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SATZUNGEN 
der Stadt Oppenau (Ortenaukreis) 

Fertigung: 

Anlage:.... 

Blatt:. 

1 
1. 

1-6 

liber 
a) die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan 

"Farnhohe" und 

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Farnhohe" 

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB_ 

Der Gemeinderat der Stadt Oppenau hat am 22.09.2008 

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan "Farnhohe" sowie 

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Farnhohe" 

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be- 
schlossen. 

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 
(BGBI. I S. 2414) in der derzeit gultigen Fassung. 

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO) in der Fas¬ 
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert 
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 
(BGBI. I S. 466). 

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des 
Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991 S. 58). 

Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt¬ 
machung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in der derzeit gultigen Fassung. 

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der Be¬ 
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698) in der derzeit gultigen 
Fassung. 

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich 

Der raumliche Geltungsbereich fur 

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB sowie 

b) die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO 

ergibt sich aus dem gemeinsamen "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes 
sowie der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan. 
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§ 2 Bestandteile 

a) Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen aus: 

1. dem Zeichnerischem Teil M. 1:500 i.d.F.v. 22.09.2008 

2. dem Textlichem Teil - planungsrechtliche Festsetzungen 
zum Bebauungsplan i.d.F.v. 22.09.2008 

3. Gelandeschnitte A - B u. C - D M. 1:200 i.d.F.v. 22.09.2008 

4. Gelandeschnitte E - F M. 1:200 i.d.F.v. 22.09.2008 

b) Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan bestehen aus: 

1. gerneinsamer Zeichnerischer Teil M. 1:500 i.d.F.v. 22.09.2008 

2. Textlichem Teil - brtliche Bauvorschriften 
zum Bebauungsplan i.d.F.v, 22.09.2008 

c) Beigefugt sind: 

1. die gemeinsame Begrundung 
zum Bebauungsplan i.d.F.v. 22.09.2008 

2. die Flinweise und Empfehlungen 
zum Bebauungsplan i.d.F.v. 22.09.2008 

3. Ubersichtsplan M. 1:5.000 i.d.F.v. 25.07.2008 

§ 3 Ordnungswidrigkeiten 

Ordnungswidrig i.S.v. § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich Oder fahr- 
lassig den in Ziffern 1 und 5 der ortlichen Bauvorschriften genannten Bestim- 
mungen zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten konnen nach § 75 Abs. 4 Lan- 
desbauordnung i. V. m. §17 Abs. 1 und 2 des Ordnungswidrigkeitengesetzes 
mit einer Geldbufte von mindestens 5,11 € und hochstens 51.129,19 € bei vor- 
satzlicher Zuwiderhandlung bzw. hochstens 25.564,59 € bei fahrlassiger Zuwi- 
derhandlung geahndet werden. 

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 
25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung 
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern 
dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt Oder 
zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaG. § 213 Abs. 2 BauGB mit 
einer GeldbuBe bis 10.000,00 € geahndet werden. 
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§ 4 Inkrafttreten 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Farnhohe" uberlagert im nordlichen 
Bereich den Geltungsbereich des rechtskraftigen B-Plans "Altenpflegeheim 
Farnhohe". Mit Inkrafttreten des B-Planes "Farnhohe" wird der rechtskraftige 
B-Plan "Altenpflegeheim Farnhohe" aufgehoben. 

Der Bebauungsplan "Farnhohe" und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebau¬ 
ungsplan "Farnhohe" treten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 BauGB in 
Kraft. 

Oppenau, den 

/ 

0 181Sat02.doc 

Bebauungsp'an genehmigt 

AMciei'un:,opl:.w- 
gemlB § 10 Bau GB in Vei 
§ 1 der 2. DVO der Lande: 

^10 Bau GB in Verbindung mit 
2. DVO der Landesregierung 

OffenDurg. den 12. NOV. 2008 

Seite 3 
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BEGRUNDUNG 

• zum Bebauungsplan "Farnhohe" und Anlage: 

Blatt:..I.'.ls?. 

Fertigung: 

3 

• zu den ortlichen Bauvorschriften 
zum Bebauungsplan "Farnhohe" 

der Stadt Oppenau 

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB 

1 Erfordernis der Planaufstellung 
Der Stadtrat der Stadt Oppenau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes 
"Farnhohe" gemaft § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. 

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die planungs- 
rechtlichen Voraussetzung zur Erschlieftung und Bebauung des Gebietes 
"Farnhohe" geschaffen werden. 

Bereits 1994 wurde fur den Bereich des ehemaligen Krankenhauses ein 
B-Plan erstellt. Damals sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur 
die Umnutzung als Altenpflege- und betreutes Altenwohnheim geschaffen 
werden. Diese Nutzung wurde zwischenzeitlich aufgegeben, das Gebaude 
inzwischen abgebrochen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soli die¬ 
se innerortliche Freiflache nun stadtebaulich weiterentwickelt und einer 
Wohnbebauung zugefuhrt werden als sinnvolle Erganzung zwischen Be- 
stand und Neubaugebiet "Am Farn - Nord". Das FIst.Nr. 847 sudlich des 
Farnwegs wurde miteinbezogen, da auch hier der Abbruch eines bestehen- 
den Gebaudes ansteht und ein dort ansassiger Dienstleistungsbetrieb in die- 
sem Bereich notwendige Stellplatze fur Mitarbeiter sowie ein Gebaude mit 
weiteren Buroraumen und Wohnungen schaffen will. 

Mit diesem Bebauungsplan soli die stadtebauliche Ordnung der Siedlungs- 
erweiterung im Osten der Stadt Oppenau sichergestellt werden. 

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes uberlagert im nord- 
lichen Bereich den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 
"Altenpflegeheim - Farnhohe". Mit Inkrafttreten des B-Planes "Farnhohe" 
wird der rechtskraftige Bebauungsplane "Altenpflegeheim - Farnhohe" auf- 
gehoben. 

Stand: 22.09.2008 Seite 1 
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2 Ubergeordnete Planung 

2.1 Flachennutzungsplan 

Die Flache des Bebauungsplanes "Farnhdhe" ist zu einem Teil im rechts- 
wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes 
"Oberes Renchtal" als Mischbauflache bzw. Parkplatz ausgewiesen. Der 
Teilbereich sudlich des Farnwegs ist als Grunflache ausgewiesen. 

Im Rahmen der anstehenden Fortschreibung des FNP wird das Planungs- 
gebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. 

Der Bebauungsplan entwickelt sich damit nicht aus dem genehmigten FNP 
und ist daher dem LRA zur Genehmigung vorzulegen. 

3 Geltungsbereich 
Das Plangebiet befindet sich am ostlichen Ortsrand der Stadt Oppenau. Es 
schliefct im Osten und Westen an die bestehende Bebauung an und grenzt 
im Norden an den Stadtpark. Im Suden wird noch ein Teilbereich des 
Fist.Nr. 847 in den Geltungsbereich miteinbezogen. 

