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1.1

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ,Junkerfeldele” wurde im Friihjahr 1962 erstmals rechtskraftig. Die erste
bundeseinheitliche Regelung zur Aufstellung von Bebauungsplanen, das Bundesbaugesetz
(BBauG), war damals noch keine zwei Jahre in Kraft. Anders als heutige Bebauungsplane be-
steht der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Junkerfeldele” aus einem Strafden- und Bau-
fluchtenplan sowie einem Gestaltungsplan. Auch entsprechen viele Inhalte nicht der durch das
heutige Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) normierten und
Ublichen Festsetzungsmoglichkeiten. Bereits in den ersten anderthalb Jahren nach Rechtskraft
wurden zwei Anderungsverfahren durchgefiihrt, welche sowohl den Textteil an verschiedenen
Stellen als auch die beiden zeichnerischen Teile durch Deckblitter betreffen. Das letzte Ande-
rungsverfahren, welches das gesamte Plangebiet betrifft, war die 6. Anderung von 1990.

Die 7. und 8. Anderung von 2004 betreffen wiederum nur kleinere Teilbereiche, entsprechen
in ihrer Struktur und Systematik der Festsetzungen jedoch heutigen Mal3staben und kénnen
als Neufassung angesehen werden. Gleiches gilt fiir die 9. Anderung von 2016, welche im Be-
reich zwischen Markgrafen-, Eisenbahn-, March- und ZahringerstralRe gilt.

Die Anderungen mit Bezug auf den Ursprungsplan (1.-6. Anderung) entsprechen nicht nur in
ihrem Aufbau, sondern auch hinsichtlich diverser Inhalte nicht heutigen Mal3staben und An-
sprichen. Dies betrifft beispielsweise die Art der baulichen Nutzung, welche als ,,Wohnen“
festgesetzt ist. Dies ist der heutigen BauNVO nicht bekannt, was zu unterschiedlichen Ausle-
gungen z.B. beim Thema der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiihren kann. Die Regelun-
gen zur Grundstilicksversiegelung, d.h. zur Grundflachenzahl, lassen ebenfalls Interpretations-
spielraum. Angewendet wurde damals auch eine heute unibliche Aufteilung der Privatgrund-
stiicke in private Grinflachen und Bauland, was dazu fiihrt, dass bereits Gartenhiitten im Re-
gelfall eine Befreiung erfordern bzw. unzulassig sind. Es kann davon ausgegangen werden, dass
der Bebauungsplan ,Junkerfeldele” durch die Vielzahl von Anderungen kein fiir Biirgerinnen
und Biirger allgemein verstandlicher Bebauungsplan darstellt.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude sind mehrheitlich ab den 60er Jahren bis Ende des
20. Jahrhunderts entstanden. In den kommenden Jahren wird es somit auch vermehrt zu An-
fragen hinsichtlich Sanierungs- und/ oder NeubaumaRnahmen in dem Gebiet kommen. Die
Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens zur Neufassung des Bebauungsplans ,Junker-
feldele” fiir die oben genannten Bereiche bietet sich daher aus den vorgenannten Griinden an.
Eine Neufassung fiir die Bereiche der 7., 8. und 9. Anderung ist nicht erforderlich.

Verfolgt werden insbesondere folgende Ziele:
= Schaffung einer lbersichtlichen und allgemein versténdlichen Rechtsgrundlage

=  Aktualisierung des Bebauungsplans zur Anpassung an heutige MaRstdbe

= Anpassung der Festsetzungen an moderne Anspriiche hinsichtlich der Wohnqualitat

= Steuerung von Nachverdichtungsmoglichkeiten

= Einarbeitung bestehender stidtebaulicher Leitlinien (Grundsatzbeschluss Dachgauben,
Rahmenplan Werkstatt HauptstraRe)

=  Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
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1.2

Abgrenzung, Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet ist rund 14,5 Hektar groR. Es grenzt siidlich an landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an, 6stlich an die Eisenbahn- und Zahringerstralle sowie westlich an die Kronenstralle
bzw. eine AulRenbereichsinsel nochmals westlich der StraBe. Nach Norden schliet je nach
Lage die HauptstraBe oder die MarchstraRe das Plangebiet ab. Ein Uberblick gibt das Luftbild,
ein Abgrenzungsplan folgt im Anschluss.

