ANHANG 1

Steckbriefe und Abwagungs-
bdgen zu den Entwicklungsflachen

sowie Kurzsteckbriefe

(Erlauterungen siehe Kapitel 2.4)






DENZLINGEN



Gemeinde Denzlingen

D 1, Turleacker West"

FNP-Darstellung:
/B - bisher: Landwirtschaft und geplan-
te Gartnerei
K14 /4 — moglich: gewerbliche Bauflache

Flachendaten:

— GroRe: Teil a: 1,03 ha; Teil b: 2,39
ha; Teil c: 2,11 ha (ges. 5,53 ha)

— Lage: Ortsrand zwischen Gewer-
begebiet Tirleacker und B 3

— Topographie: eben

— Nutzung: Landwirtschaft

Rechtliche Vorgaben:
1 — fUr Flache a und b ist ein punktuel-
les FNP-Anderungs- und Bebau-

l;\ﬁ'%\/" 4 I .," | rfah ingeleitet
. l///f\"ll//////////f _ Lage im Flumeuordnungsverfahren
/-...._\___/_ /// /II/I/II--JI"‘ —$e3ilbund c: WSG Zone lll b
.} ——— -" ¢ M: 1:10.000.

Stadtplanerische Kriterien

— Anschluss an bestehendes Gewerbegebiet
— verkehrsgunstige Lage
— GE Vertraglichkeit an der B 3

— derzeit kein direkter Vollanschluss an B 3 vorhanden

— Anschlussmoglichkeit Gber neue Herrenwegbriicke
prifen

— derzeit Anschluss nur von Siiden und nach Norden
moglich

— LKW-Verkehr Uber Hauptstral3e problematisch

— RW-Rickhaltung /- Behandlung erforderlich

— SW-Anschluss D1a an MW-Kanal Kronenstr. mdglich
— SW-Anschl. D1b an MW-Kanal Markgrafenstr. mogl.

— SW-Anschluss D1c an MW-Kanal Hauptstraf3e mogl.
— Technische Infrastruktur ist bedingt aufwendig

— Durch geeignete Bebauung Schallschutzwirkung fur
angrenzende Wohngebiete

— Nutzung der Restflachen zwischen Gewerbegebiet
und B 3

— Chancen flir neuen Ortsrand zur B 3 Durchfahrt

Landschaftsékologische Kriterien

— Uberwiegend Schwemml63 (Bodenfunktion hoch)

— keine erhéhte Empfindlichkeit d. Grundwasserkorpers

— naturnah gestalteter FlieBgewéasserabschnitt unmit-
telbar angrenzend

— Teil b und ¢c: WSG Zone lll b

— keine Luftstrdmungsbahn vorhanden

— Acker, Brache, Obstbau, aktuell z.T. Baufeld (Ram-
pe), insgesamt von geringer Bedeutung fur den Arten-
/ Biotopschutz

— Flache ist durch Storreize im Umfeld asthetisch stark
vorbelastet.
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FNP Ausschnitt M 1: 7.500

Konfliktanalyse

Fir die Flachen a und b ist bereits ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.
Verkehrsanbindung: Einerseits wére eine direkte Anbindung an die B 3 sinnvoll. Andererseits
ist dieser Bereich hinsichtlich der Verkehrssicherheit nicht einfach zu gestalten.

Der zwischen der Mischbauflache und der gewerblichen Bauflache D1c verbleibende Freiraum
von 35-50 m hat nur noch eine geringe Bedeutung fur die Landwirtschatft.

Da das Gewerbegebiet in Hauptwindrichtung der Gemeinde liegt, kann es zu Belastigungen fir
die angrenzende Wohnbebauung kommen.

Langs der BundesstralRe 3 wird eine Eingriinung notwendig.

Teilflachen b und c: Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

Lage im Flurneuordnungsverfahren B 3

maoglicherweise durch historischen Bergbau belastete Flache

Abwagung/Lésungsansatz

Die Problematik der Verkehrsanbindung kann nicht auf der Ebene des Flachennutzungsplans
geldst werden. Derzeit ist keine direkte Anbindung an die B 3 geplant. Im
Bebauungsplanverfahren ist dieser Sachverhalt jedoch naher zu prufen.

Durch den Verzicht auf die Teilflache c verbleibt fur die Landwirtschaft eine zur
Bewirtschaftung ausreichend grol3e Flache.

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
beriicksichtigt. Durch den Wegfall der Teilflaiche c wird der Abstand zur bestehenden
Bebauung erheblich vergrofert.

Das Gebiet wurde entlang der B 3 so reduziert, dass eine Eingriinung maoglich ist.
Teilflache b: Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone Il b sind zu beachten.

Die Planung und weitere Flachenentwicklung im Bereich des Flurneuordnungsgebietes B 3
erfolgt in enger Abstimmung mit dem Amt fur Flurwirtschaft.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist das Gebiet hinsichtlich potenzieller
Bodenverunreinigungen zu prufen.

Abwagungsergebnis

Darstellung als gewerbliche Bauflache (Teilflachen a und b) in einer Gréf3e von 2,92 ha
Darstellung als landwirtschaftliche Flache (Teilflache c) in einer Gréf3e von 2,11 ha




D 2 ,Pfandacker”

Gemeinde Denzlingen

FNP-Darstellung:
— bisher: Wohnbauflache

Flachendaten:
— GroRRe: 2,5 ha
— Lage: nordlicher Ortsrand (Unter-

dorf)

— Topographie: eben

Obstbaume

Rechtliche Vorgaben:
9 — WSG Zone lll b
/=

4 - nordlicher Teil im Flurneuord-
nungsverfahren B3

Stadtplanerische Kriterien

— ,Starkung des Unterdorfs”

— weite Entfernung zu Ortsmitte, Bahnhof , Schulzent-
rum und Sportstéatten

— eingeschrénkte OPNV-Anbindung

— ErschlieBungsansatz bereits vorhanden (Im Matten-
buhl)

— wirtschaftliche ErschlieBung durch zweihiftige Be-
bauung

— SW-Anschluss an Trennsystem Hollgassle bzw. MW-
Kanal HauptstraRe méglich

— RW-Behandlung erforderlich

— RW-Rickhaltung auf den Grundstiicken vorgesehen

— Technische Infrastruktur ist kostengiinstig

— Altlast A 5841 (Lagerplatz im Mattenbuhl) prufen
— Immissionen durch die angrenzende B 3 und Vdrstet-
ter Stral3e

— dorfliche Struktur: gestalterisch angepasste Bauweise
erforderlich

— bauliche Starkung des Unterdorfes

— Fortsetzung des ndérdlichen Ortsrandes (Mattenbiihl)

Landschaftsékologische Kriterien

— Lo6Rlehm (Bodenfunktionen sehr hoch)
— Altstandort

— keine erhéhte Grundwasserempfindlichkeit
— kein FlieRBgewasser vorhanden
— WSG Zone lll b

— Flache in randlicher Lage einer Luftstrémungsbahn,
fur Luftaustauschprozesse von geringer Bedeutung

— Acker, Sonderkulturen, Obstbauflachen nérdlich des
Wegs von maRiger bis geringer Bedeutung

— Obstbaumreiche Garten siidlich des Wegs von mittle-
rer (bis hoher) Wertigkeit

— Ortsrandangrenzende Flache von klassisch dorflicher
Pragung. Im Siuden strukturreiche Obstgéarten an die
Bebauung anschlieRend, im Norden mafig struktur-
reiche Landwirtschaftsflache

— Wirtschaftsweg (Ost-West) lokal erholungsrelevant

23.03.2006



D2 ,Pfandacker”

N

l

______
T

pRcsal

FNP Ausschnitt M 1: 7.500

Konfliktanalyse

Gebiet war bereits im bestehenden FNP als Wohnbauflache dargestelit.
Gegen die Inanspruchnahme als Wohnbauflache spricht:
intakter Ortsrand mit typischer Nutzungsstruktur
landschaftstkologische Sensibilitat (sehr hohe Bodenfunktionen)
sehr gute landwirtschaftliche Béden
weite Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen
Immissionen durch die B 3 und die Vdorstetter Stral3e
Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

Abwagung/Lésungsansatz

Trotz der Argumente gegen die Inanspruchnahme als Wohnbauflache soll an dem Gebiet
festgehalten werden, da das Gebiet bereits im bestehenden FNP als Wohnbauflache
dargestellt war und es gunstig zu erschlieRen ist. Durch eine Umwandlung in
landwirtschaftliche Flache wirden sich erhebliche Konflikte mit den bestehenden
Grundstickseigentiimern ergeben, die vermieden werden sollen.

