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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Denzlingen zeichnet sich durch eine hohe Wohn- und Lebensqualitat aus. Die
naturnahe Lage zum Schwarzwald, die gute infrastrukturelle Anbindung und die Nahe an
das Oberzentrum Freiburg fihren dazu, dass sich der weiterhin anhaltende Siedlungsdruck
in der Region auch in der Gemeinde Denzlingen widerspiegelt. Dementsprechend gehen bei
der Gemeinde zahlreiche Nachfragen nach Wohnraum und Baugrundstiicken fiir Wohn-
zwecke ein. In den letzten Jahren wurden vermehrt Innenentwicklungsmalinahmen durch-
gefiihrt. Dennoch sind auch Neubaugebiete zur Schaffung von neuem Wohnraum erforder-
lich.

Das Gesamtgebiet , Kippelematten/Unter’'m Heidach” ist die einzige groRere geplante
Wohnbauflache aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Denz-
lingen-Vorstetten-Reute auf dem Gebiet der Gemeinde Denzlingen. Fiir dieses Gebiet
wurde aufgrund seiner Bedeutung fir die weitere Gemeindeentwicklung im Jahr 2014/
2015 ein stadtebaulicher Wettbewerb mit internationalem Teilnehmerfeld in Begleitung ei-
ner breiten Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Der Siegerentwurf wurde nach weiteren Uber-
arbeitungen am 21.05.2019 durch den Gemeinderat beschlossen. Die Umsetzung des Ent-
wurfs ist abschnittsweise vorgesehen.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Aufsiedelung des Ge-
biets ,Kappelematten” soll fiir einen ersten Bauabschnitt ein entsprechender Bebauungs-
plan aufgestellt werden.

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt insbesondere folgende stadtebauliche Ziele:

= Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung durch Ermdglichung unter-
schiedlicher Wohnformen mit Fokus auf Geschosswohnungsbau

=  Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch eine angemessene Bebauungsdichte
=  Sicherstellung einer angemessenen Freiraumstruktur

= Sicherstellung einer ortsangepassten und stadtebaulich vertraglichen Bebauung

=  R&dumliche Fassung der Waldkircher Stralle unter Einbindung der Bestandsbebauung
=  Nachnutzung eines umgesiedelten Gewerbestandorts durch Wohnungsbau

=  Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Sicherstellung und Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse

Das Plangebiet

Die Abgrenzung des Bebauungsplans kann der nachfolgenden Abbildung entnommen wer-
den.
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Abbildung 1: Abgrenzungsplan (unmaRstablich)

Das Plangebiet umfasst ca. 4,4 ha, ist derzeit Gberwiegend unbebaut und wird landwirt-
schaftlich genutzt. Lediglich an der Waldkircher StralRe steht ein Wohngeb&dude (Hausnum-
mern 3 und 5). Die Gebaude des ehemals vorhandenen und umgesiedelten Autohauses mit
Tankstelle im stidwestlichen Bereich des Plangebiets wurde inzwischen abgerissen. Im Ver-
gleich zum Planungsstand zur 2022 durchgefiihrten frihzeitigen Beteiligung wurde das
Plangebiet geringfiigig im siddstlichen Teil erweitert. Ebenso wurden Teile des StraRen-
grundsticks Waldkircher StraBe/GlottertalstraBe in den Geltungsbereich mit aufgenom-
men.

Das Gebiet liegt, wie weite Teile des Gemeindegebiets auch, in der Schutzzone IIIB des Was-
serschutzgebiets ,,WSG Mauracherberg - Teninger Allmend” mit Rechtsverordnung vom
05.05.2022. Geschitzte Biotope oder andere Schutzgebiete, Naturdenkmale, Wald, Gewas-
ser sowie Uberflutungsflichen nach Hochwassergefahrenkarte sind im Plangebiet nicht
enthalten.

Aufgrund der im Mittelalter durchgefiihrten Bergbautéatigkeiten am Rande des Schwarzwal-
des kann es in der Region insbesondere entlang von Gewassern sowie auf Schwemmflachen
zu entsprechenden Bodenbelastungen kommen. Fir das Gesamtgebiet ,Kappelemat-
ten/Unter'm Heidach” konnten im Rahmen einer Baugrunduntersuchung keine GbermaRig
erhohten Werte festgestellt werden. Die Entsorgungsklassen der Béden bewegt sich zwi-
schen Z0 (unbelastet) und ZO*IlIA (in Wasserschutzgebietszone llIA wiederverwendbar).
Eine Umrechnung der Werte wird im weiteren Verfahren stattfinden.
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Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg sowie dem
Regionalplan Sidlicher Oberrhein stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Denzlingen-
Vorstetten-Reute aus dem Jahr 2006 stellt das Plangebiet als geplante Wohnbauflache in-
nerhalb der Gesamtflache D11 dar. Fir den Bereich des ehemaligen Autohauses ist eine
Mischbauflache dargestellt.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit schematischer Abgrenzung des Plangebiets (unmaRstéblich)

Da die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets vorgesehen ist, ist eine Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB fiir die als geplante Wohnbauflachen dar-
gestellten Bereiche gegeben.