|

Luftbild des Plangebiets, scheatisch gelb umrandet, ohne MafSstab

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann der nachfolgenden
Darstellung bzw. der Anlage zur Beschlussvorlage entnommen werden.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans in schwarz, o. M.
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13

14

Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung gemalR Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg und Regional-
plan Sudlicher Oberrhein stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

III

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Junkerfeldele 11 ist im Flachennutzungsplan 2020 des
Gemeindeverwaltungsverbands Denzlingen-Vorstetten-Reute vom 06.07.2006, rechtsglltig in
seiner fiinften Anderungsfassung vom 09.05.2025, entsprechend der bisherigen Festsetzung
des Bebauungsplans ,Junkerfeldele”, im Wesentlichen als Wohnbaufldche ausgewiesen. Hinzu
kommen in stark untergeordnetem Malstab eine Griinfliche und eine gemischte Bauflache,
wobei auch dort im Bebauungsplan , Junkerfeldele” eine Wohnnutzung festgesetzt ist. Der Be-
bauungsplan ,Junkerfeldele II” ist in der Gesamtbetrachtung daher aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan 2020, Plangebiet schematisch schwarz umrandet, ohne Maf3stab

Seite 5von 14



Gemeinde Denzlingen Stand: 21.04.2026
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Junkerfeldele 11" Fassung: Friihzeitige Beteiligung

Begriindung

15

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan ,Junkerfeldele”, welcher Anfang erstmal 1962 rechts-
kraftig wurde. Die letzte relevante Anderung fiir diesen Bereich ist die 6. Anderung vom
10.05.1990.

Der Bebauungsplan besteht aus einem zeichnerischen Teil, welcher als Straflen- und Baufluch-

tenplan bezeichnet ist. Dieser ist nachfolgend ohne aufgeklebte Deckblatter, d.h. in der Erst-
fassung, abgebildet.

4

. ey / o/ i I" b
N /117 AT E=
Ursprungsplans von 1962, ohne Maf3stab

Auch ein Gestaltungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes und enthalt festsetzungsrele-
vante Inhalte, beispielsweise zur Gebdudestellung oder zur Geschossigkeit (umseitig abgebil-
det). Hinzu kommen die Bebauungsvorschriften, welche aus zehn Paragraphen bestehen und
vor der Zeit der Baunutzungsverordnung entstanden sind. Der Aufbau wie auch teilweise die
Inhalte der Festsetzungen entsprechen daher nicht mehr heutigen Anforderungen.
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Gestaltungsplan mit Deckbldttern, Geltungsbereich , Junkerfeldele II“ schematisch dargestellt, ohne Majistab

Beide Planteile (StraRen- und Baufluchten- sowie Gestaltungsplan) wurden durch die erste An-
derung von August 1962 sowie durch die zweite Anderung im August 1963 durch je ein Deck-
blatt gedndert. Die dritte Anderung von 1969 dndert nur den Gestaltungsplan. Eine vierte An-
derung wurde nicht zu Ende gefiihrt. Hinzu kommt die fiinfte Anderung von 1982/83 (siehe
Abbildung unten), welche Grundstiicke slidlich der MarkgrafenstraRe betrifft. Hierbei wird
zeichnerisch nur der StraRen- und Baufluchtenplan gedndert; der Gestaltungsplan wird tber-
nommen. Hinzu kommen auRerdem textliche Anderungen fiir den Geltungsbereich der fiinf-
ten Anderung. Die sechste Anderung betrifft nur den Textteil, bezieht sich jedoch auf beide
Textteile von 1961/62 und 1982/83.

WEw 4H280

3 -
Deckblatt 5. Anderung ,Junkerfeldele”, ohne Mafstab

Neben dem bestehenden Bebauungsplan sind fiir die Bereiche an der Hauptstralle ergéanzend
die Ergebnisse des Rahmenplans ,Werkstatt HauptstraRe” als informelles Konzept relevant,
welche durch die Bauberatung an Bauwillige vermittelt werden. Um hier eine Rechtsverbind-
lichkeit zu schaffen, wird dieses in den relevanten Kernpunkten in den Bebauungsplan einge-
arbeitet.
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2.1

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Somit finden eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie eine Umweltpriifung statt.
Aufgrund der GroRe ist das Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB nicht
anwendbar.

