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 ALLGEMEINES 

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung 

Der Bebauungsplan „Junkerfeldele“ wurde im Frühjahr 1962 erstmals rechtskräftig. Die erste 
bundeseinheitliche Regelung zur Aufstellung von Bebauungsplänen, das Bundesbaugesetz 
(BBauG), war damals noch keine zwei Jahre in Kraft. Anders als heutige Bebauungspläne be-
steht der zeichnerische Teil des Bebauungsplans „Junkerfeldele“ aus einem Straßen- und Bau-
fluchtenplan sowie einem Gestaltungsplan. Auch entsprechen viele Inhalte nicht der durch das 
heutige Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) normierten und 
üblichen Festsetzungsmöglichkeiten. Bereits in den ersten anderthalb Jahren nach Rechtskraft 
wurden zwei Änderungsverfahren durchgeführt, welche sowohl den Textteil an verschiedenen 
Stellen als auch die beiden zeichnerischen Teile durch Deckblätter betreffen. Das letzte Ände-
rungsverfahren, welches das gesamte Plangebiet betrifft, war die 6. Änderung von 1990.  
 
Die 7. und 8. Änderung von 2004 betreffen wiederum nur kleinere Teilbereiche, entsprechen 
in ihrer Struktur und Systematik der Festsetzungen jedoch heutigen Maßstäben und können 
als Neufassung angesehen werden. Gleiches gilt für die 9. Änderung von 2016, welche im Be-
reich zwischen Markgrafen-, Eisenbahn-, March- und Zähringerstraße gilt.  
 
Die Änderungen mit Bezug auf den Ursprungsplan (1.-6. Änderung) entsprechen nicht nur in 
ihrem Aufbau, sondern auch hinsichtlich diverser Inhalte nicht heutigen Maßstäben und An-
sprüchen. 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 zulässigen Nutzungen führen kann. Die Regelun-
gen zur Grundstücksversiegelung, d.h. zur Grundflächenzahl, lassen ebenfalls Interpretations-
spielraum. Angewendet wurde damals auch eine heute unübliche Aufteilung der Privatgrund-
stücke in private Grünflächen und Bauland, was dazu führt, dass bereits Gartenhütten im Re-
gelfall eine Befreiung erfordern bzw. unzulässig sind. Es kann davon ausgegangen werden, dass 
der Bebauungsplan „Junkerfeldele“ durch die Vielzahl von Änderungen kein für Bürgerinnen 
und Bürger allgemein verständlicher Bebauungsplan darstellt.  
 
Die im Plangebiet vorhandenen Gebäude 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 Neubaumaßnahmen in dem Gebiet kommen. Die 
Durchführung eines Bauleitplanverfahrens zur Neufassung des Bebauungsplans „Junker-
feldele“ für die oben genannten Bereiche bietet sich daher aus den vorgenannten Gründen an. 
Eine Neufassung für die Bereiche der 7., 8. und 9. Änderung ist nicht erforderlich. 
 
Verfolgt werden insbesondere folgende Ziele:  
▪ Schaffung einer übersichtlichen und allgemein verständlichen Rechtsgrundlage 

▪ Aktualisierung des Bebauungsplans zur Anpassung an heutige Maßstäbe 

▪ Anpassung der Festsetzungen an moderne Ansprüche hinsichtlich der Wohnqualität 

▪ Steuerung von Nachverdichtungsmöglichkeiten  

▪ Einarbeitung bestehender städtebaulicher Leitlinien (Grundsatzbeschluss Dachgauben, 

Rahmenplan Werkstatt Hauptstraße) 

▪ Sicherstellung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung 
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1.2 Abgrenzung, Lage und Größe des Plangebietes 

Das Plangebiet ist rund 14,5 Hektar groß. Es grenzt südlich an landwirtschaftlich genutzte Flä-
chen an, östlich an die Eisenbahn- und Zähringerstraße sowie westlich an die Kronenstraße 
bzw. eine Außenbereichsinsel nochmals westlich der Straße. Nach Norden schließt je nach 
Lage die Hauptstraße oder die Marchstraße das Plangebiet ab. Ein Überblick gibt das Luftbild, 
ein Abgrenzungsplan folgt im Anschluss. 
 

