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1. Gegenstand dieses Dokuments

Die Gemeinde Denzlingen beabsichtigt, verschiedene Grundsticke des neuen
Wohngebiets ,Kappelematten — 1. BA” im Wege einer offenen Konzeptvergabe zu
veraufdern. Dieses Dokument dient der Information der Kaufinteressenten und beinhaltet
die Verfahrensregeln fur die Grundsticksvergaben.

Es umfasst:

Allgemeine Informationen (— 2.)

Informationen zur GrundsticksverauRerung (— 3.)

Informationen zum Bauen im Gebiet ,Kappelematten — 1. BA” (— 4.)
Ubersicht der Anlagen und Downloadlinks (— 5.)

Die genannten Unterlagen bilden den Rahmen fur den ersten Vermarktungsabschnitt des
ersten Bauabschnitts des Baugebiets ,Kappelematten”.

2. Allgemeine Informationen

2.1 Gemeinde Denzlingen

Denzlingen, etwa 10 Kilometer nérdlich vor den Toren Freiburgs im Breisgau, ist die
drittgroRte Gemeinde im Landkreis Emmendingen. Die fast 14.000 Einwohner schatzen die
stadtische Infrastruktur in reizvoller Landschaft an Glotter und Elz mit Blick auf den Uber
1.200 m hohen Kandel am FufRe des Stdschwarzwalds.

Die Gemeinde ist mit taglich etwa 120 Zugverbindungen sehr gut an das Eisenbahnnetz
angebunden, sie gehoért dem Regio-Verkehrsverbund Freiburg an. Die Rheintalbahn
Offenburg - Basel hat einen Haltepunkt in Denzlingen (RE und RB jeweils 1x pro Stunde). In
Denzlingen ist die Elztalbahn, auf der die SWEG fahrt, an die Rheintalbahn angeschlossen
(2x pro Stunde). Der nachstgelegene Fernverkehrshalt ist Freiburg Hbf (ICE, ECE, TGV, IC,
EC, Nachtziuge). Vom ZOB am Bahnhofsvorplatz gibt es verschiedene Busanbindungen in
die gesamte Region mit weiteren Halten in der Gemeinde. Im Osten verkehrt zuséatzlich der
Schnellbus Waldkirch-Denzlingen-Freiburg.

Mit dem Fahrrad erreicht man das Zentrum Freiburgs in einer halben Stunde, die Route
folgt flach der Bahnstrecke nach Stden. Perspektivisch wird der Radschnellweg RS6 von
Emmendingen bzw. Waldkirch Gber Denzlingen nach Freiburg fuhren.

Denzlingen ist mit je zwei Anschlussstellen mit den beiden BundesstraRen 294 und 3
verbunden. Die A5 fuhrt wenige Kilometer westlich am Ort vorbei, die nachste
Anschlussstelle ,Freiburg-Nord” ist in etwa zehn Minuten erreichbar.

Die  Denzlinger Ortsmitte ladt mit vielen Einzelhandelsgeschaften  und
Dienstleistungseinrichtungen sowie einem neuen Drogeriemarkt und
abwechslungsreichen Gastronomieangeboten zum Einkaufen und Verweilen ein. Der
neugestaltete Marktplatz mit Spielbrunnen und Sitzgelegenheiten ist dabei ein zentraler
Treffpunkt. Zweimal pro Woche werden hier auf einem gut besuchten Wochenmarkt
frische und regionale Produkte angeboten.
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Ganz in der Nahe bereichern das Alte Rathaus, der Rathausplatz mit Brunnen und Bachle,
die ,Rocca” — eine zum Kulturzentrum ausgebaute alte Zigarrenfabrik — sowie der Festplatz
beim Heimethues das schéne Ambiente entlang der Glotter. Markante Wahrzeichen mit
geschichtlichem Hintergrund sind der Storchenturm im Unterdorf, die Kirche St. Georg und
die Ruinen der Kapelle St. Severin auf dem Mauracherberg.

Far die Moderne stehen in Denzlingen reprasentativ das neue Rathaus, die jungst
neugestaltete und erweiterte Ortsmitte sowie das Kultur- & Burgerhaus. Eingebettet in den
grofdzligigen Stadtpark erfullt das Gebaude alle Anforderungen an ein leistungsfahiges
Kultur- und Tagungszentrum und gilt als Uberregionaler Anziehungspunkt im nérdlichen
Breisgau mit herrlichem Blick in den nahen Schwarzwald.

Denzlingen bietet als Unterzentrum beste Bedingungen fur die Wirtschaft. Die
Gewerbegebiete liegen im Westen und erfreuen sich neben alteingesessenen Firmen
einem stetigen Zuwachs an Neuansiedlungen und Arbeitsplatzen. Dabei ist die
verkehrsgunstige Lage ein wichtiger Standortvorteil.