Verfahrensablauf:

24.06.2025 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan ,Junkerfeldele 11 einschlieBlich zugehoriger ortlicher
Bauvorschriften gem. § 2 (1) BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschlieRt die
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

bis Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR
§ 3 (1) BauGB.

Der Technische Ausschuss billigt den Planentwurf und beschliel8t
die Durchfihrung der Offenlage.

bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behorden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

Der Gemeinderat beschlieBt den Bebauungsplan ,Junkerfeldele
II“ und die zugehorigen ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1)
BauGB als Satzungen.

FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden nachfolgend begriindet.

Art baulicher Nutzung

Der bisher giiltige Bebauungsplan erlaubt als Art baulicher Nutzung ,Wohnen”, was ausnahms-
weise um ,einzelne gewerbliche sowie landwirtschaftliche Betriebe” und stellenweise auch
um ,Ladeneinbauten” erganzt wird. Diese Festsetzung kann vor dem Hintergrund der tatsach-
lich vorhandenen Nutzungen im Plangebiet pauschal in kein heutiges Baugebiet nach BauNVO
Ubergeleitet werden. Ein dorfliches Wohngebiet scheidet wegen des Nichtvorhandenseins von
Landwirtschaft aus. Festgesetzt wird daher ein Allgemeines Wohngebiet (WA), da dieses einer-
seits der Zielstellung der Gemeinde entspricht und andererseits den vorhandenen Nutzungs-
bestand im Gebiet am Besten abbildet. Aufgrund notwendiger Differenzierungen im gesamten
Festsetzungskatalog unterteilt sich das Allgemeine Wohngebiet in die Gebiete WA 1 bis 10.

Um das Plangebiet weiterhin vorrangig flir Wohnnutzungen vorzusehen, werden Anlagen fir
kirchliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Gleiches gilt fliir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, welche neben ihrem Platzbedarf und dem durch sie induzierten Verkehr auch mit
der Charakteristik des Plangebietes nicht vereinbar sind. Weiterhin werden aus diesem Grund
der Wohnraumschaffung in den Gebieten WA 1 bis 8 Beherbergungsbetriebe inkl. Ferienwoh-
nungen und analog zur 2016 rechtskréftigen neunten Anderung des Bebauungsplanes Junker-
feldele Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Gerade Ferienwohnungen entziehen
dem Wohnungsmarkt die eigentlich benotigten langerfristig nutzbaren Wohnungsangebote.
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2.2

2.3

2.4

2.5

Im Bereich WA 9 und 10 befindet sich ein Hotelbetrieb, der sich auch kiinftig weiterentwickeln
koénnen soll, sodass dort von einem Ausschluss von Beherbergungsbetrieben, Ferienwohnun-
gen sowie Schank- und Speisewirtschaften abgesehen wird.

MaR baulicher Nutzung

Je nach Lage im Plangebiet gelten unterschiedliche Angaben zum Mal baulicher Nutzung.
Diese werden nachfolgend begriindet. Grundsatzlich unterscheidet sich das MaR baulicher
Nutzung durch die bisher giiltigen Rechtsverhaltnisse: WA 1 bis 5 sind die im Ursprungskonzept
fiir Neubauten vorgesehenen Gebiete an bzw. zwischen der heutigen March- und Markgrafen-
straBe. WA 6 bis 10 bezeichnet die gewachsenen Strukturen stidlich der Hauptstralle, fiir die
bereits im Bebauungsplan ,Junkerfeldele” weniger Festsetzungen, insbesondere zur Geschos-
sigkeit, getroffen wurden.

Geschossigkeit

Die Geschossigkeiten werden im Wesentlichen aus dem bereits geltenden Bebauungsplan
Ubernommen. Ausnahme sind die bisher nur eingeschossig bebaubaren Bereiche, welche im
Sinne einer zeitgemallen Bebauung auf zwei Vollgeschosse angehoben werden. Dies betrifft
das WA 1, wobei dort mit weiteren Festsetzungen die optisch wahrnehmbare Hohenentwick-
lung der Gebaude bestehen bleiben soll. Die bisherigen zwei- und dreigeschossigen Bereiche
werden ibernommen (WA 2 bis 5). Den zur HauptstralRe hin orientierten Wohngebieten WA
6 bis 10 werden weiterhin keine Vorgaben zur Geschossigkeit gemacht.

