entwurfsvariante 1

‘Gemeinde Simmozheim

Perspekiive Simmozheim 2030
Rahmenglan Schillerareal

Entwurf Variante 1

2m  Abgrenzing Rehmenpian “Schilerarear”
‘Simmozneim, ca. 067 ne

Grundstiiche & Gebbuds
2 Purgundsioeke, Bestand

[ Gonéud. Bestand

7 Gebiue, Fanung

(@) Anzani der Voligascnesse, Planung
A Eingang Gebéude. Flanug
&l Gelinde Hohenpunki, Besiand

Gehdudenutzung & verflgbare Fléichen (Innenraum)

[0 oroter Pt mit assarsgio fca. 750crm)

(1] G Eneotandat 128, Sotruomoron Pos. ca 163am)
oc

EG: Calé/ Mitagsisch (ca, 108qm).
(]3] Verarsiatng (208 + t8qm) ik Gfensices e

[2a]  0G: Nevenrsume Gatér Veranstatung (> 08qm)

[ o6 B - 289m)

3] oo fen. atemy

EI Tagesplags (244 + B3gm}
Phagouonnan (. 4500}

[5] Hindetagestie o+ Kincorgton (220 + 2200
DG: Wahinen (ca. 165qm)

[6]  Matirauny Bewegungaranen {163em)

Wohnan! Pilagawohnan! Bowautas Wahaen
(ca. 810qm)

Frviraum
Plateliche, Pianurg
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[ Dachterrassemuteung, Plararg

@ o5ume,estees

@B o P

" effentiche Sistpistzs, Planung + Besiand
private Stelplitze, Besiand

Abb. 16: Rahmenplan fir das Schillerareal — Variante 1 (Plan, planbar®)
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4.3.1 Nutzungsverteilung - Entwurf 1

Im Rathaus soll in den Raumen der heutigen Blicherei zukiinftig das Birgerbiro unterge-
bracht werden. Neben dem Rathaus wird in der ersten Entwurfsvariante ein Baukorper auf
der heutigen Brache (Flurstiick 87/2) eingeplant (Nr. 1, s. Planteil). Ein direkter Anbau an
das Rathaus wurde verworfen. In dem separaten Baukdrper kénnen im Erdgeschoss Laden-
geschéfte (Schreibwaren, Post, 0.4.) und im Obergeschoss voraussichtlich zwei Wohnein-
heiten untergebracht werden. Dafir sind drei Stellplatze Richtung Schillerstral3e vorgesehen.
Dieses Gebaude bildet die wichtige Raumkante zum dem anschlieBenden grof3en Platz aus

und schlief3t diesen zu dem Privatgrundstiick der Schillerstra3e 11 klar ab.

Vor dem kleinen Gebaude neben der Kirche wird die Platzflache auf der oberen Gelande-
ebene etwas erweitert, wodurch im Erdgeschoss auf Platzniveau Raum fir ein Lager (Nr.
2b) entsteht, in dem beispielsweise Bestuhlungsmobel untergebracht werden kénnen.
Anschliel3end wird der Platz durch zwei zusammenhangende Baukdrper (Nr. 2a und 3) mit
einem Winkel gefasst, die durch einen eingeschossigen Zwischenbau verbunden werden.
Der Zwischenbau sollte sich gestalterisch unterordnen und mdéglichst transparent ausgefuhrt
werden. In den Hauptgebaudeteilen sollen das Café bzw. der Mittagstisch, mit der Mdglich-
keit als Veranstaltungsraumnutzung (max. 80 Personen) sowie das 6ffentliche WC im Erd-
geschoss untergebracht werden. Auf dem Platz besteht die Mdglichkeit fir das Café, im Au-
Renraum saisonal zu bestuhlen. Im Obergeschoss missen einerseits die Nebenraume der
Gastronomie und des Veranstaltungsraumes untergebracht werden, andererseits ist hier die
offentliche Bibliothek/ Mediathek angedacht. Durch die Unterbringung dieser vier Nutzungs-
einheiten in einem Komplex kénnen die Synergieeffekte genutzt werden (z.B. Sanitarraume,

Kiche, Personal).

Ebenfalls durch einen eingeschossigen Zwischenbau mit diesen Gebauden verbunden ist in
der ersten Variante das Gebaude fir die Tagespflege (ca. 10 Platze) beziehungsweise fir
die Pflegewohneinrichtung (Nr.4) im Nordwesten (ca.15 Platze zusammen in Nr. 4 und 7).
Der ebenerdige Gebdudezugang (EG) vom Platz aus und der direkt anfahrbare Zugang

(OG) vom Parkplatz sind vorteilhaft fir diese Nutzung.