Als allgemeines Wohngebiet tiberplant wird auch ein Teil der ausgewiesenen Mischbaufla-
che an der Waldkircher StralRe. Es handelt sich dabei um eine in der Gesamtheit des Fla-
chennutzungsplans untergeordnete Fliche mit einer GréRe von ca. 5.780 m2. Die Auswei-
sung beruht auf dem im nachfolgenden Abschnitt beschriebenen Bebauungsplan ,Waldkir-
cher StraRe, Teil 1, mit dem die Erweiterung des ehemals dort befindlichen Autohauses
planungsrechtlich gesichert wurde. Die Flache schlieSt aber auch unbebaute und nicht
Uberplante AulRenbereichsflaichen mit ein. Mit der Umsiedelung des Autohauses und dem
darauffolgenden Gebdudeabbruch ist allerdings eine andere Situation eingetreten: Die
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Grundsticke sind brachgefallen bzw. werden als Griinland zwischengenutzt, Gewerbebe-
triebe sind an dieser Stelle nicht mehr vorhanden. Die das Gebiet nunmehr pragende Nut-
zung ist das Wohnen, d.h. es ist ein faktisches Wohngebiet entstanden. Eine Uberplanung
durch ein allgemeines Wohngebiet kann daher mit § 8 Abs. 2 vereinbar sein. Aus Griinden
der geplanten weiteren Siedlungsentwicklung an dieser Stelle wird jedoch eine Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Teile des Plangebiets an der Waldkircher Strafe werden durch den gleichnamigen Bebau-
ungsplan ,,Waldkircher StraBe, Teil 1“ mit Rechtskraft vom 01.08.1996 (iberplant. Festge-
setzt wird darin fiir den Bereich des ehemaligen Autohauses ein Mischgebiet (M) nach § 6
BauNVO mit maximal zwei Vollgeschossen. Nordlich angrenzend ist ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) nach § 4 BauNVO dargestellt. Die Geschossigkeit liegt dort bei zwingend drei
Vollgeschossen. Im Allgemeinen Wohngebiet siidlich des Mischgebiets, welches nicht Teil
des Bebauungsplans ,Kadppelematten — 1. Bauabschnitt” ist, sind maximal vier Vollge-
schosse moglich. Zur ErschlieRung der 6stlich des Plangebiets liegenden Flachen sowie des
aus damaliger Sicht kiinftigen Gebiets , Kdppelematten” sind entsprechende Verkehrsfla-
chen als Stichstrallen festgesetzt.

WA Il

04 |

o | 3035
TH = min 8,50 - max. 3,00m
5H = max. 120 m

Ml Il

| 08

= q 0-20° j
TH = max_ 6,10 m
SH : max, 120 m

Abbildung 3: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Waldkircher StraRe, Teil 1“ (unmalBstablich) mit schematischer Darstellung des
zu Uberplanenden Bereichs (rot gestrichelt)
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Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan ,Kdppelematten — 1. Bauabschnitt” wird im Regelverfahren aufgestellt.
Dieses sieht eine zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie eine Umwelt-
prifung vor.

Verfahrensablauf des Bebauungsplanverfahrens:

26.07.2022 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan , Kappelematten — 1. BA“ einschliellich zugehoriger ort-
licher Bauvorschriften gem. § 2 (1) BauGB und beschlieRt die
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbe-

teiligung

12.08.2022 bis Durchfiihrung der friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.

30.09.2022 § 3 (1) BauGB sowie Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

06.02.2024 Der Technische Ausschuss billigt den Planentwurf und beschlieRt
die Durchfihrung der Offenlage.

16.02.2024 bis Durchfihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit

17.03.2024 gem. §& 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

04.06.2024 Der Gemeinderat beschlieRt den Bebauungsplan und die zugehé-
rigen Ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzun-
gen.

Nachfolgend wird der Vollstindigkeit halber auch das Verfahren zur Anderung des Flichen-
nutzungsplans im Parallelverfahren aufgefiihrt, welches vor Rechtskraft des Bebauungs-
plans zum Abschluss kommen soll.

Verfahrensablauf der dritten Flachennutzungsplanteildnderung , Westliche Kappelemat-

"

ten”:

19.04.2023 Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbands
Denzlingen, Vorstetten und Reute fasst den Einleitungsbeschluss
fir die dritte Flachennutzungsplandnderung , Kappelematten — 1.
BA“ einschlieRBlich zugehdoriger ortlicher Bauvorschriften gem. § 2
(1) BauGB und beschlieRt die Durchfiihrung der friihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

05.05.2023 bis Durchfiihrung der friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.