Hohe baulicher Anlagen

Im Ursprungsplan wurden flr viele Bereiche Hohenfestsetzungen in Form von Traufhohen ge-
macht. Diese werden fiir diesen Bebauungsplan tlbernommen (WA 1 bis 5). Die HGhenvorga-
ben aus dem Rahmenplan ,Werkstatt Hauptstrafle” werden in die Gebiete WA 6 bis 10 (ber-
fihrt, fir WA 8 allerdings aufgrund des ansteigenden Gelandes nur die Firsthohe. Weiterge-
hende Vorgaben zu Sockelhthe, Kniestock etc. entfallen, wohingegen aus heutiger Sicht recht-
lich erforderliche Angaben wie Bezugspunkte neu aufgenommen werden. Im Regelfall ist als
BezugsgroRe die Hohe der ErschlieBungsstralie relevant. Da sich die Hauptstralle als Bezugs-
groRe insbesondere in WA 7 weiter entfernt befindet als in WA 6 und 9, wird hier die mittlere
Hohenlage der Grundstiicksgrenze als Hohenreferenz herangezogen.

Grundflachenzahl

Festgesetzt wird der Orientierungswert aus § 19 BauNVO von 0,4 ohne zusatzliche Kappungs-
grenze fiir Nebenanlagen etc., d.h. fiir diese Anlagen gelten die gesetzlichen Uberschreitungs-
regeln. Diese Festsetzung stellt eine auf ein Allgemeines Wohngebiet passend abgestimmtes
Verhaltnis zwischen einer angemessenen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und dem Erhalt von
privaten Freiflachen dar. Bisher gilt eine Grundflachenzahl von 0,3, sodass hier eine moderate
Erhohung stattfindet und Moglichkeiten zur Nachverdichtung in vertraglichem Umfang entste-
hen.

Um das offene und stadtebaulich ansprechende Ortsbild im Plangebiet nicht durch zu starke
Versiegelung zu beeintrachtigen, wird fiir die Vorgartenbereiche eine Regelung aufgenommen,
dass dort nur max. 50 % der Flache versiegelt werden diirfen. Bei Eckgrundstiicken sind hierbei
beide ErschlieBungs- bzw. 6ffentliche Verkehrsflachen relevant. Eckgrundstiicke sind Grund-
stlicke, an denen sich zwei Verkehrsflachen berihren.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise werden im Wesentlichen aus dem Ursprungsplan ibernom-
men. Zur Schaffung einer rechtssicheren Grundlage werden jedoch die heute gangigen Be-
zeichnungen Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen verwendet. Festgesetzte Haus-
gruppen begriinden sich durch die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, welche erhalten
werden sollen.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen durch zu grofRe Baukorper wird neu eine
maximale Gebaudetiefe fir die kleinteilig aufgesiedelten Gebiete WA 1 und 2 von 20 m fest-
gesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Wesentliche Anderung im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan ist die eindeutige Defini-
tion einer Gberbaubaren Grundstilicksflache. Im Bebauungsplan ,Junkerfeldele” von 1962 wer-
den ,neu festzustellende” Straflen- und Baufluchten, teilweise liickenhaft, sowie auch privates
Vorgartengriin zur Definition einer (iberbaubaren Grundstiicksfliche festgesetzt. Eine Uber-
fliihrung in die heutige Systematik aus Baugrenzen und Baulinien ist daher angebracht. Die fest-
gesetzten liberbaubaren Flachen (Baufenster) orientieren sich meist am vorhandenen Gebau-
debestand und sind 15 m tief. In WA 1, WA 2 (teilweise) und WA 3 (teilweise) sind die Baufens-
ter groRer, um auf den groBen Grundstiicken zwischen Zdhringer-, Markgrafen-, March- und
Bertholdstralle auch Bebauungen in zweiter Reihe zu erméglichen, wie sie stellenweise auch
schon vorhanden sind.

Sudlich der MarkgrafenstraRe gilt im westlichen Teil die 5. Anderung des Bebauungsplanes,
welche bereits Baugrenzen und Baulinien festsetzt. Die Baulinien definieren die stadtebaulich
relevante und vor Ort stark ausgepragte Gebdudekante zur StraRe hin, was in den neuen Be-
bauungsplan fir die Hausgruppen an dieser Stelle {ibernommen wird, um diese Struktur zu
erhalten. Weitere Baulinien werden im Sinne einer flexibleren Grundstiicksnutzung nicht tber-
nommen und lediglich als Baugrenze ausgefiihrt.