Der Geltungsbereich kann dem beigefugten Ubersichtsplan bzw. dem 
"Zeichnerischen Teil" entnommen werden. 

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 1,32 ha. 

4 Stadtebauliche Konzeption 

4.1 Art der baulichen Nutzung 

Fur das gesamte Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemafc § 4 
BauNVO festgesetzt. 

Von den gemaG. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut- 
zungsarten werden Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen unter Anwendung 
von § 1 Abs. 6 BauNVO im ganzen Gebiet grundsatzlich ausgeschlossen. 

Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund der insgesamt begrenzten 
GebietsgroG>e und der damit verbundenen Absicht, moglichst viele Wohn- 
baugrundstucke schaffen zu wollen. Insbesondere Gartenbaubetriebe bean- 
spruchen i.d.R. vergleichsweise groGe Flachen, die im Plangebiet kaum zur 
Verfugung stehen bzw. dem gewunschten Gebietscharakter widersprechen. 
Erschwerend hinzu kommt fur solche groftflachigen Nutzungen die vorhan- 
dene Topographie mit zum Teil starker Hangneigung. 

Neben den genannten Grunden, sind vor allem Tankstellen, aber auch in 
begrenztem Umfang Anlagen fur Verwaltungen mit einer erheblichen Ver- 
kehrserzeugung verbunden, die ebenfalls nicht mit dem beabsichtigten Ge¬ 
bietscharakter vereinbar ist. Die knapp bemessenen ErschlieR.ungsstraG.en 
sind zudem nicht auf eine mit solchen Nutzungen verbundene Verkehrsbe- 
lastung ausgelegt. 

Letzteres gilt insbesondere auch fur die aufcere Anbindung des Gebietes an 
leistungsfahige Straiten. 

Stand: 22.09.2008 Seite 2 
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Fur die hier ausgeschlossenen Nutzungen stehen im Gemeindegebiet Fla- 
chen zur Verfugung, die im Hinblick auf die angesprochenen Aspekte eine 
deutlich bessere Eignung aufweisen. 

4.2 Mali der baulichen Nutzung 

Die Festsetzungen zum Mali der baulichen Nutzung sollen zum einen nut- 
zungsgerechte Baukorper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde- 
rungen berucksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes sowie der 
topographischen Situation ergeben 

4.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl 

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der unterschiedlichen 
Grundstucksgrolien differenziert und mit 0,25 bis 0,4 festgesetzt. Eine Ge¬ 
schossflachenzahl (GFZ) wird nicht festgesetzt. 

4.2.2 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen 

Unter Berucksichtigung der topographischen Situation wird die Flohenlage 
und die Flohenentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung von 
Obergrenzen fur die Wand- und Firsthohe beschrankt, wobei hier in einigen 
Bereichen aufgrund der Topographie zwischen bergseitig und talseitig diffe¬ 
renziert wird. Die maximale Wandhohe wird ab dem Bezugspunkt Erdge- 
schossfulibodenhohe festgesetzt. Zu messen ist die Wandhohe an der 
Schnittlinie der Aulienflache der aufgehenden Wand mit der Oberkante der 
Dachhaut. Ebenso wird die maximale Firsthohe festgesetzt. 

Die maximale Erdgeschossfulibodenhohe wurde in m u.NN festgesetzt und 
wurde uber einzelne Gelandeschnitte fur jedes einzelne Gebaude ermittelt 
und festgesetzt. Sie wurde dabei so festgelegt, dass in einzelnen Bereichen 
entsprechend der vorhandenen Topographie auf der Talseite der erschlie- 
lienden Stralie ein Untergeschoss moglich ist, in das beispielsweise eine 
Garage integriert werden kann. 

Es wurde im "Zeichn. Teil" die max. Wandhohe "bergseitig" fur jede Nut- 
zungszone differenziert festgesetzt. Des weiteren wurde auch die max. First¬ 
hohe "bergseitig" differenziert festgesetzt. Mit der Festlegung der max. Erd- 
geschossfufibodenhohe als unteren Bezugspunkt ist die kunftige Bebauung 
in seinen Aulienmalien ausreichend definiert. 

Damit werden zum einen angemessene Baukorper zugelassen, andererseits 
aber auch die fur den optischen Gesamteindruck insbesondere in den topo- 
graphisch bewegteren Teilen des Gelandes maligebende talseitige Ansichts- 
flache baulicher Anlagen insgesamt beschrankt und eine hohenmaliige Ab- 
stufung der einzelnen Gebaude untereinander erzielt. 

Diese Regelungen ermoglichen teilweise eine Bebauung mit maximal 3 bzw. 
2 Vollgeschossen. Das zulassige zweite bzw. dritte Vollgeschoss kann je 
nach Gelandeneigung teilweise in den Hang eingebaut sein. Durch diese 
Regelung werden ubermaliige, unangemessene Bauhohen vermieden und 
so die Belange des Orts- und Landschaftsbildes berucksichtigt. 

Stand: 22.09.2008 Seite 3 
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4.3 Bauweise 

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, 
wobei in einzelnen Bereichen auch Doppelhauser zulassig sind. 

Diese Regelung steht vor dem Hintergrund der begrenzten zur Verfugung 
stehenden Flache und der topographischen Situation und soli eine unange- 
messen dichte Bebauung grundsatzlich vermeiden. Damit wird letztlich die 
Funktionsfahigkeit des Gebietes insbesondere im Hinblick auf den ruhenden 
Verkehr gesichert. 

Dem gleichen Ziel dient die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je 
Wohngebaude auf maximal drei bzw. funf bei Einzelgebauden und zwei pro 
Doppelhaushalfte bei Doppelhausern. 

4.4 Verkehrliche ErschlieBung 

Das Plangebiet wird durch den vorhandenen Farnweg erschlossen. 

Mit dem B-Plan ist vorgesehen, den Farnweg im bisher sehr engen Kurven- 
bereich durchgangig auf die im oberen Bereich schon vorhandene Breite von 
6,00 m aufzuweiten und entlang der nordlichen StraBenseite einen Gehweg 
von 1,50 m Breite bis zur Grundstucksgrenze des Fist.Nr. 848/1 anzulegen. 
Die innere ErschlieBung des nordlichen Bereichs erfolgt uber eine kurze 
StichstraBe mit einer Breite von 5,00 m. Uber diese StichstraBe wird auch 
weiterhin die Zufahrt zum Stadtpark fur die Unterhaltung gewahrleistet. 

Im ostlichen Bereich des Planungsgebiets werden zusatzlich zu den bereits 
vorhandenen offentlichen Parkplatzen noch 5 weitere offentliche Parkplatze 
angelegt. 

4.5 Leitungsrecht 

Die einzelnen im Plan ausgewiesenen Leitungsrechte bzw. Geh- und Fahr- 
rechte sind zur Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen erforderlich, die 
aufgrund der Topographie und der damit verbundenen StraBenhohe erfor¬ 
derlich sind sowie zur ErschlieBung ruckwartiger Bereiche. Sie sind von Be¬ 
bauung freizuhalten, damit die Zuganglichkeit gewahrt bleibt. 