Im Westen des Areals ist die Kindertagesstatte (Nr. 5) fiir eine Krippengruppe im Erdge-
schoss (ca. 10 Kinder unter 3 Jahre) und eine Kindergartengruppe (ca. 25 Kinder tiber 3
Jahre) platziert. Der hier leicht ansteigende Gelandeverlauf des riickwartigen Gartens kénnte

fur eine spielgerechte Gestaltung im Au3enraum genutzt werden. Im Dachgeschoss sind ca.
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zwei Wohneinheiten moglich. Der multifunktional nutzbare Bewegungsraum (Nr. 6) fur die
Kindertagesstatte ist direkt angeschlossen. Dieser kdnnte notfalls fir eine dritte Kindergrup-

pe umgenutzt werden.

Ein letzter Neubau (Nr. 7) an der Stelle der heutigen Schillerstrafl3e 14/2 schliel3t das Areal
ab. Hier kdnnten entweder Wohneinheiten, weiteres Pflegewohnen oder Betreutes Wohnen
eingerichtet werden. Private und 6ffentliche Nutzungen liegen in diesem Entwurf in einzelnen

Baukorpern, diese sind jedoch zur besseren Alltagstauglichkeit zum Teil baulich verbunden.

4.3.2 Stadtebauliche Struktur - Entwurf 1

Von der bestehenden stadtebaulichen Struktur werden in diesem Entwurf vor allem réaumli-
che Beziige im westlichen Bereich geschaffen, indem hier die dreiseitige Hofsituation und in
Ansatzen das ,Winkele" nachgebildet werden. Es werden - bis auf das private Wohnhaus
(SchillerstraBe 14) - keine historischen Gebaude erhalten. Die Fassadenansicht des Bewe-
gungsraumes zum Platz hin kann gestalterisch als ,Zitat* des urspriinglichen Kellerhdus-

chen (SchillerstraRe 12) ausgebildet sein.

Die Baukdrper sind in der Kérnung und im Volumen zum Teil groR3er als die Scheunen im
Bestand, um die Nutzungen in geplantem Umfang zu fassen und einen grof3zuigigen Platz zu
schaffen. Die Geb&aude im stdlichen Areal sind freistehend angeordnet und schliel3en die
Ortsmitte zur angrenzenden Wohnbebauung. Die Bauten im noérdlichen Bereich liegen mit
dem Erdgeschoss am Gelandesprung. Die bestehende Raumkante ist hier nach Norden
verschoben, um dem groRRen Platz Raum zu geben. In der Gebaudehdhe und der Dachform
(steile Satteldacher) sollen sich die Baukérper stark an das urspriingliche Ortshild anlehnen.

Die GebaudeerschlielBung sollte mdglichst Uber den 6ffentlichen Raum erfolgen.
4.3.3 Offentlicher Raum und Griinstruktur - Entwurf 1

In der ersten Entwurfsvariante liegt der groRe Platz zentral im Areal. Dieser Dorfplatz (ca.
35m x 22m, 750gm) bietet Raum fur Alt und Jung und deren direkte Begegnung.

Das Gelande zur Kirche wird fir eine Freitreppe mit einzelnen Sitzstufen genutzt. Eine barri-
erearme Rampe konnte integriert werden. Die Stufen sollten sich hierbei nach Westen orien-
tieren. Von hier aus kénnen Open-Air-Veranstaltungen, die vor dem Veranstaltungsgebaude
(Nr. 3) auf dem Platz stattfinden, betrachtet werden oder die Treppe selbst kann als Auffih-

rungsflache z.B. fir Chordarbietungen genutzt werden. Der Platzbereich zwischen Freitrep-

Seite 17



Stadtebaulicher Rahmenplan ,Ortskern/ Schillerareal”

Perspektive
Simmazheim.
Gemeinsam Zukunft

pe und GastronomieaulRenraum soll fiir ein grof3zligiges Wasserspiel genutzt werden. Auch
die Ladengeschéfte liegen in dieser Variante direkt am Platz und beleben diesen zusatzlich.

Ergéanzt wird dieser Freibereich durch eine direkt anschlieRende Freiflache in Richtung Kir-
che im oberen Gelande. Der Eingangsbereich zu Friedhof und Kirche wird dadurch vergro-
Rert und aufgewertet. Der Aufenthaltsplatz vor dem Rathaus an der Hauptstraf3e soll in die

zukiinftige Freiraumgestaltung mit einbezogen werden.