12.06.2023 § 3 (1) BauGB sowie Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

13.03.2024 Die Verbandsversammlung billigt den Planentwurf und beschlieRt
die Durchfihrung der Offenlage.

02.04.2024 bis Durchfihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit

05.05.2024 gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behdérden und sonstiger

Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

25.09.2024 Die Verbandsversammlung fasst den Feststellungsbeschluss zur
dritten Anderung des Flachennutzungsplans.
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STADTEBAULICHE PLANUNG

Der Gestaltungsplan basiert auf dem weiterentwickelten Siegerentwurf des stadtebauli-
chen Wettbewerbs von béwer eith murken vogelsang architekten und Ammann Albers
Stadtwerke aus dem Jahr 2014/2015.

Entlang der Waldkircher StraRe sind iberwiegend drei- bis stellenweise viergeschossige Ge-
schosswohnungsbauten vorgesehen. So kann die Waldkircher StraRRe auch 6stlich durch
Wohngebaude gefasst werden. Darliber hinaus wird das bisher fiir sich stehende Wohn-
haus an der Waldkircher StraRBe 3 und 5 besser in den Siedlungszusammenhang eingebun-
den. Die Geschossigkeiten an dieser Stelle orientieren sich an den bisher 6stlich der Wald-
kircher StralRe zuldssigen drei bzw. vier Vollgeschossen (siehe Kapitel 1.5) und bilden einen
angemessenen Ubergang zwischen flichensparendem Bauen in die Héhe einerseits und
Ricksichtnahme auf die bestehende Bebauung westlich der Waldkircher StraRe anderer-
seits.

Von der Waldkircher StraRe aus werden zwei Wohnhofe erschlossen, in denen Doppelhau-
ser sowie untergeordnet Einfamilienhduser geplant sind. Nach Westen und nach Osten zum
Park hin werden die Wohnhofe durch Geschosswohnungsbauten flankiert. Der dritte
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Wohnhof wird von der GlottertalstralRe, d.h. von Norden aus erschlossen, folgt aber an-
sonsten dem Prinzip, zu den DurchgangsstralRen hin gréRere und in den Wohnhofen klei-
nere Baukdrper zu planen.

Die Wohnhofe sind sowohl untereinander als auch mit dem im Osten geplanten Park durch
FulBwege verbunden. Der Park selbst stellt die stidliche Verlangerung des Stadtparks dar
und gliedert das Gesamtgebiet , Kdppelematten” in zwei Teile. Von dem Park aus erstrecken
sich zwei Griinverbindungen nach Westen, welche als Regenwasserversickerungsmulden
ausgebildet werden. Zusammen mit der direkt stidlich des ersten Bauabschnitts vorgesehe-
nen Griinzone sind so drei von Bebauung freigehaltene Ost-West-Verbindungen im Entwurf
enthalten. Mit dem geplanten FuBwegenetz werden diese Bereiche mit dem Park verbun-
den. Ebenso dienen die Griinzonen der bodennahen Frischluftversorgung des Wohngebiets
westlich der Waldkircher StraRe.

Bereits zur frihzeitigen Beteiligung wurden die Geschossbauten zum Park hin sowie teil-
weise an der Glottertalstrafle um ein Geschoss angehoben. Die drei dhnlich groRen Baukor-
per an den jeweiligen Enden der Wohnhofe werden dann ebenso wie das Ostlichste Ge-
bdude an der Glottertalstrafle maximal flinfgeschossig statt bisher viergeschossig geplant.
Durch die Erhéhung der Geschossigkeiten und somit der baulichen Dichte wird die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum ermdglicht. Aufgrund der Lage am Rand des Parks und
der guten Freiraumstruktur bleibt dennoch eine hohe Wohnqualitat erhalten.

Insgesamt entstehen so ndherungsweise ca. 219 Wohneinheiten, wovon ca. 13 durch die
Erhéhungen der Geschossigkeit zustande kommen kdnnen. Gerechnet mit der durch-
schnittlichen Belegungsdichte von 2,1 Personen je Wohnung in Baden-Wirttemberg ent-
steht mit dem ersten Bauabschnitt des Baugebiets ,Kappelematten” neuer Wohnraum fiir
ca. 460 Personen.
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3.1

3.2

33

FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Art baulicher Nutzung

Zur Erreichung der eingangs genannten Ziele wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Um planungsrechtlich sicherzustellen, dass tatsachlich in weiten Tei-
len Wohnnutzungen entstehen, wird die Zuldssigkeit nach § 4 BauNVO modifiziert: Die all-
gemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke werden ausgeschlossen,
gleiches gilt fur die ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetriebe sowie Ferienwoh-
nungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Unterteilt wird das Allgemeine Wohngebiet in die Gebiete WA1, WA2, WA3 und WA4, wo-
bei letzteres ausschlieRlich den tberplanten Bestand an der Waldkircher Stralle betrifft.
Hinsichtlich der Art baulicher Nutzung werden jedoch keine unterschiedlichen Regelungen
in den einzelnen Gebieten WA1-4 festgesetzt.

MaR baulicher Nutzung

Hinsichtlich des MaRes baulicher Nutzung werden die im Folgenden begriindeten Festset-
zungen getroffen. Diese variieren teilweise zwischen den einzelnen Wohngebieten WA1-4.
WA4 nimmt im Wesentlichen die Festsetzungen des dort giiltigen Bebauungsplans ,Wald-
kircher Stral3e, Teil 1“ auf.