 
Luftbild des Plangebiets, schematisch gelb umrandet, ohne Maßstab 

 
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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1.3 Ziele der Raumordnung 

Ziele der Raumordnung gemäß Landesentwicklungsplan Baden-Württemberg und Regional-
plan Südlicher Oberrhein stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entgegen. 

1.4 Flächennutzungsplan 

Das Plangebiet des Bebauungsplans „Junkerfeldele II“ ist im Flächennutzungsplan 2020 des 
Gemeindeverwaltungsverbands Denzlingen-Vörstetten-Reute vom 06.07.2006, rechtsgültig in 
seiner fünften Änderungsfassung vom 09.05.2025, entsprechend der bisherigen Festsetzung 
des Bebauungsplans „Junkerfeldele“, im Wesentlichen als Wohnbaufläche ausgewiesen. Hinzu 
kommen in stark untergeordnetem Maßstab eine Grünfläche und eine gemischte Baufläche, 
wobei auch dort im Bebauungsplan „Junkerfeldele“ eine Wohnnutzung festgesetzt ist. Der Be-
bauungsplan „Junkerfeldele II“ ist in der Gesamtbetrachtung daher aus dem Flächennutzungs-
plan entwickelt. 
 

 
Auszug aus dem Flächennutzungsplan 2020, Plangebiet schematisch schwarz umrandet, ohne Maßstab 
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1.5 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte 

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan „Junkerfeldele“, welcher Anfang erstmal 1962 rechts-
kräftig wurde. Die letzte relevante Änderung für diesen Bereich ist die 6. Änderung vom 
10.05.1990. 
 
Der Bebauungsplan besteht aus einem zeichnerischen Teil, welcher als Straßen- und Baufluch-
tenplan bezeichnet ist. Dieser ist nachfolgend ohne aufgeklebte Deckblätter, d.h. in der Erst-
fassung, abgebildet.  
 

 
Straßen- und Baufluchtenplan des Ursprungsplans von 1962, ohne Maßstab 

 
Auch ein Gestaltungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes und enthält festsetzungsrele-
vante Inhalte, beispielsweise zur Gebäudestellung 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 Deckblättern, Geltungsbereich „Junkerfeldele II“ schematisch dargestellt, ohne Maßstab 

 
Beide Planteile (Straßen- und Baufluchten- sowie Gestaltungsplan) wurden durch die erste Än-
derung von August 1962 sowie durch die zweite Änderung im August 1963 durch je ein Deck-
blatt geändert. Die dritte Änderung von 1969 ändert nur den Gestaltungsplan. Eine vierte Än-
derung wurde nicht zu Ende geführt. Hinzu kommt die fünfte Änderung von 1982/83 (siehe 
Abbildung unten), welche Grundstücke südlich der Markgrafenstraße betrifft. Hierbei wird 
zeichnerisch nur der Straßen- und Baufluchtenplan geändert; der Gestaltungsplan wird über-
nommen. Hinzu kommen außerdem textliche Änderungen für den Geltungsbereich der fünf-
ten Änderung. Die sechste Änderung betrifft nur den Textteil, bezieht sich jedoch auf beide 
Textteile von 1961/62 und 1982/83. 
 

 
Deckblatt 5. Änderung „Junkerfeldele“, ohne Maßstab 

 
Neben dem bestehenden Bebauungsplan sind für die Bereiche an der Hauptstraße ergänzend 
die Ergebnisse des Rahmenplans „Werkstatt Hauptstraße“ 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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1.6 Planungsverfahren / Verfahrensablauf 

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Somit finden eine 
zweistufige Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung sowie eine Umweltprüfung statt. 
Aufgrund der Größe ist das Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB nicht 
anwendbar.  
 