Die Dacher der eingeschossigen Zwischenbauten im Nordteil kdnnten als Dachterrassen
bespielt werden. Das Pflegewohnen bzw. die Tagespflege hat in diesem Entwurf einen gro-
Ren Aul3enbereich, der sich nach Norden orientiert. Die Kindertagesstétte erhalt auch einen
grol3ziigigen Gartenbereich. Die befestigte kleine Hofflache im westlichen Teil ist v.a. fir die
anliegenden Nutzungen und Bewohner gedacht sowie als 6ffentliche FulRwegeverbindung.
Das neue Wohngebaude (Nr. 7) erhalt eigene Freiflachen und das Bestandsgebaude in der
Schillerstral3e 14 behélt einen umlaufenden privaten Freibereich. Einige markante Baume

kdénnen aus dem Bestand erhalten bleiben.
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4.4 Entwurfsvariante 2

Abb. 17: Rahmenplanmodell fur das Schillerareal — Variante 2 (eigene Aufnahme, planbar®)
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Abb. 18: Rahmenplan fir das Schillerareal — Variante 2 (Plan,planbar3)
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4.4.1 Nutzungsverteilung - Entwurf 2

Auch in der zweiten Variante soll das Birgerbiiro im Rathaus untergebracht sein. Auf der
heutigen Brache (Flurstiick 87/2) soll an die Riickseite des Rathauses der groRRe Platz an-
schlieRen. Nérdlich des Platzes grenzen zwei Gebaudeteile an (Nr. 1 und 2, s. Planteil), in
denen im Erdgeschoss das Café bzw. der Mittagstisch mit der Moglichkeit als Veranstal-
tungsraumnutzung (max. 80 Personen) und ein 6ffentliches WC untergebracht sind. Nach
Siuden ausgerichtet kann hier die Gastronomie am Platz bestuhlen. Im Obergeschoss mis-
sen wie im ersten Entwurf einerseits die Nebenraume der Gastronomie und des Veranstal-
tungsraumes untergebracht werden, andererseits ist hier die 6ffentliche Bibliothek/ Media-
thek untergebracht. Durch die Unterbringung dieser vier Nutzungseinheiten in einem Kom-

plex kdnnen ebenfalls die Synergieeffekte genutzt werden.

Weiter nordwestlich stehen zwei mit einem Zwischenbau verbundene Gebaude (Nr. 3 und
4), in denen das Pflegewohnen (ca. 12 — 15 Platze) und die Tagespflegeeinrichtung (ca. 8-
16 Platze) untergebracht sind. Der eingeschossige Zwischenbau verbindet diese zwei Nut-
zungseinheiten und unterstitzt aber die Gliederung der Nutzungseinheit in mehrere Baukor-
per. Die Tagespflegeeinrichtung ist auch in diesem Entwurf sowohl vom Platz, als auch vom
Parkplatz zuganglich.

Im Westen schlie3en die Kindertagesstatte (Nr. 5: Krippe im EG und Kindergarten im OG)

und der multifunktionale Bewegungsraum (Nr. 6) mit derselben Dimension und Ausrichtung
wie im ersten Entwurf das Areal ab. Im Dachgeschoss gibt es auch hier die Moglichkeit fur
ca. zwei Wohneinheiten. Weitere Wohnungen kdnnen mit dem gewinkelten Neubau (Nr. 7)

im Sudwesten erstellt werden.

In diesem Entwurf kdnnen keine Ladengeschafte und kein separates Lager integriert wer-
den. Private und 6ffentliche Nutzungen sind hier in baulich separaten Gebauden realisierbar.
Eine bauliche Verbindung der Gebaude ist unter Berlicksichtigung der geplanten Kleinteilig-

keit nicht zu empfehlen.
4.4.2 Stadtebauliche Struktur - Entwurf 2

Der zweite Entwurf nimmt ebenfalls die dreiseitige Raumstruktur des heutigen Hofes im
Westen auf. Auch hier kénnte die Front des Bewegungsraumes (Nr. 6) in ihrer Gestaltung an
das Kellerhduschen (Schillerstral3e 12) erinnern. Jedoch ist das ,Winkele" durch die Gebau-
deposition des neuen Wohnhauses (Nr. 7) fast nicht mehr spurbar. Es werden auch in der
zweiten Variante keine historischen Gebaude erhalten (bis auf das Privatgebaude Schiller-