Geschossigkeit

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs werden die Geschossigkeiten wie in Kapitel 2
beschrieben per Planeinschrieb festgesetzt. Je nach Lage der einzelnen Flachen handelt es
sich dabei um drei bis fiinf Vollgeschosse. Die bisher durch den Bebauungsplan ,Waldkir-
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3.4

3.5

3.6

cher StraRe, Teil 1 festgesetzte zwingende Dreigeschossigkeit wird im WA4 als Maximal-
wert ibernommen. Eine Festsetzung von zwei Vollgeschossen als Mindestmal fiir den ge-
samten Geltungsbereich dient der Sicherstellung einer stadtebaulichen Mindestdichte und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an der festgesetzten Geschos-
sigkeit. Flr dreigeschossige Gebaude wird dabei eine maximale Héhe von 10 m, fiir vierge-
schossige 13 m und fir fliinfgeschossige 16 m. Zur Vermeidung einer dem Gebiet und dem
stadtebaulichen Entwurf nicht angepasste Gebaudekubatur bzw. -hohe lasst die Gebaude-
hohe keine Attikageschosse bei Ausnutzung der maximal moglichen Geschossigkeit zu.
Diese kdnnen nur entstehen, wenn ein Geschoss weniger gebaut wird.

Uberschreitungsmdglichkeiten der maximal zuldssigen Gebidudehdhe bestehen lediglich
untergeordnet fir technisch bedingte Dachaufbauten sowie aus Griinden des Klimaschut-
zes fur Dachaufbauten zur Nutzung von regenerativen Energien, insbesondere Solarener-
gie. Um eine Zuganglichkeit der Dachflachen per Treppenhaus zu ermoglichen, werden
auch dazu Uberschreitungsméglichkeiten zugelassen. So kann eine Nutzung der Dachfla-
chen als Dachterrassen etc. stattfinden, wobei eine Errichtung von Dachterrasseniiberdach-
ungen, Pergolen, Gartenhdusern, etc. im Hinblick auf die Zielstellung, klare Gebaudestruk-
turen zu schaffen, nicht zugelassen wird.

Als Bezugspunkte zdhlen der hochste Punkt der Dachflache unter Bericksichtigung der
Uberschreitungsmoglichkeiten sowie die tatsichliche ErdgeschossfuBbodenhéhe nach
Bauantragsunterlagen. Die Erdgeschossfubodenhdhe (EFH, s.u.) ist fir die einzelnen Bau-
fenster per Planeinschrieb festgesetzt. Da im Sinne einer gewissen Flexibilitit eine Uber-
schreitung von 30 cm bei der EFH eingerdumt wird, ist die tatsachlich geplante EFH des
Bauantrags malgeblich fir die Gebaudehodhen. So wird vermieden, dass eine hohere EFH
eine Reduzierung der Gebdaudehdhe mit sich bringt.

Die festgesetzte Hohenbeschrankung fiir Nebenanlagen, Carports und Garagen soll sicher-
stellen, dass diese baulich der Hauptanlage untergeordnet bleiben.

ErdgeschossfuBbodenh6he

Zur Schaffung einer klar definierten Flachenaufteilung zwischen ,,6ffentlichen” und , priva-
ten” Grundstilicksbereichen werden die privaten Grundstiicke {iber das StraRenniveau hin-
aus angehoben. Dies geschieht durch Festsetzung einer an den Geldandeverlauf angepassten
Erdgeschossfubodenhdhe. Mit dieser Festsetzung werden in Verbindung mit den Festset-
zungen zu Aufschittungen dariber hinaus Moglichkeiten zur Verwendung des anfallenden
Erdaushubs vor Ort geschaffen.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dem Orientierungswert aus § 17 BauNVO fur
Allgemeine Wohngebiete. Es handelt sich daher um einen fiir ein Allgemeines Wohngebiet
angemessenen Wert. Fir Tiefgaragen wird aus Flexibilitatsgriinden und im Hinblick auf die
Zielstellung, das private Parken méglichst unterirdisch zu verorten eine Uberschreitung bis
max. 0,8 zugelassen, wobei diese aufgrund der Festsetzung 2.9.3 mit mindestens 60 cm
Erdreich zu tiberdecken sind.
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

Bauweise

Hinsichtlich der Bauweise werden unterschiedlichen Regelungen fiir die einzelnen Allge-
meinen Wohngebiete getroffen. WA1 beinhaltet die vier im stadtebaulichen Entwurf dar-
gestellten Einfamilienhauser, sodass dort nur Einzelhduser zulassig sind. In WA2 sind analog
dazu nur Doppelhduser zulassig.