Abwagungsergebnis
Darstellung als Wohnbauflache in einer Grof3e von 2,48 ha




Gemeinde Denzlingen

FNP-Darstellung:

— bisher: geplante gemischte Bau-
flache

— maoglich: gewerbliche Bauflache;
Teilflache Gemeinbedarfsflache
Feuerwehr/Rettungszentrum

Flachendaten:

— GroéRe: 2,6 ha

4 — Lage: sidl. angrenzend an beste-
| hendes Gewerbegebiet

A Topographie: eben

— Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:
— WSG Zone lll b

Stadtplanerische Kriterien

— gute Verkehrsanbindung, naher Anschluss an B 3
— Anschluss an bestehenden Gewerbeschwerpunkt

— zentrale Lage im Ort, sehr gut geeignet fur Feuerwehr
/ Rettungszentrum

— sehr gute OPNV-Anbindung (Bahnhofsnihe)

— gunstige ErschlieBung Uber Vorstetter StralRe bzw.
Kirchstral3e mdglich

— SW-Anschluss an Verbandssammler

— RW-Rickhaltung /-Behandlung erforderlich, noch
nicht abschlieRend geklart

— WV-Leitung vorhanden
— Technische Infrastruktur ist bedingt aufwendig

— durch Ansiedlung von nichtstérenden Betrieben und
Einhaltung eines ausreichenden Abstandes zum sud-
lich gelegenen Wohngebiet, unproblematisch

— bauliche Fassung der Vorstetter Stral3e

— Siedlungsrand zum Griinzug, auf gute Einbindung ist
zu achten

Landschaftsékologische Kriterien

— Schwemmldf? (Bodenfunktion hoch)

— Keine besondere Empfindlichkeit des
Grundwasserkdrpers

— Oberflachengewasser treten nicht auf
— WSG Zone lll b

— Klimatische Funktion als Luftleitbahn zwischen freier
Landschaft und Ortslage. (Engstelle)

— Struktureiche Flache mit mittlerer Lebensraumfunkti-
on. Uberwiegend Ackerflachen, daneben Sonderkul-
turen, aufgegebenen Obstbaumreihe mit Brombeer-
hecke, Strauch-/Spalierobst, Streuobst

— Spitzahornreihe mit Heckensegmenten a. d. Stral3e.

— Ansprechendes Landschaftsbild durch kleinflachigen
Strukturwechsel

— Funktion als innerdrtliches griines Band ohne erho-
lungsrelevante Wege




D3 ,,Au Berer Untergraben“ Gemelnde Denzlingen

FNP Ausschnltt M 1: 7 500

Konfliktanalyse

Gebiet war bereits im bestehenden FNP als gemischte Bauflache dargestellt.

Gegen die Inanspruchnahme spricht die urspriingliche Konzeption eines Grinkeils, der sich bis
zur Bahntrasse ziehen sollte. Dieser hatte positive Auswirkungen auf das Lokalklima.

Im Norden verlauft entlang der Stral3e eine Baumreihe, die erhaltenswert ist.

Das Gebiet ist im Zusammenhang mit der Flache De zu betrachten (geplante Wohnbauflache).
Sofern an dieser Planung festgehalten wird (Darstellung als Wohnbauflache) ergeben sich
Immissionskonflikte durch die geplante gewerbliche Bauflache.

Grundsatzlich ist der Bedarf an gemischten Bauflachen begrenzt und es besteht die Gefahr,
dass sich das Gebiet in Richtung Wohnen oder Gewerbe entwickelt.

Seitens der sudlich angrenzenden Anwohner der Stral3e ,Im Untergraben’ werden Emissionen
durch den geplanten Feuerwehrstandort befiirchtet.

Lage in der Wasserschutzgebietszone Ill b

Abwagung/Lésungsansatz

Aufgrund der erheblichen Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gegen die
Umwandlung in Gewerbeflache und der Abwagung der in das Verfahren eingebrachten GE-
Flachen, soll dieser Bereich, wie im alten FNP dargestellt, als gemischte Bauflache verbleiben.

Zur Sicherung der bereits bestehenden Baumreihe entlang der Vorstetter Stral3e wurde ein
15 m breiter Grunstreifen in den Flachennutzungsplan aufgenommen und die Flache D 3
entsprechend verkleinert.

Ob eine Griunzasur zwischen den dargestellten Bauflachen Ml und WA zur Sicherung eines
,Grunkeils" bis zur Bahnlinie umgesetzt werden kann, soll im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung durch die Anordnung von Baukérpern und Freiflachen abschliel3end
entschieden werden.

Die Feuerwehr stellt flir die Gemeinde eine wichtige Einrichtung dar, die einen hohen Nutzen
fur das Gemeinwohl hat. Die Emissionen, die von einem Feuerwehrstandort ausgehen, sollten
von den Anwohnern im Interesse der Allgemeinheit akzeptiert werden.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone Il b sind zu beachten.

Abwagungsergebnis

Darstellung als gemischte Bauflache in einer Gréf3e von 1,46 ha

Darstellung als Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung Feuerwehr in einer Grol3e
von 0,90 ha




Gemeinde Denzlingen
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Stadtplanerische Kriterien

— gute Verkehrsanbindung, naher Anschluss an B 3
— Anschluss an bestehenden Gewerbeschwerpunkt
— relativ gute OPNV-Anbindung (Bahnhofsniahe)

— ErschlieBung ist im wesentlichen bereits vorhanden

— RW+SW-Anschliisse im Trennsystem

— RW-Ruckhaltung /-Behandlung in Bestand GE Ge-
ringfeldele

— Technische Infrastruktur ist kostengunstig

— durch Ansiedlung von nichtstérenden Betrieben und
Einhaltung eines ausreichenden Abstandes zum sud-
lich gelegenen Wohngebiet, unproblematisch

— Siedlungsrand zum Griinzug, auf gute Einbindung ist
zu achten

FNP-Darstellung:

— bisher: geplante gemischte Bau-
flache

¥ maoglich: gewerbliche Bauflache

Flachendaten:
— GroRRe: 3 ha

— Lage: sudl. angrenzend an beste-
hendes Gewerbegebiet

— Topographie: eben
— Nutzung: Landwirtschaft

Rechtliche Vorgaben:
— WSG Zone lll b

)
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/""{,, - Iéage im Flurneuordnungsverfahren
't.w

M: 1:7.500

Landschaftsékologische Kriterien

— Lo6Rlehm (Bodenfunktion sehr hoch)

— Keine besondere Empfindlichkeit des
Grundwasserkorpers

— Oberflachengewasser treten nicht auf
— WSG Zone lll b

— Klimatische Funktion als Luftleitbahn zwischen freier
Landschaft und Ortslage. (Engstelle)

- Stru!gtureiche Flache mit mittlerer Lebensraumfunkti-
on. Uberwiegend Ackerflachen, daneben Sonderkul-
turen, Strauch-/Spalierobst, Streuobst

— Ansprechendes Landschaftsbild durch kleinflachigen
Strukturwechsel

— Funktion als innerdrtliches griines Band ohne erho-
lungsrelevante Wege

23.03.2006



D4 , Geringfeldele Sud II* Gemeinde Denzlingen
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FNP Ausschnitt | M 1: 7.500

Gebiet war bereits im bestehenden FNP als gemischte Bauflache dargestellt.

Grundsatzlich ist der Bedarf an gemischten Bauflachen begrenzt und es besteht die Gefahr,
dass sich das Gebiet in Richtung Gewerbebauflache entwickelt.

Aus landschaftsdkologischer Sicht sprechen die sehr hohen Bodenfunktionen sowie der
besondere Strukturreichtum gegen eine Inanspruchnahme der Flache.

Die im Stden liegende Wohnbebauung darf nicht beeintrachtigt werden.
Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

Lage im Flurneuordnungsverfahren B 3

Fur eine Entwicklung als gewerbliche Bauflache fiur nicht stérende Betriebe spricht der
Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet, die einseitige, bereits vorhandene Erschlieung
und der Bedarf an Gewerbeflachen.

Im Suden wurde die Flache leicht reduziert, sodass der Abstand zur Wohnbebauung gré3er
wird. Der verbleibende Freiraum zwischen D 4 und der bestehenden Wohnbebauung reicht
sowohl aus klimatischer Sicht als auch aus Immissionsschutzgriinden aus.

Die Eingriffe, insbesondere in die Schutzgiter Boden sowie Arten und Biotope, kénnen auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgeglichen werden.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone Il b sind zu beachten.

Die Planung und weitere Flachenentwicklung im Bereich des Flurneuordnungsgebietes B 3
erfolgt in enger Abstimmung mit dem Amt fiir Flurwirtschaft.