4.6 Ortliche Bauvorschriften gemaB Landesbauordnung (LBO) 

Urn eine Einbindung des Plangebietes ins Ortsbild bzw. die angrenzende 
bestehende Bebauung sicherzustellen, werden bauordnungsrechtliche Fest- 
setzungen gemaB § 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude ge- 
troffen. 

Mit den Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung wird ein Rahmen 
im Hinblick auf bestimmte Gestaltungsmerkmale und Materialien vorgege- 
ben, innerhalb dessen der jeweilige Bauherr seine Vorstellungen realisieren 
kann. Damit soli ein in Grundzugen einheitlicher Gebietscharakter gewahr¬ 
leistet werden. 
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Stadt Oppenau • Bebauungsplan "Farnhohe1 Begriindung 

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine an- 
gemessene Begrunung der Grundstucke gewahrleisten und die Versiegelung 
minimieren. Neben einem attraktiveren Erscheinungsbild wird so zu einer 
Reduzierung des Regenwasserabflusses beigetragen und die Grund- 
wasserneubildung unterstutzt. 

In diesem Zusammenhang stehen auch die bauordnungsrechtlichen Festset¬ 
zungen zur Ruckhaltung von Niederschlagswassers. Durch die vorgeschrie- 
bene Sammlung des von den Dachflachen stammenden Regenwassers soli 
der Regenwasserabfluss reduziert, damit die Kanalisation entlastet und letzt- 
lich die Flochwassergefahr vermindert werden. Das Niederschlagswasser 
sollte zur Grundstucksbewasserung genutzt werden (s. auch Pkt. 6.2 "Ge- 
plantes Entwasserungssystem" der Begriindung). 

Fur das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die neue Landesbauordnung 
die Anzahl der auf dem Grundstuck zu schaffenden Stellplatze mit 1,5 Stell- 
platzen pro Wohneinheit festgesetzt. Es hat sich schon in der Vergangenheit 
gezeigt, dass in der Regel die meisten Flaushalte uber 2 PKW verfiigen, die 
Stellplatze aber nicht immer auf dem eigenen Grundstuck unproblematisch 
nachgewiesen werden konnten. 

Die derzeit vorhandene Leistungsfahigkeit des OPNV sowie die Lage von 
Oppenau im landlichen Raum erzeugt einen hoheren Bedarf an Individual- 
verkehr und damit eine hohere Anzahl an privaten PKW. 

Urn zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeuge im offentlichen Ver- 
kehrsraum abgestellt werden, was im Baugebiet "Farnhohe" aufgrund der 
vorhandenen Topographie nicht unproblematisch ist, muss es im offentlichen 
Interesse sein, dass fur die jeweiligen baulichen Anlagen notwendige Kfz- 
Stellplatze auf dem Baugrundstiick hergestellt werden. 

5 Aussagen zu naturschutzfachlichen Belangen 
Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Farnhohe" erfolgt im beschleunigten 
Verfahren nach § 13a BauGB. Es handelt sich urn einen Bebauungsplan der 
Innenentwicklung gemal3> § 13a Abs. 1 Nr. 1, da weniger als 20.000 m2 
Grundflache festgesetzt wird. 

Somit kann gemaG § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 
1 auf eine Umweltprufung (und damit auf den Umweltbericht) verzichtet wer¬ 
den und von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 
und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Schutzguter nach § 1 Abs. 6 
Nr. 7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) werden durch die Aufstellung 
des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt. 
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5.1 Betroffenheit der Schutzgebiete 
Legende: • = erheblich O = nicht erheblich I = keine Wirkung/nicht betroffen 

a) Naturschutzgebiete gemafl § 23 des BNatSchG bzw. § 26 NatSchG 
Name / Nr.: 

/ 

b) Nationalparke gemaft § 24 des BNatSchG 
Name / Nr.: 

/ 

c) Naturparke gemaft § 27 des BNatSchG bzw. § 30NatSchG 
Name / Nr.: 

/ 

d) BiosDharenreservate und Landschaftsschutzaebiete aemalS den SS 25 und 26 des 
BNatSchG; Landschaftsschutzgebiet gem. § 28 und 29 des NatSchG 
Name / Nr.: 

/ 

e) Naturdenkmale gemaft § 28 des BNatSchG und § 31 des NatSchG 
Name / Nr.: 

/ 

f) Besonders geschutzte Biotope gemalJ § 30 des BNatSchG und § 32 des NatSchG 
Name / Nr.: 1751-5317-1007 "Farnbachle bei Oppenau" 

O 

g) Schutz von Gewassern und Uferzonen gemaft § 31 des BNatSchG / 
h) EG-Vogelschutzgebiet 

Name / Nr.: 
/ 

i) Europaisches Netz „Natura 2000“ gemalJ § 32 des BNatSchG 
Name / Nr.: 

/ 

j) Gesetzlich geschutzte Biotope gemali § 30 a des LWaldG / 

k) Geschutzte Grunbestande gemali § 33 des NatSchG / 
m) Waldschutzgebiete gemaS § 32 des LWaldG / 
n) Bannwald / 
o) Schonwald / 

P) Wasserschutzgebiete gemali § 19 des WHG Oder festgesetzte Quellenschutzgebiete 
gemaS § 40 des WG fur Baden-Wurttemberg sowie Uberschwemmungsgebiete gemali § 
32 des WHG 
Name / Nr.: 

/ 

q) Gewasserrandstreifen nach § 68b des WG fur Baden-Wurttemberg o 

r) Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitats- 
normen bereits iiberschritten sind 

/ 

s) Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungs- 
schwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des ROG 

/ 

t) In amtlichen Listen Oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Boden- 
denkmale Oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehor- 
de als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind. Denkmale gernaS 
§§ 2 und 12 des Denkmalschutzgesetzes, Gesamtanlagen nach § 19 des Denkmal- 
schutzgesetzes sowie Grabungsschutzgebiete gemaS § 22 des Denkmalschutzgesetzes 

/ 

x) regionaler Grunzug It. Regionalplan / 

y) Griinzasur It. Regionalplan / 

Gemaft kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Oktober 
2005 und den Nachmeldevorschlagen fur Baden-Wurttemberg nach der 
FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom Ministerium Landlicher 
Raum liegen fur den Vorhabensbereich derzeit keine Hinweise auf das Vor- 
kommen eines gemeldeten Oder in Meldung befindlichen FFH- Oder Vogel- 
schutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbezuglich die fachlichen Meldekri- 
terien erfullen, vor. 
Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000" 
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten. 