Verfahrensablauf: 
 

24.06.2025 

 

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss für den Bebau-
ungsplan „Junkerfeldele II“ einschließlich zugehöriger örtlicher 
Bauvorschriften gem. § 2 (1) BauGB. 

__.__.____ 

 

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschließt die 
Durchführung der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung.  

__.__.____ bis 
__.__.____ 

Durchführung der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß 
§ 3 (1) BauGB. 

__.__.____ Der Technische Ausschuss billigt den Planentwurf und beschließt 
die Durchführung der Offenlage.  

__.__.____ bis  

__.__.____ 

Durchführung der Offenlage zur Beteiligung der Öffentlichkeit 
gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behörden und sonstiger 
Träger öffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB. 

__.__.____ Der Gemeinderat beschließt den Bebauungsplan „Junkerfeldele 
II“ und die zugehörigen örtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) 
BauGB als Satzungen.  

 FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN 

Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden nachfolgend begründet. 

2.1 Art baulicher Nutzung 

Der bisher gültige Bebauungsplan erlaubt als Art baulicher Nutzung „Wohnen“, was ausnahms-
weise um „einzelne gewerbliche sowie landwirtschaftliche Betriebe“ und stellenweise auch 
um „Ladeneinbauten“ ergänzt wird. Diese Festsetzung kann vor dem Hintergrund der tatsäch-
lich vorhandenen Nutzungen im Plangebiet pauschal in kein heutiges Baugebiet nach BauNVO 
übergeleitet werden. Ein dörfliches 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 für Wohnnutzungen vorzusehen, werden Anlagen für 
kirchliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Gleiches gilt für 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 rechtskräftigen neunten Änderung des Bebauungsplanes Junker-
feldele Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Gerade Ferienwohnungen entziehen 
dem Wohnungsmarkt die eigentlich benötigten längerfristig nutzbaren Wohnungsangebote. 
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Im Bereich WA 9 und 10 befindet sich ein Hotelbetrieb, der sich auch künftig weiterentwickeln 
können soll, sodass dort von einem Ausschluss von Beherbergungsbetrieben, Ferienwohnun-
gen sowie Schank- und Speisewirtschaften abgesehen wird. 

2.2 Maß baulicher Nutzung  

Je nach Lage im Plangebiet gelten unterschiedliche Angaben zum Maß baulicher Nutzung. 
Diese werden nachfolgend begründet. Grundsätzlich unterscheidet sich das Maß baulicher 
Nutzung durch die bisher gültigen Rechtsverhältnisse: WA 1 bis 5 sind die im Ursprungskonzept 
für Neubauten vorgesehenen Gebiete an bzw. zwischen der heutigen March- und Markgrafen-
straße. WA 6 bis 10 bezeichnet die gewachsenen Strukturen südlich der Hauptstraße, für die 
bereits im Bebauungsplan „Junkerfeldele“ weniger Festsetzungen, insbesondere zur Geschos-
sigkeit, getroffen wurden. 

2.3 Geschossigkeit 

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

2.4 Höhe baulicher Anlagen 

Im Ursprungsplan wurden für viele Bereiche Höhenfestsetzungen in Form von Traufhöhen ge-
macht. Diese werden für diesen Bebauungsplan übernommen (WA 1 bis 5). Die Höhenvorga-
ben aus dem Rahmenplan „Werkstatt Hauptstraße“ werden in die Gebiete WA 6 bis 10 über-
führt, für WA 8 allerdings aufgrund des ansteigenden Geländes nur die Firsthöhe. Weiterge-
hende Vorgaben zu Sockelhöhe, Kniestock etc. entfallen, wohingegen aus heutiger Sicht recht-
lich erforderliche Angaben wie Bezugspunkte neu aufgenommen werden. Im Regelfall ist als 
Bezugsgröße die Höhe der Erschließungsstraße relevant. Da sich die Hauptstraße als Bezugs-
größe insbesondere in WA 7 weiter entfernt befindet als in WA 6 und 9, wird hier die mittlere 
Höhenlage der Grundstücksgrenze als Höhenreferenz herangezogen. 