D 5 ,Langacker"”

Gemeinde Denzlingen
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FNP-Darstellung:
— bisher: Landwirtschaft
— maoglich: gewerbliche Bauflache

Flachendaten:
— GroRe: 6,5 ha

— Lage: zwischen Gewerbegebiet
Geringfeldele und B 3

— Topographie: eben
— Nutzung: Landwirtschaft

Rechtliche Vorgaben:

| — Abstandsbereich Hochspannungs-
leitungen

) — WSG Zone lllb

— Lage im Flurneuordnungsverfahren
B3

M: 1:7.500

Stadtplanerische Kriterien

— Anschluss an bestehendes Gewerbegebiet
— verkehrsgunstige Lage nahe an der B 3

— attraktive Lage fur hochwertiges Gewerbe
— relativ weite Entfernung zum Bahnhof

— Nahbereich Anschluss an B 3 Uber Vorstetter StralRe

— ebene, grol3e Flache fihrt zu glnstiger Erschlieung
und Parzellierung

— durch diagonal durch das Gebiet verlaufende Hoch-
spannungsleitung ErschlieBungszwangspunkte

— SW-Anschluss an Verbandssammler

— RW-RUckhaltung tber RRB Feldmatten vorbereitet

— RW-Behandlung ist erforderlich, noch nicht abschlie-
Rend geklart

— Technische Infrastruktur ist kostenginstig

— eingeschrankte Nutzung durch Hochspannungs-
leitungen im nordwestlichen Teilbereich

— Abstand zu sudlich gelegenen Wohngebieten ist zu
beriicksichtigen

— Fortfilhrung des bestehenden Gewerbegebiets
— neuer Ortseingang von der B 3, gestalterische Ein-
bindung notwendig

Landschaftsékologische Kriterien

— Lo6Rlehm (sehr hohe Bodenfunktion)

— Keine besondere Empfindlichkeit des
Grundwasserkorpers

— Keine FlieRgewasser
— WSG Zone lll b

— Lage in siedlungsklimatischer Luftleitbahn

— MaRige Lebensraumfunktion mit den Elementen Son-
derkulturen, Acker, Nieder- und Hochstamm-
Obstbauflachen

— MaRig strukturreiche Flache in leicht exponierter Lage
(Ortseingangssituation)

— Vorbelastung des Landschaftsbilds durch Freileitun-
gen im Nordwesten

23.03.2006



D5 , Langacker® Gemeinde Denzlingen
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FNP Ausschnitt M 1: 7.500

Eingeschrankte Nutzbarkeit aufgrund der durch das Gebiet verlaufenden
Hochspannungsleitungen.

Die im Stden liegende Wohnbebauung darf nicht beeintrachtigt werden.

Aus landschaftsdkologischer Sicht sprechen die sehr hohen Bodenfunktionen, der besondere
Strukturreichtum sowie die lokale Luftleitbahn gegen eine Inanspruchnahme der Flache.

Lage in der Wasserschutzgebietszone Ill b
Lage im Flurneuordnungsverfahren B 3

An der Flache D 5 soll festgehalten werden, da es sich bei dem Gebiet um die einzige gréf3ere
zusammenhangende gewerbliche Entwicklungsflache in Denzlingen handelt und sich die
ErschlieBung Uber die Verlangerung der Marie-Curie-Straf3e einfach gestaltet.

Die Uber der Flache verlaufenden Hochspannungsleitungen kdnnen nicht bzw. nur mit einem
sehr hohen Aufwand verlegt werden. Die tangierten Flachen (Bereich der Leitung plus
Schutzstreifen) sind deshalb nur sehr eingeschrankt nutzbar (z.B. als Lagerflache), sodass sie
in der Flachenbilanzierung nur mit 25 % der Flache angerechnet werden.

Im Suden wurde die Flache leicht reduziert, sodass der Abstand zur Wohnbebauung gré3er
wird. Der verbleibende Freiraum reicht sowohl aus klimatischer Sicht als auch aus
Immissionsschutzgriinden aus.

Die Eingriffe, insbesondere in die Schutzgiter Boden sowie Arten und Biotope, kdnnen auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgeglichen werden.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone Il b sind zu beachten.

Die Planung und weitere Flachenentwicklung im Bereich des Flurneuordnungsgebietes B 3
erfolgt in enger Abstimmung mit dem Amt fur Flurwirtschaft.




Gemeinde Denzlingen
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FNP-Darstellung:
— bisher: Landwirtschaft
— maoglich: gewerbliche Bauflache

Flachendaten:

— GroéRRe: 13,1 ha (Variante
Reduzierung: 10,2 ha)

— Lage: Ortsrand zwischen Gewer-
begebiet Geringfeldele und B3

— Topographie: eben

— Nutzung: Wiesenflache, Landwirt-
schaft

Rechtliche Vorgaben:

— Abstandsbereich Hochspannungs-
leitungen und Dienstbarkeiten
Hauptsammler Breisgauer Bucht

— westl. Teil WSG Zone Il a; dstli-

|  cher Teil WSG Zone lll b
— Lage im Flurneuordnungsverfahren

R 2

Stadtplanerische Kriterien

— Anschluss an bestehendes Gewerbegebiet
— verkehrsgunstige Lage nahe an der B3

— attraktive Lage fur hochwertiges Gewerbe
— relativ weite Entfernung zum Bahnhof

— Nahbereich Anschluss an B 3 Uber Vorstetter StraRe

— ebene, grof3e Flache fihrt zu glnstiger ErschlieBung
und Parzellierung

— ErschlieBungszwangspunkte durch Hochspannungs-
leitungen und 2 Hauptsammler Breisgauer Bucht

— SW-Anschluss an Verbandssammler

— RW-Ruckhaltung tber RRB Feldmatten vorbereitet

— RW-Behandlung ist erforderlich, noch nicht abschlie-
Rend geklart

— Technische Infrastruktur ist kostenglinstig

— stark eingeschrankte Nutzung durch Hochspannungs-
leitungen und 2 Hauptsammler Breisgauer Bucht im
ostlichen Teilbereich

— Nutzungseinschrankungen durch WSG Zone Il a

— Wegenetz Flurbereinigung beriicksichtigen

— Fortfilhrung des bestehenden Gewerbegebiets
— neuer nordlicher Ortseingang, gestalterische Qualitat
und/oder Einbindung notwendig, Eingriinung

Landschaftsékologische Kriterien

— Uberwiegend Schwemml6éR-Béden (Bodenfunktion
hoch), im Stdosten L6Blehm (Bodenfunktion sehr
hoch)

— 1/2 der Flache Wasserschutzgebiet Zone Il a (im
Westen)

— WSG Zone lll b

— Lokale Luftleitbahnen sind nicht betroffen

— Nachrangige Lebensraumfunktion fur Tiere und Pflan-
zen

— Von Acker- und Gemusebau gepréagte Flache, Nie-
derstamm Obstbauflachen besitzen geringe Flachen-
anteile, nur vereinzelt Hochstamm-Obstb&dume

— Freileitungen als deutliche Vorbelastung
— Fernwirkung aufgrund der exponierten Lage

23.03.2006



D6 , Weidenacker* Gemeinde Denzlingen

Eingeschrankte Nutzbarkeit aufgrund der durch das Gebiet verlaufenden
Hochspannungsleitungen und Hauptabwassersammiler.

Aus landschaftsdkologischer Sicht sprechen die sehr hohen Bodenfunktionen, sowie die
exponierte Ortsrandlage mit Fernwirkung gegen eine Bebauung. Im westlichen Teil verlauft der
sog. Fuchsgraben, dem eine grof3e Bedeutung fur die Entwésserung zukommt.

Lage in der Wasserschutzgebietszone 1l a (westlicher Teil) und Il b (6stlicher Teil): In der
Zone lll a sind Gewerbebetriebe nicht bzw. nur mit Auflagen zulassig.

Lage im Flurneuordnungsverfahren B 3

Die Gesamtflache von ca. 13 ha wird deutlich auf 2,76 ha Gewerbeflache reduziert. Damit liegt
das Gebiet auRerhalb der WSG Zone 1l a. Aufgrund ihrer hervorragenden
ErschlieBungsmdglichkeit und der Lage zur B 3 soll an der Flache in dieser reduzierten Form
festgehalten werden.

Die Uber der Flache verlaufenden Hochspannungsleitungen und Abwasserleitungen kénnen
nicht bzw. nur mit einem sehr hohen Aufwand verlegt werden. Die tangierten Flachen (Bereich
der Leitung plus Schutzstreifen) sind deshalb nur sehr eingeschrankt nutzbar (z.B. als
Lagerflache), sodass sie in der Flachenbilanzierung nur mit 25 % der Flache angerechnet
werden.

Die Eingriffe, insbesondere in die Schutzgiiter Boden sowie in das Landschaftsbild kénnen auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgeglichen werden.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone 1l b sind zu beachten.