Wie in Kap. 5.2 dargelegt wird, flieftt im Sudwesten des sudlichen Teilberei- 
ches des Bebauungsplanes das Farnbachle. Es handelt sich um ein beson- 
ders geschutztes Biotop. Da ein ausreichender Gewasserrandstreifen im Be¬ 
bauungsplan berucksichtigt wird und der Erhalt des besonders geschutzten 
Biotopes sichergestellt ist, kommt es zu keinen Eingriffen. 
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5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Das Planungsgebiet kann in 2 Teilbereiche gegliedert werden. Es handelt 
sich bei dem nordlichen Teilbereich um die Flurstucke Nr. 848, 833, 834, 
835 und 837 incl. des Farnwegs (Flst.-Nr. 838). Der siidlich des Farnwegs 
liegende Bereich des Bebauungsplanes umfasst Teile des Flurstucks 
Nr. 847 sowie das Farnbachle, das sich zum Teil auf die Flurstucke Nr. 859 
und 850 erstreckt. 

Bei dem nordlichen Teilbereich handelt es sich um den Farnweg und das 
ehemalige Krankenhausgebaude mit seinen Freiflachen. Im Norden wie 
auch im Sudwesten schlieften sich an das alte Krankenhausgelande inner- 
ortliche Obstwiesen an, die ca. 39 % der Flache des nordlichen Teilberei- 
ches beanspruchen. 

Ca. 38 % der Flache sind durch Gebaude, Straiten-, Gehweg- und Hoffla- 
chen versiegelt. Bei ca. 23 % der Flache handelt es sich um Grun- und Gar- 
tenflachen, die charakterisiert werden durch: 

• diverse "Exoten": Rhododendren, Facherahorn, Kirschlorbeer. 

• diverse kleinere Koniferen 

• Einzelbaume (Ulme, Linde, Esskastanie mit Stammdurchmesser bis 
max. 60 cm) 

• standortfremde Ziergeholze 

• Brombeergestrupp 

Bei dem siidlichen Teilbereich des Bebauungsplanes handelt es sich um 
ein Wohngebaude mit Zufahrt / Hofbereich und ruckswartsliegendem 
Schuppen (ca. 18,5 % der Flache). Die sich an das Gebaude anschliefcen- 
den Freiflachen sind als Wiese (ca. 23,5 % der Flache) und verwilderter 
Obstgarten (ca. 25 % der Flache) zu charakterisieren. 

Im Sudwesten fliefct das tief eingeschnittene Farnbachle, das einen stand- 
ortgerechten Ufergeholzbestand besitzt. Es handelt sich nach Aussage der 
Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg 

W um ein nach § 32 NatSchG besonders geschutztes Biotop. 

Da ein 5 m breiter Gewasserschutzstreifen als Boschungsoberkante des 
Farnbachles bei der Planung eingehalten wird, entstehen keine Eingriffe in 
das nach § 32 besonders geschutzte Biotop (ca. 33 % der Flache). 

Bei der Bestandsaufnahme konnten keine „FFFI-Arten“ bzw. Arten der „roten 
Listen" festgestellt werden. Auch bei der Gemeinde und der LUBW liegen 
keine Hinweise auf das Vorkommen besonderer Arten des Schutzgutes „Flo- 
ra / Fauna" vor. 

Stand: 22.09.2008 Seite 7 
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Abb. Flachen Ubersicht 

§ 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG ist nur dann anzuwenden, wenn 
durch die Bauleitplanung Eingriffe in Natur und / Oder Landschaft vorbereitet 
werden. 

Da gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB eine zulassige Grundflache von 
weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird, gelten gemaG § 13a Abs. 2 Nr. 4 
BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes 
zu erwarten sind, als i.S.v. § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entschei- 
dung erfolgt Oder zulassig. 

Eine Ausgleichspflicht besteht daher nicht. Gleichwohl werden im Bebau¬ 
ungsplan im Hinblick auf die Eingliederung ins Landschafts-/ Ortsbild und die 
Okologie folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie fol- 
gende MaRnahmen der Grunordnung und Grungestaltung festgesetzt: 

Anpflanzung von Baumen auf privaten Grundstiicken 

Auf jedem privaten Grundstuck ist ab 500 m2 1 einheimischer Laubbaum 
Oder Obstbaum zu pflanzen und auf Dauer zu pflegen. Die Pflanzung von 
StraRenbaumen auf privaten Grundstucken kann auf dieses Pflanzgebot an- 
gerechnet werden. 

Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun- 
gen 

Unbebaute Flachen innerhalb und au&erhalb der Baugrenzen sind gartne- 
risch als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten. Ausgenommen hiervon 
sind Stellplatzflachen, Zugange, Zufahrten und Hofflachen. 

Stand: 22.09.2008 Seite 8 
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StraBenbaumpflanzungen 

Entlang des Farnwegs sind gemaB Planeintrag standortgerechte heimische 
Laubbaume mit einem Stammumfang von 12/14 aus der Artenliste zu pflan- 
zen. Aus gestalterischen Grunden ist nur eine Baumart zu verwenden. 
Standortabweichungen sind zulassig. Eine ausreichend dimensionierte 
Baumscheibe ist jeweils anzulegen und mit standortgerechten niedrigen Ge- 
holzen zu bepflanzen Oder einzusaen sowie zu unterhalten. Bei Bedarf sind 
Nachpflanzungen durchzufuhren. 

Verkehrsgriinflachen 

Die Verkehrsgrunflachen im Nordosten sind mit einheimischen standortge- 
rechten Bodendeckern (Geholze, Stauden) zu bepflanzen Oder einzusaen 
und auf Dauer zu pflegen. 

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan- 
zungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) 

Die im Bebauungsplan als "Biotop" ausgewiesene Flache (T-Linie) ist zu er- 
halten und bei Abgang durch Neupflanzung zu ersetzen. Fur notwendige 
SchutzmaBnahmen wahrend der Bauarbeiten ist zu sorgen. 

6 Ver- und Entsorgung 

6.1 Wasserversorgung 

Das Baugebiet wird uber die bestehende zentrale Wasserversorgung der 
Stadt Oppenau versorgt. 

6.2 Geplantes Entwasserungssystem 

6.2.1 Allgemeines 

Die Stadt Oppenau beabsichtigt, das Neubaugebiet Farnhohe zu erschlie- 
Ben. Das Neubaugebiet ist 1,08 ha groB, liegt im Innenbereich der Stadt Op¬ 
penau und grenzt an den Stadtgarten an. 

Im ErschlieBungsgebiet stehen Gebaudeteile des fruheren Krankenhau- 
ses/Altenpflegeheimes, die im Zuge der ErschlieBung abgebrochen werden. 

Sudostlich der StraBe Farnweg ist eine ErschlieBung mit Wohn- und Buro- 
gebauden sowie Parkplatzen vorgesehen. Dieses Gebiet erfasst eine Flache 
von ca. 0,24 ha. Auf dieser Flache ist heute ein Wohn- und Schopfgebaude 
mit Garage vorhanden. 