2.5 Grundflächenzahl 

Festgesetzt wird der Orientierungswert aus § 19 BauNVO von 0,4 ohne zusätzliche Kappungs-
grenze für Nebenanlagen etc., d.h. für diese Anlagen gelten die gesetzlichen Überschreitungs-
regeln. Diese Festsetzung stellt eine auf ein Allgemeines Wohngebiet passend abgestimmtes 
Verhältnis zwischen einer angemessenen Ausnutzbarkeit der Grundstücke und dem Erhalt von 
privaten Freiflächen dar. Bisher gilt eine Grundflächenzahl von 0,3, sodass hier eine moderate 
Erhöhung stattfindet und Möglichkeiten zur Nachverdichtung in verträglichem Umfang entste-
hen. 
 
Um das offene und städtebaulich ansprechende Ortsbild im Plangebiet nicht durch zu starke 
Versiegelung zu beeinträchtigen, wird für die Vorgartenbereiche eine Regelung aufgenommen, 
dass dort nur max. 50 % der Fläche versiegelt werden dürfen. Bei Eckgrundstücken sind hierbei 
beide Erschließungs- bzw. öffentliche Verkehrsflächen relevant. Eckgrundstücke sind Grund-
stücke, an denen sich zwei Verkehrsflächen berühren. 
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2.6 Bauweise 

Die Festsetzungen zur Bauweise werden im Wesentlichen aus dem Ursprungsplan übernom-
men. Zur Schaffung einer rechtssicheren Grundlage werden jedoch die heute gängigen Be-
zeichnungen Einzel- und Doppelhäuser sowie Hausgruppen verwendet. Festgesetzte Haus-
gruppen begründen sich durch die vorhandenen städtebaulichen Strukturen, welche erhalten 
werden sollen.  
 
Zur Vermeidung städtebaulicher Fehlentwicklungen durch zu große Baukörper wird neu eine 
maximale Gebäudetiefe für die kleinteilig aufgesiedelten Gebiete WA 1 und 2 von 20 m fest-
gesetzt.  

2.7 Überbaubare Grundstücksfläche 

Wesentliche Änderung im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan ist die eindeutige Defini-
tion einer überbaubaren Grundstücksfläche. Im Bebauungsplan „Junkerfeldele“ von 1962 wer-
den „neu festzustellende“ Straßen- und Baufluchten, teilweise lückenhaft, sowie auch privates 
Vorgartengrün zur Definition einer überbaubaren Grundstücksfläche festgesetzt. Eine Über-
führung in die heutige Systematik aus Baugrenzen und Baulinien ist daher angebracht. Die fest-
gesetzten überbaubaren Flächen (Baufenster) orientieren sich meist am vorhandenen Gebäu-
debestand und sind 15 m tief. In WA 1, WA 2 (teilweise) und WA 3 (teilweise) sind die Baufens-
ter größer, um auf den großen Grundstücken zwischen Zähringer-, Markgrafen-, March- und 
Bertholdstraße auch Bebauungen in zweiter Reihe zu ermöglichen, wie sie stellenweise auch 
schon vorhanden sind.  
 
Südlich der Markgrafenstraße gilt im westlichen Teil die 5. Änderung des Bebauungsplanes, 
welche bereits Baugrenzen und Baulinien festsetzt. Die Baulinien definieren die städtebaulich 
relevante und vor Ort stark ausgeprägte Gebäudekante zur Straße hin, was in den neuen Be-
bauungsplan für die Hausgruppen an dieser Stelle übernommen wird, um diese Struktur zu 
erhalten. Weitere Baulinien werden im Sinne einer flexibleren Grundstücksnutzung nicht über-
nommen und lediglich als Baugrenze ausgeführt.  
 
In den zur Hauptstraße hin orientierten Bereichen, welche bereits bisher ohne Definition einer 
überbaubaren Fläche sind, wird dies so beibehalten. Dies betrifft WA 6 bis 10. In WA 8 wird 
durch eine von Bebauung freizuhaltende Fläche ein entsprechender Abstand zum nur schmal 
ausgebauten Waibelweg gewahrt. 