stral3e 14). Die heutige markante Raumkante mit den giebelstandigen Handwerkshausern
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(Schillerstral3e 4 - 8) wird mit der Geb&audestellung in diesem Entwurf (Nr. 1 - 3) nachemp-
funden. Die Brache bleibt ,unbebaut” und wird vollstandig als Platzfliche genutzt. Zu dem
Wohngebaude Schillerstrale 11 kann keine Raumkante mit einem Gebéude ausgebildet
werden. Der offene Platz kann nur durch freiraumplanerische Gestaltungselemente oder
Stadtmdbel im Siiden ,gefasst” werden (z.B. Baume, Steinelemente, Tafeln, Wande, etc.).
Die Gebaudevolumen und Kérnung sind ahnlich grofd wie im ersten Entwurf, um die Nutzun-
gen zu fassen. Auch in diesem Entwurf sollen sich die Gebaude in ihrer Hohe und Dachform
in die Umgebung einfugen. Die Geb&audeerschliel3ung sollte méglichst tiber den 6ffentlichen

Raum erfolgen.
4.4.3 Offentlicher Raum und Griinstruktur - Entwurf 2

In der zweiten Entwurfsvariante liegt der grof3e Dorfplatz siidlich angrenzend an das Rat-
haus und ist etwas gré3er dimensioniert (41m x 24m, ca. 1000gm). Um das Gelénde auf
dem Flurstiick 87/2 nicht zu umfangreich aufschiitten zu missen, sondern den kleinen Ge-
landeverlauf nutzen zu kénnen, ist hier ein Treppenibergang inkl. Sitzstufe angedacht. Die-
se verlauft sich in der leicht geneigten Platzflache. Das groRe Wasserspiel liegt zentral auf
dem Platz. Open-Air-Veranstaltungen kénnen entweder auf der unteren Platzflache oder di-
rekt vor dem Rathausgebaude auf der Zwischenebene stattfinden. Zuschauer kénnen dann
aulRerdem auf der grol3en Freitreppe zur Kirche platznehmen. Auch hier sind Sitzstufen und
eine barrierearme Rampe integriert. Der Kirchenvorplatz wird bis zu den anschliel3enden
Neubauten (Nr. 1 und 2) erweitert und schlief3t im dortigen Obergeschoss an die Mediathek
an. Der Aufenthaltsplatz an der vorderen Seite des Rathauses an der Hauptstral3e soll in die

zukiinftige Freiraumgestaltung mit einbezogen werden.

Der schmale Zwischenraum zwischen den 6ffentlichen Gebauden (Nr. 1 und 2) an der Nord-
seite und dem Pflegewohnen (Nr. 3) kann als weitere FulBwegeverbindung zum Friedhof
ausgebaut werden. Diese gliedert v.a. die Gebaude fir eine angemessene Kérnung. Der
baulich geschlossene Verbindungskdrper zwischen dem Pflegewohnen (Nr. 3) und der Ta-
gespflege (Nr. 4) kann im Obergeschoss als Dachterrasse aktiviert werden. Beide Einrich-
tungen profitieren wie im ersten Entwurf von dem groRen Griinraum im hinteren Bereich.
Wie im anderen Entwurf ist auch der Garten der Kindertagesstatte ausgebildet. Die kleinteili-
geren, befestigten Freiflichen zwischen den Gebauden dienen sowohl als Fuliwegeverbin-
dung, als auch als Hof fir die Anwohner und anliegenden Nutzungen. Die sudlichen Wohn-
gebaude, Neubau (Nr. 7) und das Bestandsgebaude (Schillerstra3e 14), erhalten bzw. be-

halten einen privaten Freiraum. Auch hier kdnnen einige Bestandsb&ume erhalten werden.
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4.5 Gestaltungshinweise

Da die Entwirfe nur in geringem Mal3 historische Beziige aufnehmen kdnnen und das Areal
grof3teils neu geordnet und bebaut wird, muss bei der Gestaltung der Gebaude und der Frei-
raume besonders auf das umliegende Ortsbild des Siedlungskerns geachtet werden. Fol-

gende ,Kriterien“ sollten deshalb bei der zukinftigen Projektentwicklung und Ausbildung der

Architektur beriicksichtigt werden:

Der dorfliche Charakter soll erhalten bleiben, um die identitatsstiftende Wirkung der neuen
Ortsmitte fUr die Birgerschaft zu erméglichen. Deshalb sollten die Gebaude grundsatzlich
mit Satteldachern (Neigung ca. 40-50 Grad) ausgestattet werden. Eine bewusste Gliederung
von grofRen Gebaudekubaturen beispielsweise mit glasernen Zwischenbauen erhalt die ty-
pisch kleinteiligere Kérnung. Die in den Rahmenplanentwirfen vorgegebene Geschossigkeit

sichert auch eine Eingliederung in die Umgebung.