Neben Handel und Gewerbe dominieren Landwirtschaft und Gartenbau. Obst, GemuUse,
Mais und Reben pragen die Landschaft. Der Hofverkauf hat noch immer Tradition. Viele
Denzlinger Gastronomiebetriebe verarbeiten diese regionalen Produkte in ihrem
Speisenangebot.

Denzlingen setzt mit attraktiven Wohnarealen fur Jung und Alt auf Familienfreundlichkeit.
Mit zahlreichen Kinderkrippen und Kindergarten, zwei Grundschulstandorten, der
Verbundschule, dem Gymnasium sowie sieben Hortgruppen stehen viele Bildungs- und
Betreuungsmoglichkeiten far Kinder zur Wahl, die durch weitere Angebote der Vereine
optimiert werden. Die Gemeinde investiert fortlaufend nachhaltig in den Ausbau der
Kleinkind- und Kinderbetreuung. Zusammen mit den Partnergemeinden im
Gemeindeverwaltungsverband wurde fur die Ruth-Cohn-Schule ein neues, modernes
Gebaude mit 32 Klassenzimmern und zahlreichen Fach- und Vorbereitungsraumen
errichtet.

Um den demografischen Wandel zu meistern, bietet Denzlingen auch Angebote flr die
altere Bevolkerung wie betreute Wohnanlagen, Tagespflege und Seniorenheim.

Bezahlbarer Wohnraum fir Familien sowie Barrierefreiheit in Mehrgenerationenhausern
spielen eine wichtige Rolle bei der Gestaltung der neuen Baugebiete ,Hinterm Hof”,
LSUnter'm Heidach” und ,Kappelematten”, welche in den kommenden Jahrzehnten die
Lucke zwischen historischem Kern und den ,friheren” Neubaugebieten schlieRen sollen.

Denzlingen hat sich im Rahmen eines Klimaschutzkonzeptes schon frih das ehrgeizige
Klimaschutzziel gesetzt, bis 2035 klimaneutral zu werden und die Energieversorgung auf
erneuerbare Energien umzustellen. Zusammen mit dem hierzu neu gegrindeten
Klimaschutzbeirat werden stetig konkrete, zielfUhrende MalRnahmenvorschléage erarbeitet.
Ein innovatives lokales Klimaschutz-Férderprogramm, mit dem Denzlingen auch
Uberregional Aufsehen erregt hat, belohnt generationengerechtes Handeln. Fur ihre
ambitionierten Klimaziele ist die Gemeinde Denzlingen vom Land Baden-Wurttemberg im
Rahmen eines Forderwettbewerbs 2023 zur ,Vorreiterkommune auf dem Weg zur
Klimaneutralitat” ausgezeichnet worden. 2025 erhielt die Gemeinde fur die Realisierung
des nachhaltigen Nahwarmenetz beim KfW-Award Leben 2025 den ersten Platz.
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Vielfaltige Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege vom
Kaiserstuhl bis zum Schwarzwald animieren zum Entspannen oder zu sportlichen
Leistungen in jeder Jahreszeit. Das Denzlinger Sport & Familienbad ,Mach’ Blau” bietet das
ganze Jahr Uber viele Attraktionen fir Wassersportbegeisterte

Mit nahezu 90 6rtlichen Vereinen und den Kirchen bleiben kaum Winsche im sportlichen,
kulturellen oder sozialen Bereich offen: Einige hundert Veranstaltungen locken jahrlich
zahlreiche Besucher an. Herausragendes ehrenamtliches Engagement zeichnet die
Gemeinde alle zwei Jahre mit der Verleihnung eines Blrgerpreises aus. Einsatz flur das
Gemeinwohl hat in Denzlingen einen hohen Stellenwert. 2015 wurde hierfar die Anlauf-,
Informations- und Vermittlungsstelle fur buargerschaftliches Engagement (AlV) ins Leben
gerufen. Aufgrund zahlreicher, das burgerschaftliche Miteinander starkende Aktivitaten
erhielt Denzlingen im Jahr 2019 die Auszeichnung ,Nachbarschaftlichster Ort
Deutschlands”.

2.2 Baugebiet ,, Kappelematten”

Das Gesamtgebiet ,Kéappelematten/Unterm Heidach” ist die einzige gréRere geplante
Wohnbauflache aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Denzlingen, Vérstetten und Reute. Fur dieses Gebiet der Gemeinde Denzlingen wurde
aufgrund seiner hohen Bedeutung fir die weitere Gemeindeentwicklung im Jahr 2014/2015
ein stadtebaulicher Wettbewerb mit internationalem Teilnehmerfeld in Begleitung einer
breiten Burgerbeteiligung durchgefuhrt. Der Siegerentwurf wurde nach weiteren
Uberarbeitungen am 21.05.2019 durch den Gemeinderat beschlossen. In den nachsten
Jahren wird dort neben Einrichtungen zur Kinderbetreuung und flar Senioren
unterschiedlicher Wohnraum - von Geschosswohnungsbau bis zu Doppel- und
Einfamilienhdusern — geschaffen. Die Umsetzung der Planung ist wegen der GrofRe des
Gebiets abschnittsweise vorgesehen.