Die Planung und weitere Flachenentwicklung im Bereich des Flurneuordnungsgebietes B 3
erfolgt in enger Abstimmung mit dem Amt fur Flurwirtschaft.
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FNP-Darstellung:
— bisher: Landwirtschaft
{ — moglich: Wohnbauflache

Flachendaten:
— GroRe: 6,9 ha

Ae "‘ — Lage: sudlicher Ortsrand zwischen

/ B3 und 0stlich angrenzende Bahn-
trasse

— Topographie: eben

— Nutzung: Landwirtschaft, Wiesen-
flache

Rechtliche Vorgaben:
— WSG Zone lll b

/ M: 1:7.500

Stadtplanerische Kriterien

— relative Nahe zum Ortskern, insbes. zum Bahnhof/
OPNV (insbesondere stlicher Teilbereich)

— ,Starkung des Unterdorfs”

— relativ weite Entfernung zu Schulzentrum und Sport-
einrichtungen

— ErschlieBung tber Markgrafenstra3e moglich
— hohe Wirtschaftlichkeit: grof3e und glinstig geschnit-
tene Flache

— SW-Anschluss an MW-Kanal Markgrafenstr. oder
Kronenstral3e moglich

— RW-RiUckhaltung auf den Grundstiicken mdglich

— RW-Behandlung erforderlich, jedoch noch nicht ge-
klart

— Technische Infrastruktur ist kostengiinstig

— Immissionen durch die B 3, B 294 und die Bahntrasse
— Immissionen durch angrenzendes Gewerbegebiet im
Osten

— Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur
— neuer Ortsrand im Siiden, Ortsrandeingriinung not-
wendig

Landschaftsékologische Kriterien

— SchwemmldZboden (Bodenfunktion hoch)

— Keine besondere Empfindlichkeit des
Grundwasserkorpers

— Oberflachengewasser treten nicht auf
— WSG Zone lll b

— Luftleitbahnen sind nicht betroffen

— Streuobst, Intensivobst, Gartenstilicke, Acker und
Ackerbrachen im kleinrdumigen Wechsel bedingen
eine mittlere Bedeutung der Flache fur den Arten- und
Biotopschutz

— die oben genannten Landschaftselemente schaffen
ein strukturreiches Nutzungsmosaik und einen optisch
ansprechenden Griingurtel am sudlichen Siedlungs-
rand
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FNP Ausschnitt

Konfliktanalyse

Gegen die Inanspruchnahme als Wohnbauflache spricht:
intakter Ortsrand mit typischer Nutzungsstruktur

nur bedingte landschaftsplanerische Eignung (insbesondere hohe Bodenfunktionen, Arten
und Biotope)

Immissionen und Nutzungskonflikte durch die Nahe zur B 3, B 294, Bahntrasse und
angrenzendes Gewerbe

erhebliche Bedeutung fur die Landwirtschaft aufgrund groRer, gut zu bewirtschaftender
Flache

Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

Abwagung/Lésungsansatz

Aufgrund der erheblichen Konflikte und dem begrenzten Bedarf fir Wohnbauflachen wird auf
die Darstellung als Wohnbauflache verzichtet.

Abwagungsergebnis

Darstellung als landwirtschaftliche Flache in einer GroRRe von 6,9 ha




4 — bisher: geplante Grinflache,
Sport, Parkanlage

— geplant: Wohnbauflache

— Lage: sudlicher Ortsrand zwischen
B 294 und Bahntrasse

— Topographie: eben

— Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:

— nordlicher Teil im WSG Zone Il b

M: 1:7.500

—_—

Stadtplanerische Kriterien

— unmittelbare N&he zur Ortsmitte (ca. 300 m)
— gute OPNV-Anbindung durch Bahnhofsnéhe

— glnstige Erreichbarkeit aller Infrastruktureinrichtun-
gen

— ErschlieBung Uber Bauerngasse oder Miihlengasse
moglich

— SW+WV-Anschluss an Bauern- oder Miihlengasse
— RW-Anschluss an RW-Kanal W-Weg

— RW-Rickhaltung auf den Grundstiicken

— RW-Behandlung erforderlich

— Technische Infrastruktur ist kostengunstig

— Immissionen durch die B 294 und die Bahntrasse
— Altlast 5851: ,Hinter dem Hof* prufen

— Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur

— neuer Ortsrand im Siiden, Ortsrandeingriinung not-
wendig

Landschaftsékologische Kriterien

— LoRlehmboden (sehr hohe Bodenfunktion)
— Altablagerung

— Keine besondere Empfindlichkeit des
Grundwasserkorpers

— Oberflachengewasser treten nicht auf
— WSG Zone lll b

— Luftleitbahnen sind nicht betroffen

— Intensivobst, Streuobst, Acker, Gartenstlicke schaffen
ein strukturreiches Mosaik von Lebensraumtypen

— durch kleinteiliges Nutzungsmosaik landschaftsésthe-
tisch attraktive Ortsrandeingriinung. Deutlich beweg-
tes Relief.

— Erholungsrelevante Wegeverbindung im Westen
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FNP Ausschnitt

Konfliktanalyse

Aus landschaftsplanerischer Sicht spricht gegen die Inanspruchnahme als Wohnbauflache die
sehr hohe Bodenfunktion und die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope.

Immissionen und Nutzungskonflikte durch die Nahe zur B 294 und die Bahntrasse.

Im Gebiet liegt das 1987 planfestgestellte Hochwasserriickhaltebecken ,Waibelgraben®.
Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

Abwagung/Lésungsansatz

Auf die Darstellung als Wohnbauflache wird nach Abwéagung der vorgetragenen

Stellungnahmen unter Beriicksichtigung des konkretisierten Bedarfs zu Gunsten anderer
dargestellter Wohnbauflachen verzichtet.

Das planfestgestellte Hochwasserrickhaltebecken ,Waibelgraben® wird im
Flachennutzungsplan dargestellt.

Abwéagungsergebnis

Darstellung als landwirtschatftliche Flache in einer Gré3e von 3,36 ha davon 0,48 ha als
Hochwasserrtickhaltebecken




Gemeinde Denzlingen

g
4 FNP-Darstellung:

— bisher: Teil a: gemischte Baufla-
che Teil b: Wohnbauflache

— maoglich: Teil a: gemischte Baufla-
che Teil b: Wohnbauflache

Flachendaten:
— GroRe: Teil a: 4,1 ha; Teil b: 5,7 ha

— Lage: sudlicher Ortsrand zwischen
B 294 und Bahntrasse

— Topographie: eben

— Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:

— 9aliegtin WSG Zone lll b

Stadtplanerische Kriterien

— unmittelbare Nahe zur Ortsmitte (ca. 300 m)

— gute OPNV-Anbindung durch Bahnhofsnéhe

— gunstige Erreichbarkeit aller Infrastruktureinrichtun-
en

— ErschlieBung von Waldkircher StraRe und Bauern-
gasse moglich

— HinterhofstraBe aufgrund der geringen Breite als
ErschlieRung ungeeignet

— Anschluss Trennsystemkanalisation: Teil a: an Bau-
erngasse; Teil b: an Waldkircher Str. moglich

— RW-Behandlung voraussichtlich erforderlich

— Teil a: RW-Ruckhaltung weitestgehend auf den
Grundst. moglich

— Teil b: RW-Rickhaltung erforderlich

— Technische Infrastruktur ist kostengunstig

— Immissionen durch die B 294 und die Bahntrasse
insbesondere fur Wohnen Teilflache b

— Altlast 5851: ,Hinter dem Hof*“

— gewerbliche Nutzung entlang der Waldkircher StraRe
muss bericksichtigt werden

— Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur

— Bereich mit gestalterischem Aufwertungspotenzial

— neuer Ortsrand im Siden, Ortsrandeingriinung not-
wendig

Landschaftsékologische Kriterien

— LoRlehmboden (sehr hohe Bodenfunktion)
— Altablagerungen angrenzend

— Keine besondere Empfindlichkeit des
Grundwasserkorpers

— Luftleitbahnen sind nicht betroffen

— Nutzungsmosaik aus Acker, Griinland, Sonderkultu-
ren, Streuobst, Intensivobst und gehélzreichen Gar-
tenstiicken bedingen mittlere Lebensraumfunktion fur
Tiere

— Durch Nutzungsstrukturreichtum landschaftsasthe-
tisch ansprechende Ortsrandsituation
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Konfliktanalyse

Gebiet war bereits im bestehenden FNP als Wohn- (stdlicher Teil) und Mischbauflache
(nérdlicher Teil) dargestellt.

Grundsatzlich ist der Bedarf an gemischten Bauflachen begrenzt und es besteht die Gefahr,
dass sich das Gebiet in Richtung Wohnbauflache entwickelt.

Aus landschaftsplanerischer Sicht spricht gegen die Inanspruchnahme als Wohnbauflache die
sehr hohe Bodenfunktion und die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope.

Immissionen und Nutzungskonflikte durch die Nahe zur B 294 und die Bahntrasse.
erhebliche Verluste fur die Landwirtschaft aufgrund hoher Bodenfunktion

Teilflache a: Lage in der Wasserschutzgebietszone Ill b

Abwagung/Lésungsansatz

Die Eingriffe, insbesondere in die Schutzgiter Boden sowie Arten und Biotope, konnen auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgeglichen werden.

Die Flache wird im Stden erheblich reduziert, sodass sich der Abstand zur B 294 vergrof3ert.
Die Nahe zur Bahntrasse ist im Bebauungsplanverfahren hinsichtlich ihrer
Immissionsauswirkung naher zu prufen. Ggf. sind Larmschutzmafinahmen erforderlich.

Die Aufteilung in gemischte Bauflache und Wohnbauflache wird zugunsten der Wohnbauflache
verschoben. Damit verbleibt nur noch eine kleine Mischbauflache, die insbesondere der
Erweiterung bestehender Betriebe dient.

Durch die Flachenreduzierung ergeben sich geringere Eingriffe flr die Landwirtschatft als im
bestehenden Flachennutzungsplan.

Fur Teilflache a: Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone Il b sind zu beachten.