2.8 Stellung baulicher Anlagen 

Das in den 60er Jahren geplante Gebiet kennzeichnet sich durch einheitliche und aufeinander 
abgestimmte Gebäudestellungen, welche überwiegend in Ost-West-Richtung ausgeführt sind. 
Westlich von jeweils Berthold-, Jakob-, Ernst- und Karlstraße ist als Besonderheit eine Nord-
Süd-Firstrichtung geplant und umgesetzt worden, ebenso in Teilen des WA 3. Um dieses Kon-
zept insgesamt fortzuführen, werden entsprechende Firstrichtungen festgesetzt. Die Firstrich-
tungen in WA 6, 7 und 9 sind dem Rahmenplan „Werkstatt Hauptstraße“ entnommen. Für WA 
8 und WA 10 gibt es keine Vorgaben; ebenso dürfen rückwärtige Gebäude, welche den öffent-
lichen Raum nicht prägen, von den festgesetzten Firstrichtungen abweichen.  

2.9 Garagen, Carports und Stellplätze 

Für WA 3 bis 6 werden analog der bisherigen Rechtsverhältnisse Vorgaben zur Lage von Car-
ports und Garagen gemacht, wobei die Vorgaben in gewissem Maße flexibilisiert werden. Die 
Lage von Carports und Garagen ist in den restlichen Wohngebieten hinter der Baufensterflucht 
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freigestellt. Einfache KFZ-Stellplätze dürfen auch davor entstehen, sofern die Vorgartenzone 
zu nicht mehr als 50% versiegelt wird. 

2.10 Nebenanlagen 

Zu Nebenanlagen gilt grundsätzlich, dass die Vorgartenbereiche zwischen Hauptgebäude und 
Erschließungsstraße von hochbaulichen Anlagen freizuhalten sind, um den öffentlichen Raum 
nicht negativ zu beeinträchtigen und die grundsätzlich im Plangebiet bestehende Gartenge-
staltung weiterhin zu fördern. Wärmepumpen sind aufgrund des überragenden öffentlichen 
Interesses des Ausbaus erneuerbarer Energien auch in der Vorgartenzone zulässig, wenn diese 
durch Bepflanzungen zum öffentlichen Raum hin abgeschirmt werden.  
 
Ausnahmen gelten ebenfalls für überdachte Fahrradabstellanlagen und Nebenanlagen zur Ab-
stellung von Hausmüll bis zu einer Größe von 40 m³ umbautem Raum. Gerade im Reihenhaus-
bereich können diese Anlagen oftmals nicht ohne Weiteres an anderer Stelle entstehen. Dar-
über hinaus will die Gemeinde klimaneutrale Fortbewegungsmittel wie das Fahrrad grundsätz-
lich fördern. Werden Wärmepumpen zwischen einer überdachten Fahrradabstellanlage oder 
einer Nebenanlage zur Abstellung von Hausmüll und dem Hauptgebäude aufgestellt, entfällt 
das Erfordernis einer Abschirmung zum öffentlichen Raum hin, da sie bereits durch die Neben-
anlage abgeschirmt werden. 
 
In den rückwärtigen Gartenbereichen sind Nebenanlagen zugelassen. Im bisherigen Bebau-
ungsplan ist dies je nach Lage des Grundstücks aufgrund der festgesetzten privaten Grünflä-
chen bisher nicht der Fall. „Rückwärtig“ bezieht sich auf die Lage des Hauseinganges, da man-
che Grundstücke von mehreren Seiten von Erschließungs- bzw. Verkehrsflächen umgeben sind 
und auch in diesem Fall eine flexiblere Grundstücksnutzung zugestanden werden soll. Entspre-
chende Befreiungen von beispielsweise Gartenhäusern wurden in der Vergangenheit bereits 
betätigt. 