Das Baugebiet ,Kappelematten”, wird durch eine neue Wohnstrafde, die winkelférmig in
Nord/Suid- und dann in West/Ostrichtung verlauft, erschlossen. Sie verbindet die nérdlich
liegende Glottertalstrafde mit der Waldkircher StraRe. Entlang der neuen durchgéangigen
StralRe gibt es Stichstraf’en, die in sogenannten Angern enden. Um sie gruppieren sich
verschiedene, kleinteiligere Gebaude. Das westlich liegende Ortszentrum ist mit etwa
einem Kilometer Entfernung sehr gut zu erreichen. Zum etwas weiter entfernten Bahnhof
sind es mit dem Fahrrad etwa 5 Minuten und zu FuR ist man in gut 15 Minuten dort. Mit
dem Auto gelangt man schnell auf die etwas sudlich verlaufende, gut ausgebaute B 294.
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Abbildung 1: Durch den Gemeinderat beschlossener stadtebaulicher Entwurf auf Basis

des Wettbewerbes, Arbeitsgemeinschaft Architekten Béwer Eith Murken
Vogelsang (Freiburg) mit Ammann Albers StadtWerke (Zurich),
hervorgehoben der 1. Bauabschnitt

Im Bereich ,Kappelematten” wurde flr einen ersten Bauabschnitt, der sich zur Waldkircher
sowie zur Glottertal-StrafRe hin orientiert, in den Jahren 2022 bis 2024 der Bebauungsplan
.Kappelematten — 1. BA” aufgestellt. Rechtskraftig wurde der Bebauungsplan im Dezember
2024. Im Parallelverfahren wurde die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans
durchgefihrt.

Das Gebiet des 1. Bauabschnitts ist ca. 4,4 Hektar gro und steigt leicht nach Osten hin an.
Ein bisher alleine stehendes Bestandsgebaude an der Adresse Waldkircher StraRe 3 und 5
wird durch diesen ersten Abschnitt stadtebaulich eingebunden. Es entstehen rund 225
Wohneinheiten in voraussichtlich 12 Mehrfamilienhausern mit 3 bis 5 Vollgeschossen, 26
Doppelhaushalften und 4 Einfamilienhausern.

Verkehrsberuhigte Stichstral3en, die oben beschriebenen Anger, fhren in das Wohngebiet
hinein. Neben kleineren Parkanlagen sind im Sinne des Leitbildes der ,Schwammstadt”
diverse Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser eingeplant. Ostlich des ersten
Bauabschnittes wird zuklnftig die Erweiterung des Denzlinger Stadtparks realisiert.
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Der Bau der offentlichen ErschlieBung hat im Sommer 2026 begonnen, die ersten
Grundsticke im ersten Bauabschnitt werden voraussichtlich ab dem ersten Quartal 2028
bebaubar sein.

Ziel ist es, ein Neubaugebiet mit typologischer Vielfalt und mit eigener Pragung zu
realisieren. Es gibt die Moglichkeit, vielfaltige Wohnmodelle umzusetzen und diese mit
kreativen Ideen zu verbinden. Daher werden als Akteure eine Mischung aus traditionellen
Bautragern, genossenschaftlichen Zusammenschlissen, Baugemeinschaften und privaten
oder institutionellen Bauherren gesucht.

Der Vermarktung der Baugrundstiicke kommt aufgrund dieser Zielsetzungen eine wichtige
Rolle zu. Daher werden die Grundsticke zum Festpreis nach Bebauungs- und
Nutzungskonzept vergeben. Die Auswahl erfolgt nach dem Ubergeordneten Kriterium,
welchen Nutzen das Projekt fir das Baugebiet Kappelematten sowie fur die Gemeinde
Denzlingen hat.

Dieser Nutzen lasst sich Ubergeordnet in bauliche und soziale Kriterien unterteilen, die
Mischung von Wohntypologien und Nutzungen ist ein weiterer Aspekt. So stehen
Gesichtspunkte wie besondere Gestaltung, ©kologische Bauweise, Nutzung der
Nahwarme, ein hoher Anteil an solarer Stromerzeugung, Wohnen fur Altere, Wohnen fur
Familien, Eigentum fur Schwellenhaushalte, preisreduzierter Mietwohnraum, Kombination
von Arbeiten und Wohnen, Nutzungen mit ,Ausstrahlung” in den é6ffentlichen Raum,
Kleinteiligkeit und noch viele andere Aspekte, die die unterschiedlichen Akteure durch ihre
Bewerbungen einbringen werden, gleichberechtigt nebeneinander. Die geplante
Entwicklung erméglicht individuelles und gemeinschaftliches Engagement auf den
unterschiedlichsten Ebenen.