Fur das Gebiet spricht aus stadtebaulicher Sicht die Nahe zur Ortsmitte und zum Bahnhof. Aus
diesen Grunden soll an der reduzierten Flache festgehalten werden.

Abwéagungsergebnis

Darstellung als gemischte Bauflache in einer Gro3e von 2,05 ha

Darstellung als Wohnbauflache in einer Gréf3e von 3,04 ha




Gemeinde Denzlingen

FNP-Darstellung:
— bisher: gemischte Bauflache
— mdglich: gemischte Bauflache

| Flachendaten:

< — GroRe: 2,7

— Lage: 6stlicher Ortsrand Richtung
B294

o Topographie: eben

— Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:
— WSG Zone lll b

Stadtplanerische Kriterien

— Anschluss an das bestehende Mischgebiet (potenziel-
le Erweiterungsflache fir Betriebe)

— gute Verkehrsanbindung (naher Anschluss an B 294)
und N&he zum Ortskern, gute OPNV-Anbindung

— gunstige Erreichbarkeit aller Infrastruktureinrichtun-
gen

— ErschlieBung uber Waldkircherstral3e und ehem.
Glottertalstra3e mdglich

— relativ unwirtschaftliche Erschlieung aufgrund Fla-
chenzuschnitt und zweiter Reihe

— Anschluss an Trennsystemkanalisation an Waldkir-
cher StraRe

— RW-Behandlung erforderlich

— RW-Ruckhaltung evtl. im Zusammenhang mit Hoch-
wasserschutzmalRnahme ,0stlicher Waibelgraben*

— Technische Infrastruktur ist kostengunstig

— Immissionen durch die B 294

— neuer Ortsrand im Osten, Ortsrandeingriinung not-
wendig

— hoher gestalterischer Aufwand durch Einsicht der
Flache von B 294 und Glottertal

Landschaftsékologische Kriterien

— Lo6Rlehm im Stden (sehr hohe Bodenfunktion)
— Im Norden Altstandort

— Keine besondere Empfindlichkeit des
Grundwasserkorpers

— StraRenbegleitender Graben mit verfallendem Regel-
profil und naturnahem Sohlsubstrat

— WSG Zone lll b

— Fléache liegt au3erhalb lokaler Luftleitbahnen

— Komplex aus Grunland, Acker, Christbaumkultur,
Lagerplatz. StralRenbegleitender Graben von Einzel-
gehdlzen gesaumt

— durch Lagerplatz landschaftsésthetisch vorbelasteter
Siedlungsrand

— exponierte Ortsrandlage mit méRiger Fernwirkung
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M 1: 7.500

Konfliktanalyse

Gebiet war bereits im bestehenden FNP als gemischte Bauflache dargestellt.

Aus landschaftsplanerischer Sicht spricht gegen die Inanspruchnahme als gemischte
Bauflache die sehr hohe Bodenfunktion.

Immissionen und Nutzungskonflikte durch die Nahe zur B 294

Es ist zu prufen, inwieweit die Erweiterungsflachen tberhaupt fir gewerbliche Zwecke in einem
Mischgebiet nach den Vorschriften des Baurechts genutzt werden kdnnen. Fir einen Betrieb
ware eine Umsiedlung notwendig, wenn Erweiterungen am jetzigen Standort nicht moglich
waren.

Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

moglicherweise durch historischen Bergbau belastete Flache

Abwagung/Lésungsansatz

Das Gebiet der sudlichen Waldkircher Stral3e ist ein seit Jahrzehnten gewachsenes
Mischgebiet aus Gartnerei- und Gewerbebetrieben. Es handelt sich um Familienbetriebe. Bei
den meisten ist die Rechtsnachfolge geklart. Die Betriebsinhaber und Familien wohnen
Uberwiegend auf den Betriebsgrundstiicken. Um den vorhandenen Betrieben am Standort
notwendige Erweiterungsmoglichkeiten zu ertffnen, sollte an der Erweiterung des
Mischgebietes festgehalten werden, um die bisherige Struktur der Waldkircher Stral3e zu
erhalten.

Im Rahmen der Bebauungsplanung muss die Zuléassigkeit der einzelnen bestehenden Betriebe
gepruft werden.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone 1l b sind zu beachten.

Der sudlichste Teil soll hingegen nicht mehr als Bauflache zur Verfigung stehen, da aufgrund
der Nahe zur B 294 mit erheblichen Immissionen zu rechnen ist. Das Gebiet wird kiinftig
entsprechend der umgebenden Nutzung als Griinflache mit der Zweckbestimmung Gartenbau
dargestellt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist das Gebiet hinsichtlich potenzieller
Bodenverunreinigungen zu prifen.

Abwagungsergebnis

Darstellung als gemischte Bauflache in einer Grof3e von 1,88 ha
Darstellung als Grunflache mit der Zweckbestimmung Gartenbau in einer Gro3e von 1,03 ha
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FNP-Darstellung:

{ — bisher: Wohnbauflache (11,6 ha),
Sonderbauflache (1,3 ha), Grunfla-
che (1,9 ha)

— mdoglich: Teil a und c: Wohnbau-
flache; Teil b: Grunflache
Flachendaten:

— GrofRe: Teil a (W): 5,3 ha; Teil b
(Griin): 2,7 ha; Teil ¢ (W): 6,9 ha

— Lage: zwischen Heidach, Ortsrand,
Waldkircher StralRe

— Topographie: eben

— Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:
— WSG Zone lll b

Stadtplanerische Kriterien

— zentrale Lage im Gesamtort

— gute Verkehrsanbindung (Anschluss an B 294)

— sehr gute Erreichbarkeit zu Schulen, Kiga und Sport-
einrichtungen

— Entfernung zum Ortskern und Bahnhof ca. 800 m
(gute OPNV-Anbindung durch Bahnhof und Bus)

— wirtschaftliche ErschlieBung aufgrund grof3er und gut
zugeschnittener Flache
— von Glottertalstr. und Waldkircher StraRe mdglich

— Anschluss Trennsystemkanalisation an Waldkircher
Stral3e vorbereitet

— RW-Rickhaltung weitgehendst auf den Grundstiicken

— RW-Behandlung erforderlich, noch nicht abschlieRend
geklart

— Technische Infrastruktur ist kostengunstig

— Immissionen durch die B 294 auf dstlicher Teilflache
— Verbandssammler tangiert stiddstlichen Teil

— erhebliche Veranderung des Ortsbilds durch Bebau-
ung
— siudostliche Ortsabrundung mdglich

Landschaftsékologische Kriterien

— Sandiger Lehm der Niederterrasse (Bodenfunktion
mittel)

— MaRig naturnaher Glotterbach mit Galeriewald in
gutem Erhaltungszustand

— WSG Zone lll b

— Flache liegt im EinfluBbereich des hier schon deutlich
abgeschwachten Elztaler Bergwinds

— Uberwiegend Ackerbau, daneben Sonderkulturen und
wenig Intensivgrinland insgesamt geringe Lebens-
raumfunktion. Hochwertig jedoch der magig naturna-
he Glotterabschnitt im Stiden mit Auengaleriewald

— insgesamt strukturarme Flache, dem Glotter-
Galeriewald kommt jedoch wichtige landschaftsbild-
gliedernde Funktion zu

— Am Ost- und Sudrand Erholungsweg von lokaler
Bedeutung

— Flache liegt innerhalb der Nord-Siid-gerichteten loka-
len Griinzasur des Landschaftsplans
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FNP Ausschnitt M 1: 7.500

Konfliktanalyse

Gebiet war bereits im bestehenden FNP als Wohnbauflache sowie in einem Teil als
Sonderbauflache Hotel dargestellt. Entlang der Stral3en waren sehr breite Griinflachen
dargestellt.

Die Griinzasur sollte aus landschaftsplanerischer Sicht mdglichst breit, mindestens 100 m,
sein. Die Flachen sollten unter dem Aspekt der Frischluftzufuhr gepruft werden.

Durch die angrenzenden Straf3en und die Néahe zur B 294 kann es zu Immissionen kommen.
Die vorgesehene Ausweisung einer Grinflache entlang der Glotter wird empfohlen.

Lage in der Wasserschutzgebietszone Ill b

moglicherweise durch historischen Bergbau belastete Flache

Abwagung/Lésungsansatz

Die Sonderbauflache Hotel soll zugunsten der Wohnbauflache entfallen. Daflr wird auf der
Flache D 13 (Roter Bruhl) ein eigener Standort fir ein Hotel dargestellt.

Die breiten Grunstreifen entlang der Stral3en sollen zugunsten eines in der Mitte des Gebietes
verlaufenden Grunkeils reduziert werden, da die Grunflachen entlang der StraRen nur eine
geringe Okologische Wertigkeit und eine geringe Aufenthaltsfunktion aufweisen.

Die Grunflache im Gebiet D 11 wurde so dargestellt, dass sich um das Kultur & Birgerhaus
eine maoglichst groRe Freiflache ergibt und die Griinverbindung zur Glotter gewahrleistet bleibt.
Nach der geplanten Abgrenzung weist der Griinkeil im Bereich der Glottertalstral3e eine Breite
von ca. 130 m und im Bereich der Hauptstral3e von ca. 50 m auf.