In den zur HauptstralSe hin orientierten Bereichen, welche bereits bisher ohne Definition einer
Uberbaubaren Flache sind, wird dies so beibehalten. Dies betrifft WA 6 bis 10. In WA 8 wird
durch eine von Bebauung freizuhaltende Fldache ein entsprechender Abstand zum nur schmal
ausgebauten Waibelweg gewahrt.

Stellung baulicher Anlagen

Das in den 60er Jahren geplante Gebiet kennzeichnet sich durch einheitliche und aufeinander
abgestimmte Gebaudestellungen, welche tiberwiegend in Ost-West-Richtung ausgefiihrt sind.
Westlich von jeweils Berthold-, Jakob-, Ernst- und KarlstraRe ist als Besonderheit eine Nord-
Sud-Firstrichtung geplant und umgesetzt worden, ebenso in Teilen des WA 3. Um dieses Kon-
zept insgesamt fortzufiihren, werden entsprechende Firstrichtungen festgesetzt. Die Firstrich-
tungen in WA 6, 7 und 9 sind dem Rahmenplan ,Werkstatt HauptstralRe”“ entnommen. Fiir WA
8 und WA 10 gibt es keine Vorgaben; ebenso diirfen riickwartige Gebadude, welche den 6ffent-
lichen Raum nicht pragen, von den festgesetzten Firstrichtungen abweichen.

Garagen, Carports und Stellplatze

Flir WA 3 bis 6 werden analog der bisherigen Rechtsverhaltnisse Vorgaben zur Lage von Car-
ports und Garagen gemacht, wobei die Vorgaben in gewissem Mal3e flexibilisiert werden. Die
Lage von Carports und Garagen ist in den restlichen Wohngebieten hinter der Baufensterflucht
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2.10

2.11

2.12

2.13

freigestellt. Einfache KFZ-Stellplatze dirfen auch davor entstehen, sofern die Vorgartenzone
zu nicht mehr als 50% versiegelt wird.

Nebenanlagen

Zu Nebenanlagen gilt grundsatzlich, dass die Vorgartenbereiche zwischen Hauptgebaude und
ErschlieRungsstraBe von hochbaulichen Anlagen freizuhalten sind, um den 6ffentlichen Raum
nicht negativ zu beeintrachtigen und die grundsatzlich im Plangebiet bestehende Gartenge-
staltung weiterhin zu fordern. Warmepumpen sind aufgrund des Uberragenden 6ffentlichen
Interesses des Ausbaus erneuerbarer Energien auch in der Vorgartenzone zuldssig, wenn diese
durch Bepflanzungen zum 6ffentlichen Raum hin abgeschirmt werden.

Ausnahmen gelten ebenfalls fiir Gberdachte Fahrradabstellanlagen und Nebenanlagen zur Ab-
stellung von Hausmdill bis zu einer GréRe von 40 m3 umbautem Raum. Gerade im Reihenhaus-
bereich kdnnen diese Anlagen oftmals nicht ohne Weiteres an anderer Stelle entstehen. Dar-
Uber hinaus will die Gemeinde klimaneutrale Fortbewegungsmittel wie das Fahrrad grundsatz-
lich férdern. Werden Warmepumpen zwischen einer iberdachten Fahrradabstellanlage oder
einer Nebenanlage zur Abstellung von Hausmiill und dem Hauptgebaude aufgestellt, entfallt
das Erfordernis einer Abschirmung zum 6ffentlichen Raum hin, da sie bereits durch die Neben-
anlage abgeschirmt werden.

In den riickwartigen Gartenbereichen sind Nebenanlagen zugelassen. Im bisherigen Bebau-
ungsplan ist dies je nach Lage des Grundstiicks aufgrund der festgesetzten privaten Grinfla-
chen bisher nicht der Fall. ,Rickwartig” bezieht sich auf die Lage des Hauseinganges, da man-
che Grundstiicke von mehreren Seiten von ErschlieRungs- bzw. Verkehrsflaichen umgeben sind
und auch in diesem Fall eine flexiblere Grundstiicksnutzung zugestanden werden soll. Entspre-
chende Befreiungen von beispielsweise Gartenhdusern wurden in der Vergangenheit bereits
betatigt.