In WA1, WA2 und WAA4 gilt die offene Bauweise. Da der stadtebauliche Entwurf stellen-
weise Baukdrper vorsieht, die langer als 50 m sind, wird in WA3 eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Der stadtebauliche Entwurf vereint insbesondere die Aspekte Stadtebau,
Okologie und Wirtschaftlichkeit im Hinblick auf das klare Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Dies bedingt die Notwendigkeit, die Grundstiicke auch entsprechend ausnutzen
zu konnen. Die Entstehung zu langer Baukorper wird dabei durch die im Folgenden begriin-
dete lGberbaubare Grundstiicksflache begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Grundsatzlich orientieren sich die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflaichen am
stadtebaulichen Entwurf unter Berilcksichtigung einer gewissen Flexibilitdt bei der Ausge-
staltung der Baukérper. Geringfiigige Uberschreitungen werden ebenfalls aus diesem
Grund zugelassen.

Um den fir den stadtebaulichen Gesamteindruck des Gebiets wichtigen Strallenzug der
Waldkircher bzw. Glottertalstralle entsprechend baulich fassen zu kénnen, werden an re-
levanten Punkten Baulinien festgesetzt. Hierbei handelt es sich um fir das Gebiet sehr pra-
genden Stellen, bei denen die stadtebauliche Struktur verloren ginge, sofern nicht exakt auf
diese Linien gebaut wiirde. Dies (iberwiegt an den genannten Stellen ein etwaiges privates
Interesse an der flexiblen Ausnutzung der Baufenster.

Garagen, Carports und Stellplatze

Oberirdische Stellplatzflachen sowie Carports und Garagen werden auerhalb der liberbau-
baren Flache nur in den Gebieten fiir Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Fiir die Berei-
che, in denen Geschosswohnungsbauten vorgesehen sind, werden keine gesonderten Fla-
chen zugelassen, sodass hier nur innerhalb der Baufenster oder in Tiefgaragen geparkt wer-
den darf. Um eine Begriinung der Tiefgaragenflachen und des Gebiets insgesamt zu for-
dern, wird eine Erdiiberdeckung von mindestens 60 cm empfohlen.

Nebenanlagen

Um einen hochwertigen stadtebaulichen Eindruck zu schaffen, werden Nebenanlagen an-
grenzend an den StraBenraum begrenzt. Dadurch soll die ortslibliche Vorgartenzone auch
in diesem Plangebiet geférdert werden. Nebenanlagen wirken sich grundséatzlich unruhig
auf den 6ffentlichen Raum aus. Bei den Geschosswohnungsbauten ist es jedoch regelmaRig
erforderlich Gemeinschaftsanlagen fir Mill und zur Unterbringung von Fahrradern im Ein-
gangsbereich unterzubringen und eine funktionierende Grundstiicksordnung zu schaffen.
Daher werden diese Anlagen als Ausnahme zugelassen.

Verkehrsflachen

Auf das Kapitel 6 Erschliefung wird verwiesen.
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3.12

3.13

3.14

Versorgungsflachen

In Abstimmung mit dem Stromnetzbetreiber sowie den Planungen fiir ein zentrales War-
menetz flr den ersten Bauabschnitt des Gebiets Kdppelematten werden zwei Versorgungs-
flaichen festgesetzt. Im zentralen Bereich des Plangebiets ist eine Trafostation vorgesehen,
im Ostlichen Bereich am Park zusatzlich noch ein Technikgebaude fiir die Warmeversor-

gung.

Griinflachen

Festgesetzt werden 6ffentliche und private Griinflachen, wobei im Bereich der Erweiterung
des Stadtparks eine Flache fiir einen Spielplatz vorgesehen wird. Zur Umsetzung der ge-
planten Gebietsentwadsserung werden Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser in allen 6ffentlichen Griinflachen zugelassen. Aufgrund ihrer GroRe wer-
den die beiden zentralen Versickerungsflaichen nochmals gesondert gekennzeichnet. Die
Vorgaben zur Bepflanzung und Pflege der Griinflaichen resultieren aus dem Umweltbericht.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zu Aufschiittungen und Abgrabungen dienen der Einbindung der geplan-
ten Gebaude in das Geldnde. Durch die Angleichung der Grundstiickshéhen an die Erdge-
schossfuRbodenhdhe wird das unter Punkt 3.5 beschriebene Prinzip der klar definierten
Flachenaufteilung aufgegriffen. Ebenso entstehen Moglichkeiten zur Verwendung des ins-
besondere durch die Tiefgaragen anfallenden Erdaushubs. Um jedoch zu hohe Gelandes-
priinge zu vermeiden, wird in Verbindung mit den Ortlichen Bauvorschriften die Héhe der
Stitzmauern auf 80 cm Uber ErschlieBungsstralle begrenzt. Dariiberhinausgehende Hohen-
unterschiede sind auf den Grundstiicken durch Ausbildung eines Gefalles abzufangen.

Da die ErschlieRungsstraBen nach Osten hin leicht ansteigen, die Erdgeschossfulbodenho-
hen jedoch auf einem Niveau sind, werden Abweichungen zur Angleichung des Grundsticks
zugelassen. So kann der Hohenverlauf der Straen auch auf den aufgeschiitteten Grund-
stiicken nachgebildet werden.