Dabei ist es selbstverstandlich, dass jedes Projekt seine Schwerpunkte hat — dies bedingt
sich auch durch die sehr unterschiedlichen ProjektgréRen. Im Zusammenspiel aller
ausgewahlten Projekte wird das Baugebiet ,Kappelematten” zu einem Wohngebiet mit
hoher gestalterischer Vielfalt und einem aktiven sozialen Leben.

2.3 Entwicklungskonzept und Erwartungen der Gemeinde

a. GebaudegroRen, Vielfalt und Vermarktungspakete

Die Planung des Baugebiets sieht unterschiedliche Gebaudegréfen und -typen vor, so
dass Wohnraum far vielfaltige Bedurfnisse geschaffen werden kann. Es gibt
Baugrundsticke mit einem oder auch mehreren Mehrfamilienhdusern. Um die
Schnittstellen ZU reduzieren, gibt  es keine  grundstlUckslbergreifenden
Gemeinschaftsanlagen; Parkierung in Tiefgaragen oder gemeinschaftliche Freiflachen
mussen nicht Ubergreifend organisiert werden. Doppel- und auch Einfamilienhauser
erganzen das Angebot kleinteilig.

Es gibt sogenannte Vermarktungspakete, die den Umfang der einzelnen Bewerbungen
definieren. Die Vermarktungspakete bestehen aus einem Grundsttck (Einzelhduser) oder
mehreren Grundsticken (Doppelhduser) mit einem oder mehreren méglichen Gebauden.
Auf die Pakete kann sich ein Akteur alleine oder kénnen sich auch mehrere Akteure
innerhalb einer Bewerbergemeinschaft gemeinsam bewerben.

Durch die Bewerbenden eines Vermarktungspakets wird die gesamte Baumasse des
Paketes realisiert. Bei den Vermarktungspaketen mit mehreren Mehrfamiliengebauden
(Pakete Nr. V und VII) sind Bewerbungen von Bewerbergemeinschaften ausdricklich
erwlnscht. Im Rahmen des spateren Grundstlckskaufvertrages ist die Aufteilung des
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Erwerbs in einzelne Grundsticke oder Miteigentumsanteile moglich, sofern die
gemeinsame Realisierung des Bauvolumens des Paketes gewahrleistet bleibt.

Doppelhauser werden als kleinstes Paket im Doppel angeboten (Pakete Nr. 4.1 bis 5.3). Das
hat den Hintergrund, dass es baulogistisch und wirtschaftlich aufwendiger ist, zwei
aneinandergrenzende Gebaude einzeln zu realisieren, so dass dies flr die Aufsiedlung des
gesamten Wohngebiets deutlich mehr Zeit beanspruchen wirde. Darlber hinaus wird es
im Rahmen der Kaufvertrage flr die Pakete Nr. 4.1 bis 5.3 auch Vorgaben fur die zeitlich
koordinierte Herstellung der Doppelhduser dieses Angers geben, um Probleme der
Baustellenlogistik zu vermeiden. Es besteht die Maoglichkeit, sich auf mehrere
Doppelhduser zu bewerben, um sie so auch fur Bautrdger zum Erstellen und
anschlieRendem  Verkauf realisierbar zu machen. Der spatere Kauf dieser
Doppelhaushalften vom Bautrager bietet sich fir Menschen an, die sich nicht schon in der
frihen Planungsphase mit der Realisierung eines Gebaudes beschaftigen wollen. Genauso
kénnen sich aber auch mehrere Familien im Zusammenschluss in einer Baugemeinschaft
um ein solches Vermarktungspaket mit mehreren Doppelhausgrundsticken bewerben. Es
wird dennoch pro Doppelhaushalfte ein Grundstlck ausgebildet.

Gemeinde
/ Denzlingen
Baugebiet
/

"Kappelematten - 1. BA"
I R — Vermarktungsabschnitte

/ j derzeit nicht in der Vermarktung Stand 15.05.2026

Ubersicht der Grundsticke, die im 1. Vermarktungsabschnitt des 1.
Bauabschnitts Bestandteil diese Bewerbungsverfahrens sind (rot
hervorgehoben)

b. Nutzungsmischung, Wohnen und Arbeiten

Es ist explizites Ziel der Gemeinde, eine gewisse Nutzungsmischung zwischen Wohnen
und Arbeiten zu realisieren. Das Gebiet soll ,lebendig” werden. Der Bebauungsplan lasst
hierfar hinreichenden Gestaltungsspielraum durch die Zulassigkeit von Gastronomie und
Handwerk gemaf & 4 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO), Freiberuflern nach

~Kappelematten”, 1. Bau- und Vermarktungsabschnitt — Exposé Seite 9 von 15



§ 13 BauNVO und ausnahmsweise zulassigen nicht stérenden Gewerbebetrieben nach § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