Griinflichen

Die bisher festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen werden ibernommen. Die nicht tGberbau-
baren Grundstiicksflachen, welche als privates Vorgartengriin festgesetzt sind, werden wie
heutzutage Ublich den Baugebieten zugeordnet. Da dort bereits jetzt Wege, Stellplatzflachen
und je nach Lage auch Nebenanlagen zugelassen werden und es weiterhin eine Grundflachen-
zahl zur Steuerung der Versiegelung gibt, wird nicht davon ausgegangen, dass sich die Versie-
gelung in nennenswertem MaRe erhoht.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Das Abgraben von Untergeschossen ist entlang der Gebaudekanten, die zum 6ffentlichen Stra-
Renraum zeigen, nicht zuldssig, um eine geordnete stadtebauliche Gestaltung zu wahren. Wei-
terhin soll hierdurch vermieden werden, dass die sichtbaren AuRenwéande eine als zu massiv
empfundene Wirkung erlangen.

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

Neu festgesetzt werden wasserdurchldssige Belage fir Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege,
um eine teilweise Versickerung von Niederschlagswasser zu fordern. Eine Dachbegriinung von
Carports, Garagen und Nebenanlagen dient der Retention von Niederschlagswasser und for-
dert die Biodiversitat. Zusatzlich werden aus Griinden des Artenschutzes Vorgaben zur AulRen-
beleuchtung gemacht.

Seite 11 von 14



Gemeinde Denzlingen Stand: 21.04.2026
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Junkerfeldele 11" Fassung: Friihzeitige Beteiligung

Begriindung

2.14

2.15

3.1

3.2

33

3.4

Pflanzgebote

Zur weiteren Forderung des im Bestand bereits ansprechend begriinten Gebietes werden ver-
pflichtende Baumpflanzungen pro Grundstiick fiir Neubauten aufgenommen. Die Anzahl be-
misst sich an der GrundstiicksgroRe.

Pflanzbindungen

Die festgesetzten Pflanzbindungen dienen der planungsrechtlichen Sicherung ortsbildpragen-
der Baume.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform/Dachneigung/Gestaltung

Die Vorgaben zur Dachform werden im Wesentlichen aus dem bestehenden Bebauungsplan
Ubernommen. Zusatzlich wird der in der Bauberatung angewendete Grundsatz, dass bei Da-
chern, welche den 6ffentlichen Raum nicht pragen, die Dachform frei gewahlt werden darf.
Um eine hinreichende Bestimmtheit dieses Grundsatzes zu gewahrleisten, wird eine Entfer-
nung von 20 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgelegt.

Dachaufbauten/Dacheinschnitte

Hier wird der bestehende Grundsatzbeschluss der Gemeinde zu Dachgauben aus dem Jahr
2020, welcher in der Bauberatung Anwendung findet, soweit moglich in den Bebauungsplan
eingearbeitet. Die Festsetzung begriindet sich daher genauso wie der Grundsatzbeschluss da-
rin, ein harmonisches Einfligen der Dachaufbauten in die Dachflache zu gewéhrleisten. Dabei
soll der Dachaufbau nur untergeordnet in Erscheinung treten und das Dach nicht dominieren.
Da die Begriindung auf vom 6ffentlichen Raum aus wahrnehmbare Dachflachen abzielt, sind
Ausnahmen fiir Dachflachen vorgesehen, welche diesem abgewandt oder in einer Entfernung
von mindestens 20 m liegen. Bei Eckgrundstiicken sind beide ErschlieBungs- bzw. 6ffentliche
Verkehrsflachen relevant, bei den anderen Grundstiicken, die an zwei Verkehrsflachen liegen,
nur diejenige, an der der Hauseingang liegt. Eckgrundstiicke sind Grundstiicke, an denen sich
zwei Verkehrsflachen berihren.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Nutzung unbebauter Grundstiicke dienen im Wesentli-
chen der Klarstellung und Prazisierung bestehender Regelungen wie dem Verbot von Schot-
tergarten. Dadurch soll ein durchgriintes und optisch ansprechendes stadtebauliches Gesamt-
bild geférdert werden.