Aufgrund der Lange der Baukorper sind stellenweise unterschiedliche Erdgeschossfullbo-
den- und somit Gelandehéhen pro Grundstiick festgesetzt. Auch hier werden Abweichun-
gen zur Angleichung an die ErdgeschossfuBbodenhdhe zugelassen, sodass die Grundstiicke
in einem leichten Gefille anstelle mittels interner Stiitzmauer gestaltet werden kdnnen.
Auch im Rahmen einer abwechslungsreichen Gartengestaltung kdnnen somit weitere Ab-
weichungen erfolgen.

Abgrabungen von Untergeschossen sind in WA3 und WA4 unzuldssig, um eine harmonische
Einbettung der Baukorper in die Umgebung, insbesondere den StraRenraum, zu erreichen.
Durch groRflachige Abgrabungen wird dies regelmaRig nicht erreicht. Ebenso soll durch die
Festsetzung eine als zu massiv empfundene Wirkung der AuRenwande vermieden werden.
Zwar wird die Entstehung von Untergeschosswohnungen durch den Ausschluss von Abgra-
bungen wenig attraktiv, jedoch sind die Grundstiicke in WA3 und WA4 durch das erlaubte
Mal der baulichen Nutzung hinreichend in oberirdischer Form ausnutzbar, sodass diese
Einschrankung fiir vertretbar gehalten wird. Anders ist dies bei den Einzel- und Doppelhau-
sern in WA1 und WA2. Dort sollen Einliegerwohnungen ermdéglicht werden, sodass Abgra-
bungen in beschrankter Form zugelassen werden.
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3.15

3.16

3.17

3.18

3.19

4.1

4.2

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die festgesetzten Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft ergeben sich aus dem beigefiigten Umweltbericht.

Pflanzgebote

Zur Forderung der Durchgriinung auf den privaten Grundstiicken sind Baumpflanzungen je
angefangener 500 m? Grundstuicksfliche verpflichtend. Sofern dies aufgrund der Grund-
stlckseinteilung nicht moglich ist, kann eine Kompensation durch Fassadenbegriinung er-
folgen. Auch diese fordert eine optisch wahrnehmbare Durchgriinung der privaten Flachen.

Aus denselben Griinden sowie auch aus Griinden des planinternen Ausgleichs werden an
den offentlichen Verkehrsflaichen sowie in den Griinflaichen ebenfalls Baumpflanzungen
vorgesehen. Darliber hinaus werden die 6ffentlichen Stellplatzflachen an der Waldkircher
und GlottertalstralRe optisch gegliedert. Eine Beschattung der Gehwege kann mittel- bis
langfristig ebenfalls erreicht werden.

Pflanzbindungen

Vereinzelt befinden sich bereits heute Baume im Plangebiet. Diese werden wo moglich er-
halten und als Pflanzbindung festgesetzt.

Leitungsrecht

Zur Errichtung des Stromnetzes ist eine mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache zu-
gunsten des Stromnetzbetreibers.

Larmschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm werden Larmschutz-
maBnahmen erforderlich. Dazu wird auf das Kapitel 5.4 sowie die beigefligte schalltechni-
sche Untersuchung verwiesen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform/Dachneigung/Gestaltung

Verpflichtende Dachformen werden nicht festgesetzt, vielmehr ist die Dachform im Rah-
men der festgesetzten maximalen Dachneigung von 10 Grad frei wahlbar. Dadurch sollen
Moglichkeiten fiir eine ansprechende und flexible Gestaltung geschaffen werden. Gleich-
zeitig ist sichergestellt, dass sich die Dachneigung benachbarter Hauser um maximal 10°
unterscheiden kann, sodass ein dsthetischer Gesamteindruck entsteht. Die Festsetzung der
Dachneigung dient nicht zuletzt dazu, die Voraussetzung fiir eine Dachbegriinung zu schaf-
fen, die aus Griinden des Mikroklimas, des Wasserhaushalts und der Niederschlagsentwas-
serung auf allen Dacher umzusetzen ist. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auf
den begriinten Dachern allgemein zuldssig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Zur Schaffung eines durchgriinten Plangebiets werden entsprechende Vorgaben in den Ort-
lichen Bauvorschriften gemacht. In den Bereichen fiir Geschosswohnungsbau (WA3 und
WAA4) werden dariber hinaus Vorgaben zur Begriinung von Miilltonnenabstellplatzen etc.
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4.3

4.4

4.5

4.6

5.1

gemacht, da diese im Gegensatz zu den Gebieten WA1 und WA2 nicht bzw. an Carports
oder Garagen untergebracht werden kénnen.