2.11 Grünflächen 

Die bisher festgesetzten öffentlichen Grünflächen werden übernommen. Die nicht überbau-
baren Grundstücksflächen, welche als privates Vorgartengrün festgesetzt sind, werden wie 
heutzutage üblich den Baugebieten zugeordnet. Da dort bereits jetzt Wege, Stellplatzflächen 
und je nach Lage auch Nebenanlagen zugelassen werden und es weiterhin eine Grundflächen-
zahl zur Steuerung der Versiegelung gibt, wird nicht davon ausgegangen, dass sich die Versie-
gelung in nennenswertem Maße erhöht. 

2.12 Aufschüttungen und Abgrabungen 

Das Abgraben von Untergeschossen ist entlang der Gebäudekanten, die zum öffentlichen Stra-
ßenraum zeigen, nicht zulässig, um eine geordnete städtebauliche Gestaltung zu wahren. Wei-
terhin soll hierdurch vermieden werden, dass die sichtbaren Außenwände eine als zu massiv 
empfundene Wirkung erlangen. 

2.13 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

Neu festgesetzt werden wasserdurchlässige Beläge für Stellplatzflächen, Zufahrten und Wege, 
um eine teilweise Versickerung von Niederschlagswasser zu fördern. Eine Dachbegrünung von 
Carports, Garagen und Nebenanlagen dient der Retention von Niederschlagswasser und för-
dert die Biodiversität. Zusätzlich werden aus Gründen des Artenschutzes Vorgaben zur Außen-
beleuchtung gemacht.  
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2.14 Pflanzgebote 

Zur weiteren Förderung des im Bestand bereits ansprechend begrünten Gebietes werden ver-
pflichtende Baumpflanzungen pro Grundstück für Neubauten aufgenommen. Die Anzahl be-
misst sich an der Grundstücksgröße.  

2.15 Pflanzbindungen 

Die festgesetzten Pflanzbindungen dienen der planungsrechtlichen Sicherung ortsbildprägen-
der Bäume. 

 ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 

3.1 Dachform/Dachneigung/Gestaltung 

Die Vorgaben zur Dachform werden im Wesentlichen aus dem bestehenden Bebauungsplan 
übernommen. Zusätzlich wird der in der Bauberatung angewendete Grundsatz, dass bei Dä-
chern, welche den öffentlichen Raum nicht prägen, die Dachform frei gewählt werden darf. 
Um eine hinreichende Bestimmtheit dieses Grundsatzes zu gewährleisten, wird eine Entfer-
nung von 20 m zur öffentlichen Verkehrsfläche festgelegt. 

3.2 Dachaufbauten/Dacheinschnitte 

Hier wird der bestehende Grundsatzbeschluss der Gemeinde zu Dachgauben aus dem Jahr 
2020, welcher in der Bauberatung Anwendung findet, soweit möglich in den Bebauungsplan 
eingearbeitet. Die Festsetzung begründet sich daher genauso wie der Grundsatzbeschluss da-
rin, ein harmonisches Einfügen der Dachaufbauten in die Dachfläche zu gewährleisten. Dabei 
soll der Dachaufbau nur untergeordnet in Erscheinung treten und das Dach nicht dominieren. 
Da die Begründung auf vom öffentlichen Raum aus wahrnehmbare Dachflächen abzielt, sind 
Ausnahmen für Dachflächen vorgesehen, welche diesem abgewandt oder in einer Entfernung 
von mindestens 20 m liegen. Bei Eckgrundstücken sind beide Erschließungs- bzw. öffentliche 
Verkehrsflächen relevant, bei den anderen Grundstücken, die an zwei Verkehrsflächen liegen, 
nur diejenige, an der der Hauseingang liegt. Eckgrundstücke sind Grundstücke, an denen sich 
zwei Verkehrsflächen berühren.  

3.3 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flächen bebauter Grundstücke 

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Nutzung unbebauter Grundstücke dienen im Wesentli-
chen der Klarstellung und Präzisierung bestehender Regelungen wie dem Verbot von Schot-
tergärten. Dadurch soll ein durchgrüntes und optisch ansprechendes städtebauliches Gesamt-
bild gefördert werden. 