C. Verschiedene Akteure

Das Vergabeverfahren richtet sich an die unterschiedlichsten Akteure: An Bautrager und
Wohnungsbauunternehmen sowie an Investoren, Genossenschaften und Privatleute.
Bauherren kénnen sich beispielsweise in einer Baugemeinschaft zusammenschlielRen und
gemeinsam ein Gebaude mit individuellen Wohnungen erstellen, zu zweit Doppelhduser
oder alleine ein Einfamilienhaus realisieren. Es sind keine speziellen Vermarktungspakete
far bestimmte Akteure vorgesehen.

d. Wohnungspolitische Zielsetzungen

Im Gebiet ,Kappelematten” soll eine moéglichst groRe Bandbreite an unterschiedlichen
Bewohner/innen ihr neues Zuhause finden: Menschen mit geringen bis hohen Einkommen,
Singles und Familien, junge und alte Menschen, unterschiedliche Gruppen von Personen
mit Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt und auch Menschen mit
Einschrankungen, zum Beispiel durch barrierefreie oder barrierearme Wohnungen. Es
sollen Wohnungen im Rahmen des Férderprogramms der Mietwohnungsfinanzierung
Baden-Wiurttemberg umgesetzt werden, auch Mitarbeiterwohnen fir Betriebe ist denkbar.
Ebenso sind auch andere Angebote von angemessenen und stabilen Mietpreisen moéglich
und erwinscht, die die Preisentwicklung des Wohnungsmarkts dampfen. In gréReren
Projekten ist eine Durchmischung von unterschiedlichen Wohnformen fir verschiedene
soziale Gruppen sowie eine Mischung von Miet- und Eigentumswohnungen
erstrebenswert.

Die Gemeinde strebt eine zlgige Bebauung des ersten Vermarktungsabschnitts an. Im
Rahmen der Kaufvertrdge sind deshalb Bauverpflichtungen mit Herstellungsfristen zu
Ubernehmen.

2.4 Bau- und Vermarktungsabschnitte

Das Gesamtgebiet ,Kappelematten/Unterm Heidach” wird in mehreren Bauabschnitten
realisiert werden, fur die auch jeweils einzelne Bebauungsplane aufgestellt werden. Die
Aufsiedlung des gesamten Baugebietes wird einige Jahre beanspruchen, aus heutiger
Sicht kénnte es im Jahr 2040 fertig gestellt sein.

Damit die einzelnen Baustellen innerhalb eines Bauabschnitts — insbesondere um die Anger
— zeitlich koordiniert abgewickelt werden kénnen, werden innerhalb eines Bauabschnitts
zusatzlich Vermarktungsabschnitte gebildet.

2.5 Rahmenbedingungen der Baugrundsticke

Die Rahmenbedingungen der Baugrundsticke sind in den Steckbriefen der
Vermarktungspakete (Anlage 3) zusammengefasst. Der Bebauungsplan mit
zeichnerischem und textlichem Teil definiert die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingen
fur die Bebaubarkeit der Grundstulcke.
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3. GrundstiicksverauRerung

3.1 Grundsticksverkauferin

Grundstlcksverkauferin ist die Gemeinde Denzlingen. Die Grundstlicke im Baugebiet
.Kappelematten - 1. BA” befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Sie werden nach einer
Reservierungsphase als erschlossene Baugrundsticke verauRert (siehe hierzu 3.2 bis 3.4).

3.2 Grundstiicke und Grundstiickspreise

Gegenstand des anstehenden Verfahrens ist der Verkauf von Baugrundsticken des ersten
Vermarktungsabschnitts im Baugebiet Kappelematten - 1. BA. Die GrundstUckspreise sind
den jeweiligen Steckbriefen der Vermarktungspakete (Anlage 3) zu entnehmen. Es handelt
sich dabei um Festpreise.

3.3 Kaufpreisbestandteile
Mit dem Kaufpreis werden neben dem Erwerb des Grundstlckseigentums folgende
Positionen abgedeckt:
e ErschlieRungsbeitrage
¢ Anschlusskostenbeitrag Wasser flr einen Grundsticksanschluss je Grundstlck
¢ Anschlusskostenbeitrag Abwasser flr einen Grundsticksanschluss je Gebaude
e Grundstucksvermessungskosten flr das Baugrundstick bzw. die Baugrundstlcke
eines Vermarktungspakets im Ganzen, nicht fur méglicherweise spater
entstehende Einzelgrundsticke

Nicht enthalten, jedoch vom Kéaufer zu tragen, sind:

e Baukostenzuschuss (BKZ) fir Nahwarme fur jedes Baugrundstiick bis an die
Grundstlcksgrenze. Dieser variiert zwischen ca. 9.000 € fur Einfamilien- und
Doppelhauer und bis ca. 31.000 € fur Mehrfamilienhauser.

e Etwaige Hausanschlusskosten (HAK) fur den tatsachlichen Anschluss des

Gebaudes an das Nahwarmenetz.