Einfriedungen und Mauern

Zugelassen werden entweder Zaune mit Heckenbepflanzung zur StraBe hin bis zu einer
Hohe von 80 cm oder lebende Einfriedungen bis 1,80 m Hohe. Die aufgrund der Aufschiit-
tungen an die ErdgeschossfuBbodenhohe erforderlichen Stiitzmauern werden auf 80 cm
beschrankt. Diese sind jedoch nicht auf die Hohe der Einfriedungen anzurechnen um den
Eigentimern dennoch die Mdéglichkeit zu geben, ihre Privatbereiche optisch abzuschirmen.
Sowohl Einfriedungen als auch Stiitzmauern missen aufgrund des erforderlichen
Lichtraumprofils 50 cm Abstand von StraBenverkehrsflachen einhalten, wobei diese Fla-
chen ebenfalls zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten sind. Dadurch soll ein negatives
stadtebauliches Erscheinungsbild vermieden werden. Aus diesem Grund werden auch Ma-
terialien wie Kunststoff oder Stacheldraht ausgeschlossen. Um trotz der dichten Bebauung
des Gebiets eine gewisse Privatheit fiir die Bewohnenden zu erreichen, kdonnen Terrassen
an den Grundstiicksgrenzen in beschranktem Umfang auch bis 2 m Hohe eingefriedet wer-
den.

Antennen

AulRenantennen werden als stddtebaulich negativ beeintrachtigend empfunden. Aus ge-
stalterischen Erwagungen sind Antennen und Satellitenschiisseln daher nur auf den Dach-
flachen und nicht an den Fassaden zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Es wird ein maRvoll erhdhter Stellplatzschlissel festgesetzt: Fir Wohnungen bis 60 m?
GroRe wird ein KFZ-Stellplatz gefordert, wohingegen fir gréRere Wohnungen 1,5 Stell-
platze nachzuweisen sind. Im Regelfall werden kleinere Wohnungen nur von Einzelperso-
nen bewohnt, sodass kein erhohter Bedarf an KFZ-Abstellplatzen besteht. Mit der Erh6hung
der Stellplatzverpflichtung fiir groBere Wohnungen wird dem Umstand Rechnung getragen,
dass die OPNV-Anbindung erst mit der weiteren Aufsiedelung bis zur ElzstraBe und der dort
geplanten Bushaltestelle verbessert werden soll.

Regenwasserableitung

Die Vorgaben zur Regenwasserableitung dienen der Umsetzung des Entwasserungskonzep-
tes. Auf dieses sowie Kapitel 6.2 der Begriindung wird verwiesen.

UMWELTBELANGE

Umweltbericht und Artenschutz

Es wird ein Regelverfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt. Dabei ist ein Umweltbericht in-
klusive Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu erstellen. Dieser ist der Begriindung beigefligt.

Uberwiegend werden durch das Vorhaben Biotoptypen mit geringer und mittlerer natur-
schutzfachlicher Bedeutung beansprucht (Ackerflachen, Griinland, Ruderalvegetation).
Durch entsprechende AusgleichsmaRBnahmen (aus dem Okokonto der Gemeinde Denzlin-
gen) kann der Verlust an Biotoptypen vollstdndig kompensiert werden.
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5.2

5.3

5.4

Eine erhebliche Beeintrachtigung europarechtlich oder streng geschiitzter Arten gem. §§
19 und 44 BNatSchG ist unter Einbezug der durchzufiihrenden VermeidungsmalRnahme
VF 1 nicht zu erwarten. Verbotstatbestande (Schadigungs- und Storungsverbote) im Sinne
von § 44 Abs. 1, Nr. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden durch das Vorhaben nicht erfillt.

Weiterhin wirkt sich die Neuversiegelung von rd. 1,6 ha negativ auf die Schutzgiiter Boden
und Wasser aus. Die Versiegelung von Boden ist dauerhaft, der Eingriff in Natur und Land-
schaft daher ebenfalls. Das entstehende Defizit wird (schutzgutibergreifend) durch MaR-
nahmen aus dem Okokonto der Gemeinde Denzlingen ausgeglichen. Auch erhebliche Be-
eintrachtigungen des Schutzguts Klima/Luft sind nicht zu erwarten. Den Erfordernissen des
Klimaschutzes nach BauGB wurde soweit wie moglich Rechnung getragen. Ein alternativer
Standort, der geringere Eingriffe in den Naturhaushalt erzeugen wiirde, konnte nicht ermit-
telt werden.

Altlasten

Das Plangebiet liegt innerhalb der Altlastenverdachtsflachen, die aus dem historischen
Bergbau im Schwarzwald resultieren. Ein dem Bebauungsplanentwurf beigefiigtes Fachgut-
achten konnte jedoch keine erhéhten Schadstoffwerte feststellen.

Im Altlastenkataster enthalten ist ebenfalls der Altstandort der ehemaligen Tankstelle an
der Waldkircher StralRe. Dies betrifft im Bebauungsplan die Bereiche zwischen Planstralle 1
und PlanstraRe 2. Im Rahmen des Riickbaus der Tankstelle wurde der Boden ausgetauscht.
Der Standort ist im Zuge einer Neubebauung nochmals zu Uberprifen, da eine Schad-
stofffreiheit nicht garantiert werden kann.

Starkregenbetrachtung

Eine Starkregenbetrachtung wurde durchgefiihrt. Diese wird dem Bebauungsplan beige-
fligt. Im Plangebiet selbst treten aufgrund der erhéhten Erdgeschossfulbodenhdhe bzw.
dem Sockelhéhenkonzept iiberwiegend keine Uberflutungen im Starkregenfall auf. An we-
nigen Stellen ergeben sich Uberflutungstiefen bis 0,5 m entlang von Gebiudekanten.