6.2.2 Bestehende Entwasserungsverhaltnisse 

Als ErschlieBungsstraBe dient der bestehende und ausgebaute Farnweg. Bei 
diesem Weg handelt sich urn die bisherige ZufahrtsstraBe zum Kranken- 
haus/Altenpflegeheim und zum nordostlich vorhandenen Baugebiet. 
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lm Farnweg befindet sich ein Schmutzwasserkanal DN 250 mm und ein Re- 
genwasserkanal DN 400 mm. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt zur 
bestehenden Bachverrohrung des Farn-/Rittersbachle. 

6.2.3 Geplante Entwasserung 

Nach den Forderungen des Wassergesetzes sind ErschlieBungen von Neu- 
baugebieten hinsichtlich der Sammlung und Ableitung von Oberflachenwas- 
ser umfanglich zu betrachten. Dabei ist zu prufen, ob Versickerungen von 
unbelastetem Niederschlagswasser moglich sind. Des Weiteren sind ortsna- 
he Einleitungen in einen Vorfluter und ggf. Regenwasserruckhaltungen zu 
berucksichtigen. 

Versickerunq 

Bei ortlichen Bauarbeiten im Bereich des Farnweges wurde eine Baugrube 
von ca. 2,50 m Tiefe ausgehoben. Bis in diese Tiefe sind nur Lehmboden 
vorhanden, was eine Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser 
verhindert. Des Weiteren befindet sich das Neubaugebiet Farnhohe in einer 
Hanglage. 

Die Parkplatze beim geplanten Wohn- und Burogebaude sudostlich des 
Farnweges sind wasserdurchlassig (z. B. mit Fugensteinen) zu gestalten. 

Geplante Kanale 

Fur das geplante Neubaugebiet Farnhohe ist die Trennkanalisation zu be¬ 
rucksichtigen. Das anfallende Schmutzwasser ist an die bestehenden 
Schmutzwasserkanalisation und der Oberflachenwasserabfluss ist an die 
bestehende Regenwasserkanalisation im Farnweg anzuschlieBen. Fur ein 
Teileinzugsgebiet von ca. 0,20 ha ist die Sammlung und Ableitung des Ober- 
flachenwassers in einem offenen Graben im Bereich des Stadtgartens ge- 
plant. Dieser Graben mundet in den Lierbach. 

Das siidostliche Teilgebiet grenzt an das FanWRittersbachle an. Der Ober¬ 
flachenwasserabfluss ist an dieses Bachle anzuschlieBen. 

Reqenwasserruckhaltunq 

Urn die Erfordernis einer evtl. Regenwasserruckhaltung im Einzugsgebiet 
festzulegen, wurden die vorhandenen hydraulischen Verhaltnisse erfasst. 

heutiges Einzugsgebiet (ohne das Einzugsgebiet sudlich des Farnweges) 

• vorhandene Verkehrsflache ca. 0,20 ha 

• Park- und Grunflachen ca. 0,02 ha 

• Bauflachen ca. 0,86 ha 

Gesamteinzugsgebiet ca. 1,08 ha 

davon bereits bebaut: ca. 0,23 ha 

Stand: 22.09.2008 Seite 10 
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Der Befestigungsanteil im Gesamteinzugsgebiet ermittelt sich zu: 

Ared. = 0,20 ha + 0,23 ha = 0,43 ha entspricht: 40 % 

Bemessungsabfluss: qM5(o,5)= 181,5 I/s.ha 

Regenhaufigkeit: n = 0,5 

Regendauer: tf= 15 min 

Qr= 1,08 ha *0,56 * 181,5 l/s.ha = 110 I/s 

Das bestehende Einzugsgebiet erfasst ca. 2,60 ha. Hieraus ermittelt sich der 
Oberflachenwasserabfluss zu: 

Qr(0,5)= 2,60 ha * 0,63 * 181,5 l/s.ha = 297 I/s 

Gesamtabfluss 

Der Gesamtabfluss im Einzugsgebiet ermittelt sich zu: 

Qr(o,5)= 110 l/s + 297 I/s = 407 I/s 

Der vorhandene Entwasserungskanal im Farnweg mit einem Gefalle von 
> 50 %0 besteht aus Stahlbetonrohren DN 400 mm. 

Qv= 471 I/s Vv= 3,75 m/s 

Im Zuge der BaugebietserschlieBung und Bebauung der einzelnen 
Grundstucke ist von einer weiteren Versiegelung im Einzugsgebiet auszuge- 
hen. Die Gesamtverdichtung nach der Bebauung wird mit 55 % angenom- 
men. Somit ermittelt sich der kunftige Bemessungsabfluss des Neubauge- 
bietes Farnhalt zu: 

Qr(o,5) = 1,08 ha * 0,67 * 181,5 l/s.ha = 131 I/s 

Nach dieser Berechnung erhoht sich der Bemessungsabfluss urn ca. 20 %. 
Da es heute bei Starkniederschlagsereignissen bereits zu Abflussproblemen 
im vorhandenen Vorfluter kommt, sind beim Ausbau der ErschlieBungs- 
grundstucke fur die Sammlung und Ableitung des Oberflachenwassers der 
Dachflachen Retentionszisternen zu berucksichtigen. Da im Bereich des Er- 
schlieftungsgebietes aufgrund der Teilbefestigung bereits eine Oberflachen- 
wasserableitung bestand, kann das Oberflachenwasser der Hof- und Ver- 
kehrsflachen direkt an die Ortskanalisation angeschlossen werden. Nur das 
Oberflachenwasser der Dachflachen muss separat gesammelt und uber Zis- 
ternen abgefuhrt werden. Die Grofte der Zisternen wird wie folgt festgelegt: 

Je angefangene 100 m2 Dachflache ist 1 m3 Retentionsvolumen mit einer 
gedrosselten Ableitung von je 0,5 I/s auszubauen. 

Hieraus ermittelt sich: 

befestigte 
Dachflachen 

erforderliches 
Retentionsvolumen 

Abflussdrosselung 

50 bis 100 m2 1,0 m3 0,5 I/s 

> 100 bis 200 m2 2,0 m3 1,0 I/s 

> 200 bis 300 m3 3,0 m3 1,5 I/s 

> 300 bis 400 m3 4,0 m3 2,0 I/s 

Stand: 22.09.2008 Seite 11 
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Beim Ausbau von Flachdachern und Grunflachen kann die Dachflache mit 
dem Abflussbeiwert gemaft DWA A 138 multipliziert werden. 

Fur das sudostlich des Farnweges geplante Wohn- und Burogebaude sind 
die gleichen Mafcnahmen zur Regenwasserruckhaltung zu berucksichtigen. 
Hier besteht die Moglichkeit, die Regenwasserruckhaltung mit einem Erdbe- 
cken (Erdmulde) zu erganzen. Der gedrosselte Regenwasserabfluss ist in 
das Farn-/Rittersbachle einzuleiten. 

Zusammenfassunq 

Das geplante Neubaugebiet Farnhohe der Stadt Oppenau ist im Trennsys- 
tem zu entwassern. Das anfallende Schmutzwasser ist an die Schmutzwas- 
serkanalisation anzuschlielien. Das vorhandene Entwasserungsnetz kann 
die zusatzlichen Abflusse aus dem Neubaugebiet zur Klaranlage ableiten. 