Kosten fur den Hausanschluss der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Kosten fur den Anschluss an Strom, Telefonnetz und Internet
Vermessungskosten flr ggf. spater entstehende Einzelgrundstlcke
Grunderwerbsnebenkosten z.B. Notar- und Grundbuchkosten
Grunderwerbssteuer

3.4 Weitere Verkaufsbedingungen
Des Weiteren werden folgende Bedingungen Bestandteil der Kaufvertrage sein:

a) Der Kaufpreis wird innerhalb von vier Wochen nach Beurkundung des Kaufvertrages
und ggf. grundbuchrechtlicher Eintragung der Erwerbsvormerkung zur Zahlung
fallig.

b) Die Grundstiicke werden als erschlossene Baugrundstiicke und im Ubrigen unter
Ausschluss der Sachmangelgewahrleistung verkauft.

Die Gemeinde wird darauf achten, dass die Bewerbungsinhalte samt allen Zusagen sowie
erforderlichenfalls die zeitliche und inhaltliche Koordination mehrerer Bauvorhaben im
Rahmen des rechtlich Méglichen durch geeignete Regelungen gesichert werden. Hierzu
werden voraussichtlich insbesondere folgende Bestimmungen aufgenommen:
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c) Die Gemeinde Denzlingen ist zum Rucktritt vom Vertrag oder zum Ruckerwerb
(zum Veraulerungspreis) berechtigt, wenn das in der Bewerbung vorgestellte und
im Kaufvertrag vereinbarte Bauvorhaben nicht innerhalb der zu vereinbarenden
Baubeginn- und Herstellungsfrist begonnen und bezugsfertig hergestellt wird. Die
Fristen betragen fur den Baubeginn in der Regel 1,5 Jahre und fur die bezugsfertige
Herstellung in der Regel 3 Jahre ab Beurkundung des Kaufvertrages. Bei
Vermarktungspaketen mit mehreren Gebauden oder auch bei benachbarten
Vermarktungspaketen innerhalb eines Angers kénnen im Einzelfall langere und
kUrzere bzw. gestaffelte Fristen vereinbart werden, um der zeitlichen Koordination
der Baustellen und/oder dem Investitionsvolumen Rechnung zu tragen. Bei
MaRRnahmen des geférderten Wohnungsbaus kénnen Fristen wegen verzégert
bewilligter Férdermittel verlangert werden. Die Rucktritts- bzw. Rickerwerbsrechte
der Gemeinde werden im Grundbuch gesichert. Die Kosten des Ruckerwerbs
(Notar, Grundbuchamt, Grunderwerbsteuer, etc.) tragt der Kaufer.

d) Soweit sich die Auswahlentscheidung auf eine bestimmte in der Bewerbung
angegebene Grundsticksnutzung stltzt, darf das Grundstlck bzw. der betreffende
Teil des Gebaudes wahrend des in der Bewerbung angegebenen Zeitraums nicht
anders genutzt werden. Diese Nutzung wird grundbuchrechtlich gesichert.

e) Soweit sich die Auswahlentscheidung auf eine bestimmte in der Bewerbung
angegebene stadtebauliche oder architektonische Gestaltung, auf bestimmte
GroéfRen, Zuschnitte, Ausstattungen oder Mischungen von Wohnungen oder
sonstigen Nutzungseinheiten oder auf bestimmte energetische bzw. 6kologische
Standards stitzt, sind diese Merkmale der Bewerbung zwingend umzusetzen.

f) Soweit sich die Auswahlentscheidung auf MaRnahmen des geférderten
Wohnungsbaus, auf bestimmte Mietobergrenzen oder auf bestimmte
Nutzergruppen von Wohnungen oder sonstigen Nutzungseinheiten stitzt, sind die
entsprechenden Bindungen dauerhaft bzw. Uber den in der Bewerbung
angegebenen Zeitraum zu beachten.

g) Die im Kaufvertrag eingegangenen Verpflichtungen des Bewerbers werden tber die
genannten Rucktritts- bzw. Ruckerwerbsrechte hinaus durch Dienstbarkeiten im
Grundbuch und / oder durch Vertragsstrafen gesichert.

3.5 Auswahl im Einzelnen
Die Auswahlentscheidungen Uber die jeweiligen Projekte trifft der Betriebsausschuss des
Eigenbetriebs Bauland, der mit Mitgliedern des Gemeinderats besetzt ist.

Die Einzelheiten der Auswahlverfahren sind in der Anlage 1 — Auswahl dargestellt, auf die
insoweit verwiesen wird. In dieser Anlage sind unter anderem die Anforderungen an die
Bewerbungen beschrieben. Fur das Bewerbungsschreiben ist jeweils ein Formblatt zu
verwenden, das ebenfalls als Anlage 2 — Bewerbungsschreiben beigefugt ist.