Diese Breite wird zur Aufnahme der klimatischen Funktion und zur Gliederung des
Siedlungsraums als ausreichend erachtet.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung missen die Belange des Immissionsschutzes
berlcksichtigt werden.

Der Abstand zur Glotter betragt zwischen 25 m und 40 m und ist damit ausreichend
dimensioniert, um eine attraktive Griinzone mit Erholungs- und Ausgleichsfunktion zu schaffen.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone Il b sind zu beachten.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist das Gebiet hinsichtlich potenzieller
Bodenverunreinigungen zu prufen.

Abwagungsergebnis

Darstellung als Wohnbauflache in einer Gré3e von 11,91 ha (Teilflachen a und c)
Darstellung als Grunflache in einer GréRe von 2,61 ha (Teilflache b)




D 12 ,Unterm Heidach®

Gemeinde Denzlingen

FNP-Darstellung:

— bisher: Wohnbauflache (3,0 ha),
Gemeinbedarfsflache Kirche
(0,5 ha), Grunflache (1,2 ha)

— maoglich: Wohnbauflache

Flachendaten:
{ — GroRe: 4,7 ha

— Lage: zwischen Glottertalstrale
und ElzstralRe

- Topographie: eben

4 — Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:
— WSG Zone lll b

M: 1:7.5004

Stadtplanerische Kriterien

— zentrale Lage im Gesamtort

— gute Verkehrsanbindung (Anschluss an B 294)

— sehr gute Erreichbarkeit zu Schulen, Kiga und Sport-
einrichtungen

— Entfernung zum Ortskern und Bahnhof ca. 800 m
(gute OPNV-Anbindung durch Bahnhof und Bus)

— wirtschaftliche ErschlieBung aufgrund grof3er und gut
zugeschnittener Flache

— dreiseitige ErschlielRungsmdglichkeiten durch Stralzen

— Anschluss Trennsystemkanalisation an Stuttgarter
StralRe mdoglich

— RW-RUckhaltung /- Behandlung zentral Uber beste-
hende Klarbecken und Rickhaltebecken ,Weihermat-
ten”

— Technische Infrastruktur ist kostengunstig

— potenzielle Nutzungskonflikte durch Sport- und Frei-
zeitnutzung (KuB)

— gestalterisch durch Neubaugebiet Heidach gepréagt

— Bericksichtigung des Siedlungsrandes zur Gemein-
bedarfsflache (KuB)

Landschaftsékologische Kriterien

— Alter Auelehm (Bodenfunktion hoch)

— keine besondere Empfindlichkeit des Grundwasser-
korpers

— kein FlieRgewasser
— WSG Zone lll b

— Flache liegt auRRerhalb von lokalen Luftleitbahnen

— Von Intensivobst, Acker und Intensivgriinland geprag-
te Flache von nachrangiger Bedeutung fiir Arten- und
Biotopschutz

— Landschaftsasthetisch maRig- bis geringwertige Fla-
che in Siedlungsnahe

— Ein nachrangig erholungsrelevanter Weg durch-
schneidet die Flache.

— Westrand stellt eine sensible Uberganszone zum
Stadtgarten dar

— Lindenreihe am Ost- und Sidrand.
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FNP Ausschnitt M 1: 7.500

Konfliktanalyse

Gebiet war bereits im bestehenden FNP als Wohnbauflache sowie in einem Teil als
Gemeinbedarfsflache Kirche dargestellt. Entlang der StraRen waren sehr breite Grinflachen
dargestellt.

Die evangelische Kirchengemeinde sieht derzeit keinen Bedarf fur einen neuen Kirchenbau,
mochte jedoch auch weiterhin die Option auf einen Standort im Flachennutzungsplan. Der
Standort sollte zentral gelegen sein (Gruner Weg/Heidach).

Durch die angrenzenden Strafl3en sowie das benachbarte Kultur & Biurgerhaus kann es zu
Immissionen kommen.

Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

Abwagung/Lésungsansatz

Der urspriinglich seitens der Kirchen angemeldete Bedarf fiir einen neuen Kirchenbau basierte
auf der Annahme von deutlich gréR3eren Bevdlkerungszuwachsen als sie im vorliegenden
Flachennutzungsplan angenommen werden (vgl. Flachenbedarfsprognose im
Erldauterungsbericht). Aus diesem Grund erscheint aus heutiger Sicht der Bedarf fur einen
Kirchenneubau fragwiirdig. Da kirchliche Anlagen auch innerhalb von Wohnbauflachen
planungsrechtlich zuléssig sind und die Flache daruber hinaus zum Teil im Eigentum der
Gemeinde ist, kann ein Kirchenbau auch in der Wohnbauflache realisiert werden.

Die breiten Grunstreifen entlang der Stral3en sollen deutlich reduziert werden, da sie fur die
Herstellung von Larmschutzmafnahmen nicht in dieser Breite benétigt werden und keine
Aufenthaltsqualitat besitzen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mussen die Belange des Immissionsschutzes
berlcksichtigt werden.

Zur Verringerung der potenziellen Konflikte mit dem westlich angrenzenden Kultur &
Burgerhaus wird ein ca. 15 m breiter Grunstreifen vorgesehen.

Aufgrund des geringen Konfliktpotenzials und der zentralen Lage wird an der Darstellung als
Wohnbauflache festgehalten.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone 1l b sind zu beachten.

Abwéagungsergebnis
Darstellung als Wohnbauflache in einer Gréf3e von 4,10 ha
Darstellung als Griunflache in einer GréRe von 0,39 ha




Gemeinde Denzlingen

D 13 , Roter Bruhl*

L

FNP-Darstellung:
' — bisher: Grinflache, Kleingarten
¥l — moglich: gemischte Bauflache

Flachendaten:
— GroRRe: 4,4 ha

— Lage: 6stlicher Ortsrand an der
B 294

— Topographie: eben

— Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:
— WSG Zone lll b

M: 1:7.500

Stadtplanerische Kriterien

— sehr gunstige verkehrliche Lage
— exponierte Lage — ,Eingangstor Elz- und Glottertal”
— Entfernung zum Ortskern und Bahnhof ca. 1,5 km

— unmittelbarer Anschluss an B 294
— ErschlieBung Uber ElzstralBe mdglich

— Anschluss Trennsystemkanalisation an Baugebiet
Heidach 111

— RW-Rickhaltung /- Behandlung zu 2/3 tiber Klaranla-
ge und Rickhaltebecken ,Weihermatten“ gesichert,
RW-Ruckhaltung sidlicher Teil 1/3 weitgehendst auf
den Grundstiicken mdglich

— RW-Behandlung in diesem Bereich muss noch ab-
schlieRend geklart werden

— Technische Infrastruktur ist kostengunstig

— erhebliche Verkehrsimmissionen durch die B 294
(Ausfahrt Denzlingen)

— von B 294 aus einsehbar
— hohes Prasentationspotenzial durch exponierte Lage

Landschaftsékologische Kriterien

— Sandiger Lehm der Niederterrasse im Norden (Bo-
denfunktion mittel)

— Auelehm im Siuiden (Bodenfunktion hoch)

— Keine besondere Empfindlichkeit der Grundwasser-
korpers

— Glotterbach am Sidrand
— WSG Zone lll b

— Flache liegt im Muindungsbereich der Luftleitbahn des
schwach ausgebildeten Glottertéler Bergwinds

— Strukturlose Ackerflache
— Am Nordrand Feldhecke (§24a) an Stral3enbdschung

— Im Siden jedoch Glotterbach mit wertvollem Galerie-
wald

— Mit Ausnahme des landschaftsgliedernden Glotter-
Geholzsaums und der Feldhecke handelt es sich um
eine strukturarme Flache von geringer landschaftsés-
thetischer Wertigkeit.
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Konfliktanalyse

- Gebiet war im bestehenden FNP als Grinflache Zweckbestimmung Kleingérten dargestelit.
Hinsichtlich der Darstellung als gemischte Bauflache werden Bedenken vorgetragen, da sich
das Gebiet fur eine Wohnbebauung nicht eignet und aul3erdem der Bedarf flr gemischte
Bauflachen in Frage gestellt wird.
Durch die angrenzende B 294 ist mit erheblichen Konflikten zu rechnen. Die Vorlage eines
Larmschutzgutachtens wird empfohlen.
Die Flache weist wichtige klimatische Funktionen auf (Glottertédler Bergwind). Aus diesem
Grund ist eine massive Bebauung negativ zu beurteilen.
Die Flache grenzt an Gewasser Il. Ordnung (Glotter). Hier sind ausreichend breite
Gewasserrandstreifen als offentliches Griin auszuweisen (8 45 Abs. 3 WG).
Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b
moglicherweise durch historischen Bergbau belastete Flache

Abwagung/Lésungsansatz

Der Verlust an geplanten Kleingartenflachen wird aufgrund ausreichender Alternativflachen
nicht kritisch gesehen.