Besonders bei der Gestaltung und Bespielung der Freiflachen ist auf eine hohe Aufenthalts-
qualitat und differenzierte Nutzungsmaéglichkeiten zu achten, um einen lebendigen Treffpunkt
fiir Jung und Alt zu schaffen. Ein Wasserspielplatz kann hier unter anderem ein wichtiges
identitatsstiftendes Element sein, das eine Verbindung zu den historischen Brunnen in Sim-

mozheim aufbaut.

Die groR3e Freitreppe soll in beiden Entwiirfen als ein Verbindungselement zwischen dem
grof3en Dorfplatz und dem Kirchenbereich dienen. In dieser Gelandetiberwindung kénnen
Sitzstufen, ins Gelande verlaufende Stufen oder barrierearme Rampenteile integriert gestal-

tet werden.
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Abstimmung mit der Blrgerschaft und dem Gemeinderat

In der Birgerwerkstatt im Oktober 2018 wurden im erneuten Gesprach mit den Birgerinnen

und Birgern die weiterentwickelten zwei Entwurfsvarianten des Rahmenplans (s. Kapitel 4.2

—4.4) in Planen und Modellen prasentiert und erlautert. Anschlieend konnten beide Varian-

ten in kleinen Burgergruppen diskutiert werden und Hinweise sowie Anregungen wurden ge-

nau aufgenommen (s. auch Protokoll Birgerwerkstatt Rahmenplan):

Themenbereiche

Einschatzungen, Kritikpunkte und Anregungen

Rahmenplan — Stadtebauentwurf 1

Gebaudeanordnung

Gestaltung der ehemaligen Aussegnungshalle neben
der Kirche mit in die Planungen einbeziehen
frihzeitige Gesprache mit der Kirche und dem Denk-
malamt zur ehemaligen Aussegnungshalle frihen
Abstand zwischen dem geplanten Gebaude Nr. 7 und
der Bestandsbebauung ist zu eng

Entwurf 1 ist besser

Nutzungsverteilung

mehr Flache fiur Pflegewohnen

Platze und Grinflachen

Boule-Bahn auf dem Platz vor dem Ladengeschéft
(Gebaude Nr. 1) einrichten

Stral3en und Wege

verkehrsfreie Platzbereiche schaffen

Doppelnutzung der Parkplatze (z.B. hinter/ unter dem
Rathaus)

Zugang von neuen Parkplatzen im Norden zum
Friedhof ermdglichen

Tabelle 3: Ergebnisse der Gruppendiskussionen zur Rahmenplanvariante 1 aus der Blrgerwerkstatt

(Protokollauszug vom 26.10.2018)

Rahmenplan — Stadtebauentwurf 2

Gebaudeanordnung

langer Gebauderiegel des Pflegewohnens (Nr. 3) ist
zu dominant

zwei Gebaudeteile mit Café/ Mittagstisch, Veranstal-
tungsraum und Bibliothek (Nr. 1 und 2) nach Norden in
den Hang schieben (ehemalige Aussegnungshalle da-
fur evtl. abbrechen), um mehr Raum fur den PIlatz im
Suden zu erhalten

Platz ist fur Simmozheim zu grof3

Gestaltung am sudlichen Platzende als ,,Abschluss” ist
schwierig

die Kirche wird mit dieser Form der Freitreppe weniger
freigestellt/ weniger schdn exponiert

Freitreppe nach Suden ,um die Ecke" zeihen, um den
Blick auf die Stitzmauer zu vermeiden.
stéadtebaulicher Entwurf ist ,unausgewogen“: grof3er
freier Platz im Osten, viele Gebaude im Westen
kleinteiliger Hofbereich im Westen ist positiv
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Ecken der Gebdude Nr. 6 und 7 stoRen im ,Winkele"
ungut zusammen

die Abstdnde um das Gebdude Nr. 7 zur umliegenden
Bebauung sind mit den Nachbarn/ Betroffenen abzu-
stimmen

Nutzungsverteilung

Vorschlage fur die kleine ehemalige Aussegnungshal-
le neben der Kirche:

Umnutzung des Gebaudes als Lagerraum,

Erhalt des o6ffentlichen WCs (Kirchenniveau) trotz des
neuen offentlichen WCs im Veranstaltungsgebaude
(Platzniveau),

Gebdude wird durch Neubau (Nr. 1) verdeckt und
muss nicht besonders gestaltet werden,

Abbruch des Gebaudes und Verschiebung der Ge-
baude Nr. 1 und 2 nach Norden (gréRerer Platz).