3.6 Qualitatssicherung

Zur Qualitatssicherung werden alle vergaberelevanten Punkte der ausgewahlten
Bewerbung in die abzuschlieRende Reservierungsvereinbarung (siehe Anlage 1 — Auswahl,
Nr. 5) aufgenommen. Auf dieser Grundlage sind die jeweiligen Bauprojekte noch vor dem
Abschluss des endglltigen Grundstickskaufvertrages bis zur Bauantragsreife bzw. zur
Einreichungsreife eines Kenntnisgabeverfahrens zu entwickeln. Wahrend dieser
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Planungsphase finden mindestens zwei Statusgesprache je Projekt statt. Neben dem
Planungsstand werden die Bewerbungsinhalte des Projektes mit den vergaberelevanten
Punkten abgeglichen. Falls ein Projekt die Bewerbungsinhalte nicht umsetzt oder nicht
umsetzen kann, kann die Reservierungsvereinbarung widerrufen werden. Nach Abschluss
der Planung werden die fur die Auswahlentscheidung maRRgeblichen Merkmale des
Projekts vertraglich und ggf. im Grundbuch gesichert.

3.7 Terminplanung

Termine Datum und ggf. Zeit

Frist fur Ruckfragen 2. November 2026, bis 11:00 Uhr
Abgabe der Erstbewerbungen 4. Dezember 2026, bis 11.00 Uhr
Bewerbungsgesprache 13. - 15. Januar 2027

Abgabe der finalen Bewerbungen 29. Januar 2027, bis 11.00 Uhr

Sitzung des Bewertungsausschuss mit Mitte Februar 2027
Vergabeentscheidungen

Abschluss der Reservierungsvereinbarungen | ab Anfang Marz 2027

Dauer Reservierungsvereinbarungen voraussichtlich bis Mitte Februar 2028

4. Bauen im Gebiet , Kappelematten”

4.1 Abstimmung der architektonischen Gestaltung mit der Gemeinde

Denzlingen
Die Gestaltung des Hochbauprojektes ist mindestens einmal innerhalb der
Statusgesprache mit der Gemeinde Denzlingen vor Einreichung der Bauvorlagen
abzustimmen. Die Gemeinde Denzlingen behélt sich vor, externe Fachleute als Berater
hinzuzuziehen. Vor Einreichung der Bauvorlagen sind die Plane der Bauberatung der
Gemeinde vorzulegen.

4.2 Stellplatzschlissel

Der Kfz-Stellplatzschlissel fur das Baugebiet ,Kappelematten — 1. BA” ist gegentber den
Mindestanforderungen der Landesbauordnung erhéht. Fir Wohneinheiten bis 60 m?
Wohnflache muss 1 Stellplatz errichtet werden. Pro Wohneinheit ab 60 m? mussen 1,5 Kfz-
Stellplatze nachgewiesen werden.

Die Ermittlung der Anzahl der baurechtlich notwendige Stellplatzanzahl far Nicht-
Wohnnutzungen erfolgt nach der VwV Stellplatze in der gultigen Fassung.

4.3 Ver- und Entsorgung Nahwarmenetz

Das Nahwarmenetz in Denzlingen ist ein wichtiger Schritt in Richtung einer unabhangigen
und ékologischen Energieversorgung. Durch die Nutzung erneuerbarer Energien tragt das
Projekt maRgeblich zur Reduzierung von CO,-Emissionen bei und verbessert die lokale
Lebensqualitat. Langfristig ist geplant, auch Bestandsgebiete in Denzlingen an das
Nahwarmenetz anzuschlieRen und somit in groRen Teilen des Gemeindegebietes eine
Versorgung mit umweltfreundlicher Warme zu gewahrleisten. Durch das Nahwarmenetz
lassen sich Emissionen aus der Bereitstellung von Heizwarme und Warmwasser fur die
geplanten Bauvorhaben vermindern. Die Erzeugung der Warme erfolgt mit einer Kaskade
von Warmepumpen erganzt durch Biomasse zur Abdeckung der Spitzenlast. Die
Warmepumpen entziehen die Energie dem Grundwasser und der Luft. Sie befinden sich
aufderhalb des Baugebietes und werden mittelfristig u.a. von den kommunalen
Fotovoltaikanlagen versorgt.
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Das zukunftsweise Denzlinger Nahwarmenetz belegte beim KfW-Award ,Leben 2025” den
ersten Platz. Der Anschluss an das Netz ist fur die Bewerbung nicht zwingend notwendig,
wird aber unbedingt empfohlen und positiv bewertet.

Gasanschluss
Es besteht keine Moglichkeit fur einen Gasanschluss.

Elektroanschluss und E-Mobilitat

Der Elektroanschluss wird von der Energieversorgung Denzlingen GmbH & Co. Netz KG
hergestellt. Die Maoglichkeit, Ladestationen fur Elektrofahrzeuge zu erstellen, st
grundsatzlich gegeben, bei Mehrfamilienhadusern wird empfohlen, ein Lastmanagement
vorzusehen.