Einfriedungen und Mauern

Um dem heutigen Bedirfnis nach Privatheit entgegenzukommen und dennoch einen mog-
lichst offenen 6ffentlichen Raum zu férdern, werden die Regelungen zu Einfriedungen moder-
nisiert und dahingehend gelockert, dass kiinstliche Einfriedungen (beispielsweise als Holz-
oder als Stabmattenzaun) bis 1,50 m Hohe zugelassen werden. Lebende Einfriedungen, d.h.
Hecken, dirfen diese Hohe Uberschreiten. Bestimmte Materialien wie Blech, Kunststoff (inkl.
Einflechtungen), Stacheldraht oder Glasbausteine sowie Gabionen werden explizit ausge-
schlossen, da sie negativ auf den 6ffentlichen Raum wirken bzw. optisch als zu starke Barriere
erscheinen. Aus demselben Grund werden Stitzmauern in ihrer Hohe beschrankt.
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3.5

3.6

4.1

4.2

4.3

Antennen

Aus optischen Griinden werden Antennen nur noch zugelassen, wenn diese nicht an der Au-
Renfassade angebracht werden. Wie bei allen anderen Festsetzungen auch gilt jedoch ein Be-
standsschutz fur legal errichtete Anlagen.

Stellplatzverpflichtung

Neu eingefiihrt wird ein erhdhter Stellplatzschlissel fiir Wohnungen groRer 60 m? Wohnflache
von 1,5 Stellplatzen pro Wohnung. Dadurch soll einer GibermaRigen Nutzung des 6ffentlichen
Raumes durch den ruhenden Verkehr auch kiinftig vorgebeugt werden.

UMWELTBELANGE

Umweltbericht und Artenschutz

Aufgrund der GrofRe des Bebauungsplangebietes ist die Erstellung eines Umweltberichtes er-
forderlich. Dieser wird zur Offenlage vorgelegt. Bereits jetzt wird ein Umweltsteckbrief beige-
figt, auf welchen an dieser Stelle verwiesen wird. Zeitgleich mit der friihzeitigen Beteiligung
von Offentlichkeit und Behérden wird damit ein Scoping durchgefiihrt, um den Rahmen fiir die
Umweltprifung festzulegen.

Altlasten

Da sich Teile des Plangebietes an der Glotter befinden, kdnnten diese nach Auskunft des Alt-
lastenkatasters durch Schwermetalle aus der mittelalterlichen Bergbautatigkeit belastet sein.

Starkregen

Das Gebiet ist bei Starkregen gemaR der Starkregengefahrenkarte stellenweise von Uberflu-
tungen betroffen, daher wird ein Hinweis auf eine starkregenangepasste Bauweise aufgenom-
men.

ERSCHLIEBUNG

Da es sich um eine Uberplanung eines bestehenden und bebauten Gebiets handelt, ist die ent-
sprechende Infrastruktur wie Wasser- und Abwasserleitungen, Telekommunikationsleitungen
etc. bereits vorhanden. Das Plangebiet daher voll erschlossen. Offentliche ErschlieRungsmaR-
nahmen sind nicht erforderlich und werden auch nicht geplant. Auf eine gesonderte zeichne-
rische Festsetzung von StraRenbegleitgriin, -bdumen und Fulwegen wird zum jetzigen Stand
verzichtet und stattdessen pauschal eine Verkehrsflache dargestellt.

Die PrivaterschlieBungen der Hausgruppen in WA 4 werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,,PrivaterschlieBung” festgesetzt. Der verkehrsberuhigte Teil der March-
stralle wird, sofern er Teil des Bebauungsplanes ist, als solcher aufgenommen. Der schmale
Waibelweg wird ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

BODENORDNENDE MAGBNAHMEN

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich.
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STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

davon:

Allgemeines Wohngebiet

Offentliche Verkehrsfliche

inkl. Gehwege, StraRenbegleitgriin etc.
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Offentliche Griinflichen

Denzlingen, __.

Fabian Nitz, Birgermeister

ca. 143.080 m?
ca. 111.957 m?
ca. 26.676 m?
ca. 1.301 m?
ca. 3.146 m?
Verbandsbauamt

Gemeindeverwaltungsverband
Denzlingen — Vorstetten — Reute

— als Planverfasser —
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