Im Siedlungsbestand ergeben sich Anderungen zu den bisherigen Starkregenkarten. Die
Uberflutungsausdehnung in Kandel- und HindenburgstraRe sowie auch die Uberflutungs-
tiefen gehen zuriick. Jedoch erhoéht sich im Bereich HauptstraBe und Postring, d.h. nérdlich
und sudlich des Plangebiets die Uberflutungstiefe um bis zu 20 cm. Die FlieRgeschwindig-
keiten bei Starkregenereignissen in Kandel- und Hindenburgstral3e verringern sich und ver-
lagern sich ebenfalls in die HauptstraRe bzw. den Postring.

Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken sowohl Immissionen des nordlich angrenzenden Sportplatzes als
auch die des StraRenverkehrs ein. Diese wurden in der beigefligten schalltechnischen Un-
tersuchung genauer betrachtet. Gegeniiber dem Sportplatz sind demnach keine Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich.

Hinsichtlich des Verkehrslarms treten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 — Schallschutz im Stadtebau — auf. MalRnahmen fiir AuRenwohnbereiche wie Bal-
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6.1

6.2

kone, Terrassen etc. sind keine erforderlich, jedoch sind an wenigen Fassaden Liftungsein-
richtungen erforderlich, sofern sich dort Schlafraume befinden.

Nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — ist das Plangebiet maximal dem Larmpegelbe-
reich 11l zuzuordnen, sodass LirmschutzmaRnahmen an den Fassaden erforderlich sind. Da
allgemein jedoch erst ab Larmpegelbereich Il Mallnahmen erforderlich werden, sind diese
grundsatzlich als geringen Aufwand einzustufen und werden heutzutage bereits aus Griin-
den der energetischen Gebdudedammung umgesetzt. Der Berechnung zugrunde gelegt
wird eine freie Schallausbreitung, weshalb im Baugenehmigungsverfahren von der Festset-
zung der Larmpegelbereiche abgewichen werden kann, sofern der Nachweis erbracht wird,
dass z.B. aufgrund einer zwischenzeitlich entstandenen Abschirmung durch angrenzende
Neubauten geringere AuBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen.

Durch den Bebauungsplan entsteht keine Notwendigkeit fir SchallschutzmalBnahmen im
vorhandenen Gebdudebestand im Umfeld des Plangebiets.

ERSCHLIEBUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird in erster Linie durch die vorhandenen StraRenziige , Waldkircher
StraRe” und , Glottertalstralle” erschlossen und mit dem 6rtlichen und Uberdrtlichen Ver-
kehrsnetz verbunden. Da sich der Charakter von Waldkircher und GlottertalstraBe durch
die kinftig beidseitige Bebauung andern wird, ist die Gemeinde bestrebt, dort zuklinftig
Tempo 30 auszuweisen. Diesbezliglich wurde von der zustandigen Strallenverkehrsbehorde
im Landratsamt Emmendingen Zustimmung signalisiert. Geplant wird die Fortfiihrung des
bestehenden Gehwegs sowie die Einrichtung von offentlichen Stellplatzflachen, welche
durch Baumpflanzungen unterbrochen werden. Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein-
und Ausfahrt ist auf die ErschlieBungsplanung abgestimmt. Die eingeplanten Tiefgaragen-
zufahrten werden als Empfehlungen dargestellt, da mehrere ErschlieRungskonstellationen
denkbar sind: So kénnen je nach Grundstiicksaufteilung auch getrennte Zu- und Abfahrten
geplant werden.

Zur inneren ErschlieBung des ersten Bauabschnitts werden verkehrsberuhigte Stichstrallen
geplant, welche in so genannte Wohnhofe miinden. Sowohl diese als auch die Stichstralien
selbst werden als verkehrsberuhigte Bereiche im Bebauungsplan festgesetzt und durch eine
Pflasterung auch optisch von der HaupterschlieBung abgegrenzt.

Durch Wege fiir den Ful3- und Radverkehr sollen die einzelnen Wohnhoéfe untereinander in
Nord-Sid-Richtung verbunden werden. Ebenso sind FulR- und Radwege nach Osten zum
geplanten Park hin festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Zwischen den Wohnhofen an den Planstraflen 2 und 3 bzw. 3 und 4 sind zentrale Versicke-

rungsmulden fiir das anfallende Niederschlagswasser vorgesehen. Aufgrund der Héhenver-

haltnisse kdnnen nicht alle Grundstiicke an die zentralen Versickerungsanlagen angebun-

den werden. In diesem Fall ist das Niederschlagswasser auf dem Grundsttick selbst zu ver-

sickern. Dazu kénnen Mulden, Mulden-Rigolen oder dhnliche Anlagen dienen, wobei das

Niederschlagswasser in den Mulden oder technisch zu reinigen ist. Eine direkte Einleitung
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