Die Gebaudeteile mit Café/ Mittagstisch, Veranstal-
tungsraum und Bibliothek (Nr. 1 und 2) im Volumen
vergrofBern und hier im Erdgeschoss den Laden/ die
Post unterbringen

den Laden im Erdgeschoss des Wohngeb&audes (Nr.
7) unterbringen

Diskussion zur raumlichen N&he von Pflegewohnen
und Kindertagesstatte:

Passen die Nutzungen zusammen?

Der soziale Austausch ist gewtiinscht!
Kindergerausche gehen eher Richtung Westen.

Gibt es umgesetzte, funktionierende Projektbeispiele?
Integration der Fluchtlinge aus den Containern in das
neue Areal, evtl. Raum in den neuen Wohneinheiten
schaffen

Platze und Grinflachen

Eine flexible Nutzung der Platzflache erméglichen und
deshalb die Flache ,frei* halten von Gestaltungsele-
menten

Banke aufstellen

schattenspendende Baume pflanzen

Stral3en und Wege

eine verkehrsfreie FuRgangerzone in der Ortsmitte
wird bevorzugt

nur Anlieferungsverkehr und kein Durchgangsverkehr
Durchfahrtméglichkeit nicht komplett verwerfen

Wie ist die Wendemdglichkeit fur die vier bestehenden
Stellplatze vor der Schillerstrafl3e 14, wenn die Stral3e
hier eine Sackgasse wird?

Vier bestehende Stellplatze vor der Schillerstral’e 14
-entfernen”, da in der Umgebung ausreichend Stell-
platze zur Verfiigung stehen

eine barrierearme Rampe in der Freitreppe zur Kirche
hoch ist sehr wichtig

Tabelle 4: Ergebnisse der Gruppendiskussionen zur Rahmenplanvariante 2 aus der Blirgerwerkstatt

(Protokollauszug vom 26.10.2018)
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Neben der stadtebaulichen Situation konnten an einer dritten Station Gestaltungsideen fir
die neue Ortsmitte aus vorangegangen Beteiligungen diskutiert und erganzt werden. Auch
ein intensives birgerschaftliche Engagement wurde angeregt, um zukinftig eine gemein-
schaftliche Gestaltung, Belebung und Pflege der Ortsmitte durch die Gemeinde und die Biir-

gerschaft zu sichern.

Gestaltung der neuen Ortsmitte — Ideensammlung

Hinweis: Ein Grof3teil der Nennungen wurde bei den vergangenen Beteiligungsformaten ge-
sammelt. Diese wurden in der Birgerwerkstatt diskutiert und erganzt.

Bereits in den Rahmenplanent- |e groRe Freitreppe mit barrierearmer Rampe und

wuirfen angedachte Elemente Sitzstufen
e Wasserspiel
e Baume

e AuRenbestuhlung fuir Café/ Mittagstisch

e grol3e Freiflache fur Veranstaltungen

Hinweise zur Baukultur e Ansprechende Architektur

e Steile Satteldacher

e Fachwerk erhalten/ einplanen

e Dorflicher Charakter

Freiraumangebote/ Gestal- e Gute Beleuchtung mit LED

tungselemente e Spielgerate fur Kinder

e Rathausbrunnen aufwerten

e Lesehof" erhalten/ aufwerten

e Barrierefreiheit beachten

o Offentliche Griinflache oder Wiese

o Offentliches W-Lan

e Banke, Hangematten, Hollywood-Schaukel, Holzlie-
gen, 0.4.

e  Trinkbrunnen

e Vorschlage fur einen Laden: Schreibwaren, Post/ Ver-
sand, Blumen, Geschenkartikel, Reinigung, Spielzeug,
Drogerie, Bioladen, Handwerk

Fir Birger und mit Burgern: An- |e  Kultur-Events: Ausstellungen, Lesungen, Live-Musik,

gebote, Veranstaltungen, ... Theater, Kleinkunst

e Open-Air Kino (mobil)

e Open-Air Gottesdienst

e Seniorentreff mit Mittagessen

e Feste und Markte auf dem Platz: Weihnachtsmarkt,
Flohmarkt, Wochenmarkt, Dorfhocketse, Sonnwend-
feuer

e Repair-Café

e Instrumentalunterricht

e Double-Dutch (Seilspringen)

e Freiluftsingen

Ihr Engagement bei der Gestal- |e  Boule-Bahn > engagierte Gruppe mit einem konkreten

tung, Belebung und Pflege Ansprechpartner wurde gefunden.
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e Schachspielfeld