Der Oberflachenwasserabfluss aus dem Einzugsgebiet ist gedrosselt uber 
Retentionszisternen in die bestehende Regenwasserkanaiisation im Farn- 
weg bzw. uber den vorhandenen verrohrten Graben zum Lierbach abzulei- 
ten. Ein kleiner Teil des Oberflachenwasserabflusses gelangt uber den offe- 
nen Graben direkt in den Lierbach. Das sudostlich des Farnweges gelegene 
Einzugsgebiet entwassert direkt in das Farn-/Rittersbachle. Bei einem Aus¬ 
bau der Retentionszisternen erfolgt bei der ErschlieGung des Baugebietes 
keine Erhohung des bisherigen Regenwasserabflusses im Gesamteinzugs- 
gebiet. 

6.3 Strom- und Gasversorgung 

Die Stromversorgung wird mittels Verkabelung durchgefuhrt. 

6.4 Abfallwirtschaft 

Zusatzliche Flachen fur die Aufstellung von Wertstoffmullcontainern im Pla- 
nungsgebiet sind nicht erforderlich. 

7 Flachenbilanz 
Gesamtflache 

offentl. Verkehrsflache u. Parkplatze 

offentl. Grunflachen 

Wasserflache 

priv. Grunflache 

priv. Parkplatz 

Allgemeines Wohngebiet - Nettobauflache 

ca. 1,32 

ca. 0,21 

ca. 0,01 

ca. 0,02 

ca. 0,07 

ca. 0,06 

ca. 0,95 

ha 

ha 

ha 

ha 

ha 

ha 

ha 

100,0 % 

15,9 % 

0,8 % 

1.5 % 

5,3 % 

4.5 % 

72,0 % 
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8 Statistische Werte 

Bei 11 Bauplatzen ergibt sich eine 0 Grundstucksgro&e von ca. 860 m2. 

Bei Ausschopfung der max. zulassigen Wohneinheiten ergeben sich im Pla- 
nungsgebiet ca. 36 Wohneinheiten. 

Bei einer 0-Belegung mit 3 EW/WE 

36 WEx3 EW = 108 EW 

und einem Bruttobauland von ca. 1,32 ha ergibt sich eine Bruttowohndichte 
von 108 EW/1,32 ha = 81 EW/ha. 

9 Kostenschatzung 

- wird noch erganzt - 

10 Beabsichtigte Maflnahmen 

Der B-Plan soil Grundlage sein fur 

- Umlegung 

- Grunderwerb 

- Grenzregelung 

- ErschlieGung 

sofern diese Maftnahmen im Vollzug des B-Planes erforderlich werden. 

7, Ofct 2008 
Freiburg, den 25.07.2008 LIF-ta Oppenau, den. 

22.09.2008 

PLANUNGSBURO FISCHER 

GunterstalstraBe 32 - 79100 Freiburg i.Br 

Tel. 0761/70342-0 ■info@planungsbuerofischer.de 

Fax 0761/70342-24 ■ www.planungsbuerofischer.de 
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Schriftliche Festsetzungen Fertigung 

Anlage: 

Blatt:. 
Bebauungsplans "Farnhohe" 

der Stadt Oppenau (Ortenaukreis) 

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB 

I. 

V\o 

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB 

1 Art der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA 
(§ 4 BauNVO) 

Innerhalb der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flachen sind die 
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 aufgefuhrten Anlagen unzulassig. 

2 Mad der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

2.1 Die Zahl der Vollgeschosse und Grundflachenzahl (GRZ) wird fur die Nut- 
zungszonen 1-9 durch Eintragungen im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt. 

2.2 Gebaudehohe 
Die Gebaudehohen sind im Bauantrag durch einen Gelandeschnitt unter An- 
gabe von Gelandehohen in m uber NN nachzuweisen. 

2.2.1 ErdgeschossfuBbodenhohe 

Die max. ErdgeschossfuBbodenhohe wird fur alle Gebaude im Allgemeinen 
Wohngebiet (Nutzungszone 1 - 9) fur jedes Grundstuck separat in m ii.NN 
festgesetzt. Die max. EFH-Hohen sind im Zeichnerischen Teil eingetragen. 

2.2.2 Wandhohe 

Die max. zulassige Wandhohe "bergseitig" der Gebaude in den Nutzungszo- 
nen 1 - 9 ist im "Zeichn. Teil" festgesetzt und wird jeweils gemessen ab OK 
Erdgeschoss Rohfuftboden bis Schnittpunkt AuBenwand/OK Dachhaut. 

2.2.3 Firsthohe 

Die max. zulassige Firsthohe "bergseitig" der Gebaude im Bereich der Nut- 
zungszonen 1 - 9 ist im "Zeichn. Teil" festgesetzt und wird gemessen ab OK 
Erdgeschoss RohfuBboden bis OK First. 

Stand: 22.09.2008 Seite 1 
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3 Bauweise 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO) 

3.1 lm Bereich der Nutzungszonen 1 - 9 wird die "offene Bauweise" (o) nach 
§ 22 BauNVO festgesetzt. 

In der Nutzungszone 2 sind Einzel- und Doppelhauser zulassig. 

In den Nutzungszonen 1 und 3-9 sind nur Einzelhauser zulassig. 

4 Flachen fur Stellplatze und Garagen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO) 

4.1 Soweit nicht im "Zeichnerischen Teil" extra festgesetzt, sind Garagen, Car¬ 
ports und Stellplatze auch aufterhalb der ausgewiesenen Baufenster zulas¬ 
sig. 

4.2 Im Bereich der Nutzungszonen 1 - 9 ist sowohl bei paralieler Anordnung von 
Garagen und Carports zur offentlichen Verkehrsflache ein Abstand von mind. 
0,50 m zur Verkehrsflache, bei senkrechter Anordnung ein Abstand von 
1,00 m einzuhalten. 

5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist im "Zeichn. 
Teil" festgesetzt. 

6 Griinflachen 
(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 

6.1 Verkehrsgriin 

Die Verkehrsgrunflachen im Nordosten sind mit einheimischen standortge- 
rechten Bodendeckern (Geholze, Straucher) zu bepflanzen Oder einzusaen 
und auf Dauer zu pflegen. 

Stand: 22.09.2008 Seite 2 
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7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

7.1 Innerhalb der als private Grunflache mit der Zweckbestimmung "Gewasser- 
schutz" ausgewiesenen Flachen nordlich des Farnbachles in einer Breite von 
5,00 m ab Boschungsoberkante mussen folgende MaftnahmenA/erbote ein- 
gehalten werden: 
- Verbot des Umbruchs von vorhandenem Dauergrunland 

- Verbot von baulichen und sonstiaen Anlaqen (auch verfahrensfreie Vor- 
haben gem. LBO): 
zu den sonstigen Anlagen gehoren auch Auffullungen, Terrassen, Uber- 
dachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbefestigungen, Gartenhutten 
und feste Zaune. 