Internet- und Telefonanschluss

Die Vodafone GmbH sowie die Deutsche Telekom GmbH werden das Gebiet per
Glasfaserkabel versorgen. Die Anschlisse sind bei dem jeweiligen Versorger rechtzeitig zu
beantragen, damit die Zuleitungen im Zuge des Anschlusses mitverlegt werden kénnen.

Wasseranschluss
Der Wasseranschluss wird im Zuge der ErschlieBungsmafinahme im Auftrag der Gemeinde
Denzlingen bis an die Grundsticksgrenze hergestellt.

Abwasseranschluss

Im Gebiet erfolgt die Abwasserentsorgung im Trennsystem. Bei der Ruckstauebene ist von
der StraRenoberkante auszugehen. Entwéasserungspunkte unterhalb der Rickstauebene
sind regelmalRig Gber eine normgerechte Ruckstausicherung an den éffentlichen Schmutz-
bzw. Regenwasserkanal anzuschliefzen.

Anfallendes Niederschlagswasser ist gemaR der grafischen Zuordnung unter Festsetzung
3.6.1 des Bebauungsplanes ,Kappelematten — 1. BA” sowie dem Entwasserungskonzept,
welches dem Bebauungsplan beigeflgt ist, entweder mittels geeigneter technischer
MaRRnahmen auf den Baugrundsticken zu versickern oder den zentralen
Versickerungsmulden zuzufuhren.

Vorbereitung der Anschliisse bei den ErschlieBungsarbeiten

Far die Schmutzwasser-Hausanschlisse sind Kontrollschachte erforderlich. An den kleinen
Grundstucken (Nummern 4.1-4.4 sowie 5.1-5.3) werden diese direkt im Zuge der
ErschlieRung von der Gemeinde eingebaut. Bei den groRen Grundsticken (Nummern V-
VIII) muss dies durch die kinftigen Grundstickseigentimer erfolgen; die Leitung wird auf
die Grundsticke vorgestreckt. Die Anschlussleitungen far Nahwarme, Trinkwasser sowie
Breitband und Strom werden generell auf die Grundstlcke vorgestreckt.

Die Gemeinde verlegt Regenwasserkanale von den Grundstiucken, die fur die zentrale
Versickerung vorgehsehen sind, in die Versickerungsmulden. Kontrollschachte fur den
Regenwasseranschlusskanal sind nicht erforderlich.

Zusatzliche Grundsticksanschlisse sind nur in Ausnahmefallen gegen vollstandige

Kostenerstattung maoglich. Arbeiten im &ffentlichen StraRenraum darfen ausschlieRlich
durch die Gemeinde Denzlingen bzw. ihren Beauftragten ausgefihrt werden.
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4.4 Informationen zum Bauen

Baugrund und Altlasten

Ein von der Gemeinde beauftragtes geotechnisches Gutachten ist dem Bebauungsplan
beigefligt und kann zu einer ersten Orientierung dienen. Es ersetzt nicht eigene
geotechnische Untersuchungen und eine Baubegleitung durch einen Geologen.

Die Flachen sind dem Gutachten zufolge frei von Altlasten. Bodenbelastungen infolge des
mittelalterlichen Bergbaus sind — wie auf vielen Flachen der Region — méglich. Der
ehemalige Tankstellenstandort (Baufelder | und Il) wurde professionell gerdumt. Dennoch
sind hier entsprechende Untersuchungen durchzufuhren, um eine Belastung
auszuschlieRen.

Anfallender Erdaushub ist vorrangig auf den Baugrundstlicken unterzubringen und zu
verwerten. Die Gemeinde bietet im Interesse eines Erdmassenausgleichs an, zwischen den
verschiedenen Vorhabentrdgern zu vermitteln, wenn der Uberschissige Erdaushub des
einen Bauvorhabens flr die Aufschlttung des anderen Bauvorhabens verwendet werden
kann.

Kampfmittel

Eine Prufung des Gesamtareals ,Kippelematten/Unterm  Heidach” mittels
Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst im Regierungsprasidium
Stuttgart hat ergeben, dass keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von
Bombenblindgangern vorhanden und somit keine weiteren MaRnahmen erforderlich sind.
Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit ist damit nicht verbunden.

5. Anlagen und Downloadlinks

5.1 Anlagen

Anlage 1 — Auswahl

Anlage 2 — Bewerbungsschreiben

Anlage 3 — Steckbriefe der Vermarktungspakete des 1. Vermarktungsabschnitts des 1.
Bauabschnitts

5.2 Downloads
Downloadlink 1 — Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften (Textteil, zeichnerischer
Teil, Begrindung und weitere Anlagen)

~Kappelematten”, 1. Bau- und Vermarktungsabschnitt — Exposé Seite 15 von 15