e Murmelfeld

¢ Infostelle Gber Simmozheim

¢ Informationstafeln zu historischen Gebauden/ Platzen
¢ News-Bildschirm, Schaukasten

e Schattenspendende (Obst-) Baume

e Bepflanzung: Kastanien, Dorf-Linde, Blumen

e Beschilderung zu Radwegen/ Wanderwegen

e Bewegungsgerate flr Senioren

e Chill-Ecke fur Jugendliche

e Feuerstelle zum Grillen

e Kirchenmauer zur Hauptstral3e hin verschdnern

Tabelle 5: Ergebnisse der Gruppendiskussionen zur Gestaltung der neuen Ortsmitte aus der Birger-
werkstatt (Protokollauszug vom 26.10.2018)

Weiter hat sich der Gemeinderat mit dem wichtigen Nutzungsbaustein ,Pflege” intensiver
beschéftigt. Zwei potenzielle Betreiber beziehungswiese Investoren haben auf Grundlage
der zwei stadtebaulichen Rahmenplanentwirfe jeweils mdgliche Pflegekonzepte fir ein
kombiniertes Pflegeangebot von betreuten Pflegewohneinheiten und Tagespflege vorge-
stellt. Die baulich- funktionale Realisierbarkeit innerhalb der jeweiligen Rahmenplanentwirfe
sowie wirtschaftliche Uberlegungen wurden gepriift und dargelegt. Wéhrend einer der an-
gehorten Anbieter ein Pflegekonzept vorstellte, welches auch gut mit einer funktionalen Auf-
teilung in zwei Gebdudekomplexen umsetzbar wéare, bevorzugte der zweite Betreiber - vor

allem aus wirtschaftlichen Griinden - eine Variante mit einer grof3en Pflegeanlage.

In der weiteren Projektentwicklung muss sich der Gemeinderat mit den verschiedenen Pfle-
gekonzepten beschéaftigen und zwischen den wirtschaftlichen Belangen und den stadtebau-
lich-gestalterischen Qualitaten abwagen. In beiden Rahmenplanvarianten sind unterschiedli-

che Pflegekonzepte realisierbar.
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5 Rahmenplan — Beschluss und weiteres Vorgehen

5.1 Die Beschlussfassung des Rahmenplans

Die zwei ausgearbeiteten Rahmenplanentwirfe hatten gezeigt, wie das sehr komplexe Ge-
biet im Ortskern von Simmozheim entwickelt werden konnte und stellten ein stadtebauliches
Konzept fiir das Schillerareal dar. Dabei wurden die bestehenden Voraussetzungen, wie der
Gelandeverlauf, die Umgebungsbebauung und -nutzungen, das pragnante Ortsbild oder die
raumliche Struktur des Bestandes analysiert. Die verkehrstechnischen Anforderungen, die
Qualitat und Differenzierung von Aufenthaltsflachen und das vielféltige und flachenintensive
Nutzungskonzept fir das Schillerareal wurden in Einklang gebracht. Die Anregungen, Win-
sche und Hinweise der Birgerinnen und Biirger aus den verschiedenen Veranstaltungen
wurden ebenso einbezogen, wie die bindenden, fachlichen Vorgaben aus Verordnungen und

rechtlichen Vorschriften.

Die zwei stadtebaulichen Entwirfe zeichneten in zwei Varianten den Rahmen fur mégliche
Zukunftsbilder von einer neuen Ortsmitte in Simmozheim, als Treffpunkt und Begegnungs-
raum fur Jung und Alt. Der Gemeinderat musste sich nun fir eine Rahmenplanvariante ent-
scheiden, die mit der Fortfihrung des Planungsprozesses weiterentwickelt werden sollte.
Den ersten Schritt zur Umsetzung einer neuen Ortsmitte hatte der Gemeinderat bereits mit
dem Beschluss zum Abbruch der Bestandsgebdude am 17.05.2018 getan. Im November

2018 wurde mit den Abbrucharbeiten begonnen.