- Verbot des Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen 

- Gartnerische und ahnliche Nutzungen sind im Gewasserrandstreifen 
unzulassig 

- Innerhalb des Gewasserrandstreifens sind gewassertypische, einheimi- 
sche Geholze locker (vorwiegend auf den Boschungen) anzupflanzen 
bzw. zu erhalten. 

8 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und 
sonstigen Bepflanzungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB) 

8.1 StraRenbepflanzungen 

Entlang des Farnweges sind gemaft Planeintrag standortgerechte heimische 
Laubbaume mit einem Stammumfang von 12/14 aus der Artenliste zu pflan- 
zen. Standortabweichungen sind zulassig. Eine ausreichend dimensionierte 
Baumscheibe ist jeweils anzulegen und mit standortgerechten niedrigen Ge- 
holzen zu bepflanzen Oder einzusaen sowie zu unterhalten. Bei Bedarf sind 
Nachpflanzungen durchzufuhren. 

8.2 Pflanzung von Geholzen auf privaten Grundstucken 

Auf jedem privaten Grundstuck ist ab 500 m2 1 einheimischer Laubbaum o- 
der 1 Obstbaum zu pflanzen und auf Dauer zu pflegen. Die Pflanzung von 
StraBenbaumen auf privaten Grundstucken kann auf dieses Pflanzgebot. an- 
gerechnet werden. 

8.3 Gewasserschutzstreifen 

Die im "Zeichnerischen Teil" als Flache fur "MaBnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" ausgewiese- 
ne Flache (Gewasserschutzstreifen) ist zu erhalten und bei Abgang durch 
Neupflanzung zu ersetzen. Fur notwendige Schutzmaftnahmen wahrend der 
Bauarbeiten ist zu sorgen. 
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9 Nebenanlagen 
(§ 14 BauNVO) 

9.1 Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind zulassig. 

10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 

10.1 Im Planungsgebiet sind im Bereich der privaten Grundstucke die Geh-, Fahr- 
und Leitungsrechte Ir 1 + 2 + 3 (Ver- und Entsorgung mit Wasserleitung, 
Schmutz- und Regenwasserkanal, Strom- und Telefonkabel sowie Zufahrt) 
zu Gunsten der Stadt Oppenau, der Versorgungstrager bzw. der ruckwarti- 
gen Bebauung ausgewiesen. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind von 
der Bebauung freizuhalten. 
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Anhang zu den Festsetzungen: 

Artenliste Oppenau (151/152) HG 71 
Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Baume und Straucher 
vergleichbarer Aden sind bei den Anpflanzungen zu verwenden. 

Kiirzel Wissenschaftlicher Name 

Grol3>e Baume: 
SAh Acer platanoides 
BAh Acer pseudoplatanus 
Bi Betula pendula** 
Ka Castanea sativa 
Bu Fagus sylvatica 
Es Fraxinus excelsior 
TEi Quercus petraea 
SEi Quercus robur 
SLi Tilia platyphyllos 
BUI Ulmus glabra 

(Spitz-Ahorn) 
(Berg-Ahorn) 
(Hange-Birke) 
(Edelkastanie) 
(Rotbuche) 
(Gewohnliche Esche) 
(Trauben-Eiche) 
(Stiel-Eiche) 
(Sommer-Linde) 
(Berg-Ulme) 

Kleine bis mittelqrofte Baume: 
Hb Carpinus betulus 
EWd Crataegus monogyna 
ZP Populus tremula 
VKi Prunus avium 
TKi Prunus padus 
SaW Salix caprea 
BW Salix fragilis 
FW Salix rubens 
Mb Sorbus aria 
Vb Sorbus aucuparia 

(Hainbuche) 
(Eingriffeliger Weilklorn) 
(Zitterpappel, Espe) 
(Vogel-Kirsche) 
(Gewohnliche Traubenkirsche) 
(Sal-Weide) 
(Bruch-Weide) 
(Fahl-Weide) 
(echte Mehlbeere) 
(Vogelbeere) 

Straucher: 
SEr Alnus glutinosa 
Ha Corylus avellana** 
Pf Euonymus europaeus* 
Fb Frangula alnus 
Sc Prunus spinosa 
HRo Rosa canina 
OW Salix aurita 
GW Salix cinerea 
SHo Sambucus nigra 
THo Sambucus racemosa * 
GS Viburnum opulus* 
Kk Cornus mas 
Hri Cornus sanguinea 
Lig Ligustrum vulgare* 

(Schwarz-Erle) 
(Gewohnliche Hasel) 
(Gewohnl. Pfaffenhiitchen) 
(Faulbaum) 
(Schlehe) 
(Echte Hunds-Rose) 
(Ohr-Weide) 
(Grau-Weide) 
(Schwarzer Holunder) 
(Trauben-Holunder) 
(Gewohnlicher Schneeball) 
(Korneikirsche) 
(Roter Hartriegel) 
(Liguster) 

„Gebietsheimische Geholze in Baden-Wiirttemberg“ LfU, 2002 
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Hk Lonicera xylosteum* 
Kd Rhamnus catharticus* 
Ws Viburnum lantana* 
Wr Rosa rubiginosa 
Er Rosa gallica 
Br Rosa pimpinellifolia - 

(Heckenkirsche 
(Kreuzdorn) 
(Wolliger Schneeball) 
(Weinrose) 
(Essigrose) 
(Bibernellrose) 

Immissionsschutzhecke: 

Acer campestre 

Carpinus betulus 

Pruns avium 

Corylus avellana** 

Cornus mas 

Cornus sanguinea 

Euonymus europaeus* 

Ligustrum vulgare* 

Lonicera xylosteum* 

Prunus padus 

Viburnum opulus* 

(Feldahorn) 

(Hainbuche) 

(Vogelkirsche) 

(HaselnuU) 

(Kornelkirsche) 

(Roter Hartriegel) 

(Pfaffenhutchen) 

(Liguster) 

(Heckenkirsche) 

(Traubenkrische) 

(Gewohnlicher Schneeball) 

Die mit * gekennzeichneten Straucher/ Baume sind giftig. 

Die mit ** gekennzeichneten Straucher/ Baume wirken mit einem iher Be- 
standteile allergen. 

Bei Hecken sollen mind, zehn unterschiedliche Arten gepflanzt werden. 

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgeholze soil als Vor- 
schlag betrachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten konnen verwendet 
werden. 

Apfelsorten wie: 
Bitterfelder, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Ontario, Ulmer Polizeiapfel, 

Boskoop, Neunerschlaferapfel 

Birnensorten wie: 
Pastorenbirne, Gelbmostler, Grune Jagdbirne, Oberosterreichische Weinbirne, 

Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne 

Kirschsorten wie: 
Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didikir- 

sche, Dollenseppler 

Pflaumen / Zwetschqensorten wie: 
Buhler Fruhzwetschge, Hauszwetschge 
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN_§ 74 LBO 

1 Dachgestaltung fur den Bereich der Nutzungszonen 1-9 
1.1 Es sind Satteldacher, gegeneinander versetzte Pultdacher, Walm-, Kruppel- 

walm- und Zeltdacher zulassig. 