Die Planungskonzeption wurde erneut Giberdacht und von der geplanten gemischten Bauflache
(Frihzeitige Beteiligung) in eine Sonderbauflache Hotel umgewandelt. Die fur ein Hotel
grol3zuigig ausgewiesene Flache von 3 ha erfolgte unter den Gesichtspunkten, dass die fir ein
hochwertiges Hotel erforderlichen Sport- und Freizeitflachen in ausreichendem MaRRe zur
Verfliigung stehen. Zusatzlich sollen die erforderlichen Flachen flr die Ausgleichsmalinahmen
(einschlieBlich Flachen fur die Regenwasserversickerung) vorrangig innerhalb des
Plangebietes, u. a. durch Eingrinung der gesamten Anlage erfolgen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mussen die Belange des Immissionsschutzes
beriicksichtigt werden. Voraussichtlich werden LarmschutzmaflZinahmen erforderlich. Daftr
wurden entlang der Hauptverkehrsstralen Grinstreifen vorgesehen.

Die klimatische Funktion der Flache kann im Rahmen der Bebauungsplanung néher untersucht
und berucksichtigt werden.

Zur Sicherung der Gewasserrandstreifen wurde die Sonderbauflache deutlich von 4,4 auf

3,0 ha zugunsten eines Grinstreifens reduziert.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone Il b sind zu beachten.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist das Gebiet hinsichtlich potenzieller
Bodenverunreinigungen zu prifen.

Abwagungsergebnis
Darstellung als Sonderbauflache Hotel in der Gré3e von 3,00 ha
Darstellung als Grunflache in einer GréRe von 1,40 ha




Gemeinde Denzlingen

D 14 , Stegmatten®

FNP-Darstellung:

— bisher: Regenriickhaltebecken,
Grunflache

— madglich: Wohnbauflache

Flachendaten:
— GroRe: 0,8 ha

— Lage: nordlicher Ortsrand zwi-
schen Berlinerstrafl3e und K 5103

— Topographie: eben
— Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:

— einzuhaltender Bachabstand
— WSG Zone lll b

M: 1:7.500

Stadtplanerische Kriterien

— Lage am Ortsrand zum Elztal

— weite Entfernung zum Ortskern und zum Bahnhof
(ca. 2 km)

— ErschlieBung besteht bereits (Berliner StralRe)

— Anschluss Trennsystemkanalisation an Berliner Stra-
Be / Elzstralle

— RW-Ruckhaltung weitgehendst auf den Grundstiicken

— RW-Behandlung ist erforderlich und noch nicht ab-
schlie3end geklart

— Leitung des WVV Mauracherberg tangiert das Gebiet
— Technische Infrastruktur ist kostengiinstig

— erhebliche Verkehrsimmissionen durch B 294 und
K 5103

— Ortseingangssituation, hohe gestalterische Anforde-
rungen

Landschaftsékologische Kriterien

— sandiger Lehm der Niederterrasse (Bodenfunktion
mittel)

— keine besondere Empfindlichkeit des Grundwasser-
korpers

— Lossele-Abschnitt in gutem Erhaltungszustand grenzt

‘”
]

— Flache liegt im direkten Einstromungsbereich des
Elztaler Bergwinds

— Nutzungs-/ Biotoptyp Intensivgrindland (mit Verbra-
chungszeigern).

— Im Osten der Flache naturnaher Losselebach mit gut
ausgepragtem Auwaldstreifen (§ 24a Biotop Nr. 056)

— Im Westen Baumhecke zur Stral3e

— Im Westen und Osten von Gehdlzen, im Siden von
Bebauung optisch abgeschirmte Flache

— mafig exponierte Lage mit Fernwirkung nach Norden
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D14 , Stegmatten® Gemeinde Denzlingen

_- RN ¢ P o B [ b 'y N
FNP Ausschnitt | M 1: 7.500

Aus landschaftsplanerischer Sicht spricht gegen die Bebauung die Funktion der Flache fiir das
Klima sowie die grof3e Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Der nordliche Bereich der Wohnbauflache tangiert den Regionalen Griinzug.
Immissionen und Nutzungskonflikte durch die Nahe zur B 294 und angrenzende Stral3en

Die Flache grenzt an Gewasser Il. Ordnung (Lossele). Hier sind ausreichend breite
Gewasserrandstreifen als 6ffentliches Griin auszuweisen (8§ 45 Abs. 3 WG). Weiterhin sind
mdgliche Uberschwemmungsflachen des Lossele zu beachten.

Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

Aufgrund der Immissionsbelastung, der landschaftsdkologischen Bedenken und des
begrenzten Bedarfs an Wohnbauflachen wird auf die Darstellung als Wohnbauflache
verzichtet.




Gemeinde Denzlingen

FNP-Darstellung:
— bisher: Grinflache
— mdglich: Wohnbauflache

Flachendaten:
— GroRe: 1,5 ha

— Lage: nordlicher Ortsrand entlang
der Berlinerstralle

— Topographie: eben
— Nutzung: Griinflache, Parkanlage
Rechtliche Vorgaben:

— Regionaler Griinzug grenzt im
Norden an

— Wasserschutzgebietszone Il b

— regionaler Griinzug wird nordost-
lich tangiert

Grutt

M: 1:7.500

Stadtplanerische Kriterien

— Lage am Ortsrand zum Elztal

— weite Entfernung zum Ortskern und zum Bahnhof
(ca. 1,8 km)

— ErschlieBung besteht bereits (Berliner StralRe)

— Entwéasserung aufgrund vorh. Kanale in der Berliner
Straf3e im Trennsystem moglich.

— Durch das Planungsgebiet laufen jedoch mehrere
Leitungen des WVV Mauracher Berges ( DN150,
2xDN400 + 1xDN600) welche die Bebaubarkeit ein-
schréanken.

— ostlicher Teil: Verkehrsimmissionen durch B 294 und
K 5103

— derzeit Nutzung als Naherholungsgebiet

— Moglichkeit zur Herstellung eines besser eingebun-
denen Ortsrandes

— Ortseingangssituation, hohe gestalterische Anforde-
rungen

Landschaftsékologische Kriterien

— Sandiger Lehm der Niederterrasse (Bodenfunktion
mittel)

— WSG Zone Il B, keine erhéhte Empfindlichkeit des
Grundwasserkdrpers.

— MaRig naturnaher Bachgraben am Béschungsful

— Einstromungsbereich des Elztaler Bergwinds in die
Siedlungsflachen. Bei Bebauung hohes Risiko der
Barrierewirkung gegeniiber Luftaustauschprozessen.

— Feldgehdlzhecken sind Biotopstrukturen mittlerer
Wertigkeit. Biotopkomplex mit den Wiesen und Gréa-
ben der Weihermatten.

— Wertvolles Landschaftsbild: gut eingegriinter Orts-
rand. Durchgeh. straRenbegleit. Platanenallee. Park-
artige bedeutende Naherholungsflache.
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D15 ,Berliner StralRe“ Gemeinde Denzlingen

FNP Ausschnitt M 1: 7.500

Gebiet war im bestehenden FNP als Grinflache dargestellt und wird intensiv als
Naherholungsflache (parkartige Gestaltung) genutzt.

Aus landschaftsplanerischer Sicht spricht gegen die Bebauung die Funktion der Flache fiir das
Klima (Elztaler Bergwind) sowie die grof3e Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Der nordostliche Bereich der Wohnbauflache tangiert den Regionalen Griinzug.
Immissionen und Nutzungskonflikte durch die Nahe zur B 294 und K 5103

Es ist ein archaologisches Kulturdenkmal (R6mischer Verhittungsplatz) betroffen.
Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b

stadtebaulich besteht ein Potenzial zur Ortsrandaufwertung

Aufgrund der gro3en Bedeutung als Naherholungsflache, den Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie des begrenzten Bedarfs an Wohnbauflachen wird auf die Darstellung als
Wohnbauflache verzichtet.



Gemeinde Denzlingen
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D 16 ,Nesselmatten" (Geringfeldele Nord)

FNP-Darstellung:
— bisher: Landwirtschaft
— maoglich: gewerbliche Bauflache

Flachendaten:
— GroRke: 0,95 ha

E — Lage: zwischen L 110, Bahntrasse
und Gewerbegebiet Geringfeldele

S — Topographie: eben
77 — Nutzung: Landwirtschaft
Rechtliche Vorgaben:

— Abstandsbereich Hochspannungs-
leitungen und Hauptabwasserkanal

— WSG Zone lll b
— Lage im Flurneuordnungsverfahren
B3

M: 1:7.500

Stadtplanerische Kriterien

— Anschluss an bestehendes Gewerbegebiet

— verkehrsgunstige Lage nahe an der L 110

— gunstige Lage fur Erweiterungsmaoglichkeiten der
bereits ansdssigen Gewerbebetriebe

— Gebiet ist bereits durch die L 110 erschlossen, weite-
re ErschlieBungsmalnahmen sind nicht geplant.