In einer Gemeinderatsklausur am 17.11.2018 wurden die beiden Varianten des Rahmen-
plans nochmals intensiv diskutiert. Die Anregungen der Birgerschaft wurden aufgenommen
und daraus Ruckschlusse fir die Gestaltung der neuen Ortsmitte gezogen. Bebauungsstruk-
tur, Héhenverhaltnisse und Dichte wurden am Modell erértert. Anhand von Beispielen fur
Platzgestaltungen zu beiden Varianten wurden positive und negative Aspekte der unter-
schiedlichen Varianten betrachtet. AuRerdem wurde erlautert, dass einige wichtige Inhalte
und Details in den vorliegenden Rahmenplanvarianten noch nicht festgelegt sind und im wei-
teren Prozess noch entwickelt werden missen. Zusammenfassend wurde ausgefihrt, welche
Leitlinien die Rahmenplane in beiden Varianten vermitteln und definieren, beziehungsweise
welche Inhalte hier noch nicht bestimmt wurden und in einer detaillierten Gestaltung ausge-

arbeitet werden muissen:
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Was beinhaltet der stadtebauliche Was wird darin noch nicht festgelegt?
Rahmenplan?
= Nutzungsbereiche und —verteilung = Keine Architektur/ Gebaudegestaltung
fur Gebaude und Freirdume/ Platze (Fassaden, Baukérpergliederung, Grund-
= Flachenbedarfe fir Nutzungen risse, etc.)
> ca. Gebaudevolumen = keine Ausgestaltung der o6ffentlichen
=  Gebaudestandort und —orientierung, Raume (Freitreppe, Mdblierung, Materiali-
wichtige Raumkanten tat, Bepflanzung, etc.)

> stadtebauliche Anordnung
=  Dachformen und Geschossanzahl

> Ortshild!

=  Uberlegungen zu StraRenfiihrung und
Parkierung

=  Gestaltungsrahmen fiir mogl. Archi-
tekturwettbewerb

Auf die ausfihrliche Diskussion in der Klausur folgte in der Gemeinderatssitzung am
13.12.2018 der Gemeinderatsbeschluss fur die Auswahl der Rahmenplanvariante 1 als

Grundlage fur die weitere Entwicklung der neuen Ortsmitte.

5.2 Das weitere Vorgehen

Auf der Grundlage des Rahmenplans wurde ein Auswahlverfahren fiir die Investoren und
Betreiber der geplanten Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtung sowie fir das zukinftige
Wohn- und Geschéftshaus im Areal durchgefiihrt. Nach einer Vorstellung der Betreiber- und
Architekturkonzepte der Wohnbau Paulus GmbH mit Architektur 6H sowie der Baugenos-
senschaft Sindelfingen mit der Stiftung Innovation & Pflege und Schneck Architekten und In-
genieure entschied sich der Gemeinderat am 04.04.2019 dafir, mit der Baugenossenschaft

Sindelfingen in weitere Verhandlungen zu gehen.

Zur Gestaltung der offentlichen Gebaude wurde der stadtebauliche Rahmenplan als Basis
fiir ein Vergabeverfahren mit Teilnahmewettbewerb nach 817 VgV gewahlt, das von Dezem-
ber 2019 bis Juli 2020 durchgefiihrt wurde. Mit diesem Verfahren wurde der Gestaltungs-
entwurf der Bietergemeinschaft Hahnig/Gemmeke Architekten mit Stefan Fromm Land-
schaftsarchitekten fiir die neue Ortsmitte ausgewdahlt und die Planungsleistungen fir die zu

gestaltenden Gebéaude sowie fir den neuen Dorfplatz vergeben.
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6 Anhang

Planteil: Rahmenplan , Schillerareal”

=  Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (M1:500)

= Eigentumsverhaltnisse (M1:500)

= Bestandsanalyse (M1:500)

= Rahmenplanentwurf Variante 1 (Stand: 28.02.2018; M1: 500)
= Rahmenplanentwurf Variante 2 (Stand: 28.02.2018; M1: 500)

= Rahmenplanentwurf Variante 1 (Stand: 26.09.2018; original M1: 250)
= Rahmenplanentwurf Variante 2 (Stand: 26.09.2018; original M1: 250)

Weiterfihrende Dokumente

=  Gemeindeentwicklungskonzept Simmozheim (planbars)

= Protokolle Beteiligungsveranstaltungen (verfigbar unter www.simmozheim.de):
> Offene Biirgerwerkstatt (19.01.2018, planbar®)
> Perspektivenwerkstatt (02.03.2018, planbar®)
> Bulrgerwerkstatt Rahmenplan (26.10.2018, planbar3)

Die Abbildungen, Fotos, Plane, Tabellen und das Prozesslogo (Titelblatt) in diesem Bericht
sind eigene Aufnahmen und Darstellungen. Fir die Abbildungen beziehungsweise Darstel-
lung zur Biurgerumfrage (Abb. 7+ 8) liegen die Rechte bei I. Neumann von die steg. Alle wei-
teren Bildrechte liegen bei dem Biiro planbar®. Die Datengrundlagen fiir die Plane wurden

ebenso von der Gemeinde Simmozheim zur Verfigung gestellt, wie deren Gemeindelogo.
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