1.2 Die Dachneigung fur Hauptgebaude wird entsprechend den Eintragungen im 
Plan festgesetzt. 
Bei Doppelhausern in der Nutzungszone 2 betragt die Dachneigung 40°. Ei- 
ne Ausnahme davon ist innerhalb der im "Zeichn. Teil" festgesetzten Grenz- 
werte zulassig, soweit Doppelhauser eine Dachneigung mit max. 3° Unter- 
schied aufweisen. 

1.3 Bei Wohngebauden sind als Dacheindeckung nur Ziegel Oder Dachsteine in 
rot bis rotbraunen, braunen, grauen und schwarzen Farbtonen zulassig. 

1.4 Als Dachaufbauten sind nur Schlepp-, Giebel- und Dreieckgauben zulassig. 
Dachaufbauten sind nur bis zu 1/2 der Lange der zugehorigen Dachseite zu¬ 
lassig. Der Abstand zu den Ortgangen muss mind. 1,5 m betragen. Zwischen 
mehreren Gauben ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten. 
Die Mindestdachneigung fur Schleppgauben betragt 15°; der Dachansatz 
muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen. 
Giebelstandige- und Dreieckgauben mussen mind, dieselbe Dachneigung 
wie das Hauptdach aufweisen, der Nebenfirst muss mind. 0,50 m unter dem 
Hauptfirst liegen. 

1.5 Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/3 der Lange der zugehorigen Wandflache 
zulassig. Der Abstand zu den Ortgangen muss mind. 1,50 m betragen. Zwi¬ 
schen mehreren Dacheinschnitten ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten. 

1.6 Es sind Dachuberstande von mind. 0,50 m (waagrecht gemessen) an der 
Traufe und mind. 0,40 m am Ortgang herzustellen. Nicht zulassig sind senk- 
recht uber die AuGenwande heruntergezogene Dachflachen. Dachvorsprun- 
ge bis 0,80 , sind generell auch aufJerhalb der Baugrenzen zulassig. 

2 Stellplatzverpflichtung 
Es sind pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze auf dem Baugrundstuck nachzuwei- 
sen. 

3 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen 
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) 

3.1 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen und Vorgarten 

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grunflache Oder 
gartnerisch genutzte Flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei 
sind vorwiegend einheimische Geholze zu verwenden. Ausgenommen hier- 
von sind notwendige Zugange, Zufahrten und Abstellplatze. 
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3.2 Gestaltung befestigter Flachen 

Befestigte Flachen auf den Grundstucken sind auf ein Minimum zu be- 
schranken. 

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlas- 
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Ra- 
sengittersteine Oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unter- 
bau auszufiihren. Ausgenommen hiervon ist nur der direkte Zugangsweg 
zum Hauseingang. Diese Flachen sind mit Gefalle zu den anschlieRenden 
unbefestigten Flachen herzustellen. 

4 Regenwassernutzung 

4.1 Fur das Planungsgebiet wird eine dezentrale Riickhaltung des Regenwas- 
sers auf den einzelnen Grundstucken mit Zisternen festgesetzt. 

Nach der vorliegenden Berechnung fur das Baugebiet erhoht sich der Be- 
messungsabfluss urn ca. 20 %. Da es heute bei Starkniederschlagsereignis- 
sen bereits zu Abflussproblemen im vorhandenen Vorfluter kommt, sind beim 
Ausbau der ErschlieRungsgrundstucke fur die Sammlung und Ableitung des 
Oberflachenwassers der Dachflachen Retentionszisternen zu berucksichti- 
gen. Da im Bereich des ErschlieRungsgebietes aufgrund der Teilbefestigung 
bereits eine Oberflachenwasserableitung bestand, kann das Oberflachen- 
wasser der Ftof- und Verkehrsflachen direkt an die Ortskanalisation ange- 
schlossen werden. Nur das Oberflachenwasser der Dachflachen muss sepa- 
rat gesammelt und uber Zisternen abgefuhrt werden. Die GroRe der Zister¬ 
nen wird wie folgt festgesetzt: 

Je angefangene 100 m2 Dachflache ist 1 m3 Retentionsvolumen mit einer 
gedrosselten Ableitung von je 0,5 I/s auszubauen. 

4.2 Fur das sudostlich des Farnweges geplante Wohn- und Burogebaude auf 
Fist.Nr. 847 sind die gleichen MaRnahmen zur RegenwasserrLickhaltung zu 
berucksichtigen. Flier besteht die Moglichkeit, die RegenwasserrLickhaltung 
mit einem Erdbecken (Erdmulde) zu erganzen. 
Der gedrosselte Regenwasserabfluss ist in das Farn-/Rittersbachle einzulei- 
ten. 

5 Einfriedigungen 
5.1 Als Einfriedigungen diirfen nur offene Einfriedigungen mit Sockel bis 0,30 m 

Flohe, einschlieRlich Heckenhinterpflanzung hergestellt werden. Entlang der 
offentlichen StraRen diirfen die Einfriedigungen max. 0,80 m betragen. Die 
Gesamthohe der Einfriedigungen entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen 
richten sich nach dem Nachbarrecht. 

5.2 Mauern als Einfriedigungen sind unzulassig. 

5.3 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzulassig. 
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN 

1 Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg - Ref. Denkmal- 
pflege/ Archaologische Denkmalpflege 

1.1 Sofern Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten Oder 
Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine o.a. von den Baumassnahmen be- 
troffen sind, ist gemass § 20 DSchG das RP Freiburg - Ref. Denkmalpflege/ 
Archaologische Denkmalpflege zu benachrichtigen. 

2 Weitergehende Bestimmungen und Hinweise des Landrats- 
amtes Ortenaukreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden- 
schutz 

2.1 Altlasten 

2.1.1 lm Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigem Kenntnisstand 
keine Altlasten/Altstandorte vor. 

2.1.2 Werden bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchs- 
emissionen (z.B. Mineralole, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das 
zustandige Landratsamt Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Bo- 
denschutz - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort 
einzustellen. 

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen 
Oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos- 
sen werden konnen, sind zudem der Unteren Naturschutzbehorde zu mel- 
den. 

3 Hinweis des RP Freiburg, Landesamt f. Geologie, Rohstoffe 
und Bergbau 

3.1 Geotechnik 

Als Baugrund werden ortliche Auffullungen, gemischtkornige Deckschichten 
unbekannter Machtigkeit und darunter Grundgebirge erwartet. 

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder 
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, 
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grundungshorizonts u.dgl.) wird geotechni- 
sche Beratung durch ein privates Ingenieurburo empfohlen. 
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