— SW-Anschluss mit Zustimmung Abwasserzweckver-
band an Verbandssammler mdglich

— RW-Rickhaltung / Behandlung erforderlich

— Anschluss Wasserversorgung mit Zustimmung des
Wasserversorgungsverbandes Mauracher Berg an
Verbandsleitung mdéglich

— Technische Infrastruktur ist bedingt aufwendig

— eingeschrankte Nutzung durch Hochspannungs-
leitungen und Hauptabwassersammler

— Fortfiihrung des bestehenden Gewerbegebiets
— stadtebauliche Arrondierung

Landschaftsékologische Kriterien

— Auelehm (hohe Bodenfunktion)

— Keine besondere Empfindlichkeit des
Grundwasserkorpers

— WSG Zone lll b
— Bach ,Schwan” nordlich in 40 m Entfernung

— Lage am Rand des Einflussbereichs des ,Elztaler
Bergwindes" ohne siedlungsklimatische Funktion

— nachrangige Lebensraumfunktion, da rein ackerbau-
lich genutzte Flache

— strukturreicher Bach ,Schwan® nordlich in 40 m Ent-
fernung

— Vorbelastung des Landschaftsbilds durch Freileitun-
gen

— fehlende Strukturelemente
— insgesamt geringer Eingriff in das Landschaftsbild
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Eingeschrankte Nutzbarkeit aufgrund der durch das Gebiet verlaufenden
Hochspannungsleitungen und Hauptabwassersammiler.

Aus landschaftsokologischer Sicht sprechen die sehr hohen Bodenfunktionen gegen eine
Bebauung.

Lage in der Wasserschutzgebietszone Il b
maoglicherweise durch historischen Bergbau belastete Flache

Die Uiber der Flache verlaufenden Hochspannungsleitungen und Abwasserleitungen kénnen
nicht bzw. nur mit einem sehr hohen Aufwand verlegt werden. Die tangierten Flachen (Bereich
der Leitung plus Schutzstreifen) sind deshalb nur sehr eingeschrankt nutzbar (z.B. als
Lagerflache), sodass sie in der Flachenbilanzierung nur mit 25 % der Flache angerechnet
werden.

Die Flache dient ansassigen Gewerbebetrieben zur Erweiterung ihrer Betriebe. Diese Betriebe
benétigen insbesondere Lagerflachen, die auch unter den Hochspannungsleitungen realisiert
werden koénnen.

Die Eingriffe, insbesondere in das Schutzgut Boden kénnen auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ausgeglichen werden.

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietszone 1l b sind zu beachten.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist das Gebiet hinsichtlich potenzieller
Bodenverunreinigungen zu prufen.




Kurzsteckbriefe

Die folgenden Steckbriefe beschreiben Gebiete, deren Bestandsnutzung von den Darstellungen des bestehenden

Flachennutzungsplans abweicht bzw. Nutzungsanderungen von untergeordneter stadtebaulicher Bedeutung.

1 Denzlingen

Steckbrief ,D a“ ist entfallen.

Gemeinde: Denzlingen

1:5.000

Flache: Bolzplatz Heidach | Db

bisherige Darstellung
im FNP:

Grinflache

planungsrechtliche
Voraussetzungen

Bebauungsplan ,Heidach I,
Grunflache Spielplatz

FNP-Darstellung
Offenlage:

gemischte Bauflache
(potentielle Entwicklungsflache
fur Einzelhandel Kauftreff)

Planungsanlass:

Aufgrund der zentralen Lage des
Gebietes und eines potentiellen
Entwicklungsbedarfes soll im
Bereich Kauftreff eine Teilflache
von ca. 0,25 ha zur langfristigen
Sicherung der Nahversorgung
der Baugebiete ,Griiner Weg*
und ,Heidach" dargestellt wer-
den.

Gemeinde: Denzlingen

Flache: Reduzierung Friedhofserwei- Dc

terung

bisherige Darstellung
im FNP:

Grinflache Friedhof

planungsrechtliche
Voraussetzungen

AulRenbereich

FNP-Darstellung
Offenlage:

Landwirtschaft

Planungsanlass:

Aufgrund ausreichender Reser-
veflachen fir die Erweiterung des
bestehenden Friedhofs soll auf
das Gebiet verzichtet und als
landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt werden (3,5 ha).




Gemeinde:

Denzlingen

Flache:

Brestenbergstraf3e Nord

Dd

bisherige Darstellung
im FNP:

Griinflache

planungsrechtliche

Bebauungsplan ,Siedlung*,

Voraussetzungen private Griinflache
FNP-Darstellung Frih- | Wohnbauflache
zeitige Beteiligung:

FNP-Darstellung Of- Grinflache

fenlage:

Anmerkungen:

Aufgrund der erheblichen Ein-
wendungen und dem Verlust an
innerdértlichen Grunflachen wird
auf die Darstellung als Wohn-
baufléache verzichtet. Das Ge-
biet wird entsprechend dem
rechtskraftigen Bebauungsplan
.oiedlung” als Grunflache dar-
gestellt. (0,2 ha)

Gemeinde:

Denzlingen

Flache:

AuRerer Untergraben Siid

bisherige Darstellung
im FNP:

Wohnbauflache

planungsrechtliche
Voraussetzungen

Aulenbereich

FNP-Darstellung Frih-
zeitige Beteiligung:

gemischte Bauflache

FNP-Darstellung Of-
fenlage:

Wohnbauflache

Anmerkungen:

Aufgrund der erheblichen Ein-
wendungen im Rahmen der
Frihzeitigen Beteiligung wird
auf die Umwandlung von
Wohnbauflache in gemischte
Bauflache verzichtet.




Gemeinde:

Denzlingen

1:5.000

Flache:

Pfaffenstauden (Berliner Str.)

D f

bisherige Darstellung
im FNP:

Wohnbauflache

>

planungsrechtliche
Voraussetzungen

Bebauungsplan ,Seidenfaden®,
Wohnbauflache

FNP-Darstellung
Offenlage:

Wohnbauflache

Planungsanlass:

Fur das Gebiet liegt bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan
(Seidenfaden) vor. Da die Flache
noch nicht bebaut ist, geht sie in
die Flachenbilanz ein (1,0 ha)
und wird daher als Kurzsteckbrief
erfasst.

N
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Gemeinde:

Denzlingen

Flache:

Luckhaufen

Dg

bisherige Darstellung
im FNP:

Griinflache Gartnerei

planungsrechtliche
Voraussetzungen

Aullenbereich

FNP-Darstellung
Frihzeitige Beteili-

gung:

Landwirtschaft

FNP-Darstellung
Offenlage:

Grinflache Gartnerei

Anmerkungen:

Um eine Wertminderung der
Grundstiicke zu vermeiden (Bo-
denrichtwertkarte) wird an der
Darstellung als Grinflache Gart-
nerei festgehalten.

In dem Bereich liegt ein archéo-
logisches Kulturdenkmal (Nr. 5
Siedlung/Verhittungsplatz, r6-
misch/mittelalterlich)




Gemeinde:

Denzlingen

Flache:

MarchstralRe

Dh

bisherige Darstellung
im FNP:

Wohnbauflache

planungsrechtliche
Voraussetzungen

Innenbereich

FNP-Darstellung
Offenlage:

Wohnbauflache

Planungsanlass:

flache soll festgehalten werden.
Da die Flache noch nicht bebaut
ist, geht sie in die Flachenbilanz
ein (0,7 ha) und wird daher als
Kurzsteckbrief erfasst.

Gemeinde:

Denzlingen

Flache:

Theodor-Heuss-Platz

bisherige Darstellung
im FNP:

gemischte Bauflache

planungsrechtliche
Voraussetzungen

Bebauungsplan ,Kleinfeldele”,
gemischte Bauflache

FNP-Darstellung
Offenlage:

gemischte Bauflache

Planungsanlass:

Fur das Gebiet liegt bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan
(Kleinfeldele) vor. Da die Flache
noch nicht bebaut ist, geht sie in
die Flachenbilanz ein (0,5 ha).

Gemeinde:

Denzlingen

Flache:

Mattenbiihl, 2.BA

Dj

bisherige Darstel-
lung im FNP:

Wohnbauflache

planungsrechtliche
Voraussetzungen

Innenbereich

FNP-Darstellung
Offenlage:

Wohnbauflache

Planungsanlass:

Das Gebiet wird von einem Bebau- @

ungsplan (Mattenbiihl) umschlos-
sen und liegt im Innenbereich. Da
die Flache noch nicht bebaut ist,
geht sie in die Flachenbilanz ein
(0,81 ha).

An der Darstellung als Wohnbau- |y




Gemeinde: Denzlingen 1:10.000

Flache: Unterer Brihl D k

bisherige Darstellung | Landwirtschaft
im FNP:

planungsrechtliche rechtskraftiger Bebauungsplan
Voraussetzungen ~Unterer Brihl“, Sondergebiet
Landwirtschaft

FNP-Darstellung Sonderbauflache Landwirtschaft
Offenlage:

Planungsanlass: Anpassung des FNP an den
rechtskraftigen Bebauungsplan
(,Unterer Brahl*) (7,8 ha).