3.4 Einfriedungen und Mauern 

Um dem heutigen Bedürfnis nach Privatheit entgegenzukommen und dennoch einen mög-
lichst offenen öffentlichen Raum zu fördern, werden die Regelungen zu Einfriedungen moder-
nisiert und dahingehend gelockert, dass künstliche Einfriedungen (beispielsweise als Holz- 
oder als Stabmattenzaun) bis 1,50 m Höhe zugelassen werden. Lebende Einfriedungen, d.h. 
Hecken, dürfen diese Höhe überschreiten. Bestimmte Materialien wie Blech, Kunststoff (inkl. 
Einflechtungen), Stacheldraht oder Glasbausteine sowie Gabionen werden explizit ausge-
schlossen, da sie negativ auf den öffentlichen Raum wirken bzw. optisch als zu starke Barriere 
erscheinen. Aus demselben Grund werden Stützmauern in ihrer Höhe beschränkt. 
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3.5 Antennen 

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

3.6 Stellplatzverpflichtung 

Neu eingeführt wird ein erhöhter Stellplatzschlüssel für Wohnungen größer 60 m² Wohnfläche 
von 1,5 Stellplätzen pro Wohnung. Dadurch soll einer übermäßigen Nutzung des öffentlichen 
Raumes durch den ruhenden Verkehr auch künftig vorgebeugt werden.  

 UMWELTBELANGE 

4.1 Umweltbericht und Artenschutz 

Aufgrund der Größe des Bebauungsplangebietes ist die Erstellung eines Umweltberichtes er-
forderlich. Dieser wird zur Offenlage vorgelegt. Bereits jetzt wird ein Umweltsteckbrief beige-
fügt, auf welchen an dieser Stelle verwiesen wird. Zeitgleich mit der frühzeitigen Beteiligung 
von Öffentlichkeit und Behörden wird damit ein Scoping durchgeführt, um den Rahmen für die 
Umweltprüfung festzulegen. 

4.2 Altlasten 

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

4.3 Starkregen 

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

 ERSCHLIEẞUNG 

Da es sich um eine Überplanung eines bestehenden und bebauten Gebiets handelt, ist die ent-
sprechende Infrastruktur wie Wasser- und Abwasserleitungen, Telekommunikationsleitungen 
etc. bereits vorhanden. Das Plangebiet daher voll erschlossen. Öffentliche Erschließungsmaß-
nahmen sind nicht erforderlich und werden auch nicht geplant. Auf eine gesonderte zeichne-
rische Festsetzung von Straßenbegleitgrün, -bäumen und Fußwegen wird zum jetzigen Stand 
verzichtet und stattdessen pauschal eine Verkehrsfläche dargestellt.  
 
Die Privaterschließungen der Hausgruppen in WA 4 werden als Verkehrsflächen besonderer 
Zweckbestimmung „Privaterschließung“ festgesetzt. Der verkehrsberuhigte Teil der March-
straße wird, sofern er Teil des Bebauungsplanes ist, als solcher aufgenommen. Der schmale 
Waibelweg wird ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. 

 BODENORDNENDE MAẞNAHMEN 

Bodenordnende Maßnahmen sind nicht erforderlich. 
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 STÄDTEBAULICHE DATEN 

Fläche des räumlichen Geltungsbereichs  
des Bebauungsplans      ca. 143.080 m² 
 
davon:  
Allgemeines Wohngebiet     ca. 111.957 m² 
Öffentliche Verkehrsfläche  
inkl. Gehwege, Straßenbegleitgrün etc.  ca.  26.676 m² 
Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung  ca.  1.301 m² 
Öffentliche Grünflächen    ca.  3.146 m² 
 
 

 
 

Denzlingen, __.__.____ 
 
 
Fabian Nitz, Bürgermeister 

    
       Verbandsbauamt  

Gemeindeverwaltungsverband  
Denzlingen – Vörstetten – Reute 

 
– als Planverfasser – 


