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1 -2. 

S a t z u n g 

der Stadt Oppenau (Ortenaukreis) Liber den Bebauungsplan 
"Am Farn - Nord" 

Der Gemeinderat hat am 16.07.1990 den Bebauungsplan "Am Farn - 
Nord" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften 
als Satzung beschlossen: 

1. § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 
08.1 2.1 986 (BGB1. I S. 2253) gea. am 25.07.1 988 (BGB1 . 
I S. 1093) 

2. Verordnung Liber die bauliche Nutzung der GrundstLicke 
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
23.01.1990 (BGB1 I S. 127) 

3. Verordnung Liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und 
die Darstellung des Planinhaltes (PlanzVO 81) 
vom 30.07.1981 (BGB1 I S. 833) 

4. § 73 Landesbauordnung fur Baden-WLirttemberg (LBO) in 
der Fassung der Bekanntmachung vom 28.11.1983 (GBL 
S. 770) zuletzt gea. am 22.02.1988 (GB1. S. 55) 

5. § 4 der Gemei ndeordnung fur Baden-WLirttemberg (GO) in 
der Fassung der Bekanntmachung vom 17.12.1984 
(GBL S. 675), zuletzt gea. durch das Gesetz zur 
Anderung kommunalrechtlicher Vorschriften vom 
1 8.05.1 987 (BGB1 I S. 161 ) 

§ 1 

Raumlicher Geltungsbereich 

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen 
im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes. 

§ 2 

Bestandteile 

Die Satzung besteht aus: 

1. dem "Zeichnerischen Teil" M. 1 
mit Ubersichtsplan 

2. den Bebauungsvorschriften 
3. der StraBenp1 anung - Vorentwurf 

mitLageplan M.l 
mitHohenplan M.l 
mit 2 Regelquerschnitten M. 1 

500 vom 10.05.1990 

vom 17.07.1990 

500 vom 
500/50 vom 

5 0 vom 

10.05.1990 
10.05.1990 
10.05.1990 
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Der Satzung beigefligt ist: 

1 . Begriindung 
2. Gestaltungsplan 
3. Gelandeschnitte 1 - 3 

mit Eintrag der Gebaude 

vom 04.05.1990 
M. 1 : 500 vom 10.05.1990 
M. 1 : 200 vom 1 0.05.1 990 

§ 3 

Ordnungswidrigkeiten 

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den aufgrund 
von § 73 LBO ergangenen Bestandtei1en dieser Satzung zuwider- 
handelt. 

• § 4 

I nkrafttreten 

Dieser Bebaungsplan tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 12 
BauGB in Kraft. 

Oppenau, den . J.u.l.i 199.0 
Der 

/ 
BOrgermelster 

^tfrgermei ster 
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Begriindung 

zum Bebauungsplan "Am Farn-Nord" der Stadt Oppenau 
( Orten aukrei s) 

1. Erfordernis der PIanaufstel1ung 

Die Aufstellung des Bebauungsp1anes "Am Farn-Nord" ist er- 
forderlich, urn den mittelfristigen Bedarf an Bauplatzen 
der Stadt Oppenau decken zu konnen, da die Stadt derzeit 
Liber kein erschlossenes Baugelande verfligt. 

Der Bedarf resultiert in erster Linie aus dem Eigenbedarf 
und einem geringen Wanderungsgewinn. Das jetzt planungs- 
rechtlich abzusichernde Gebiet wird den zu erwartenden 
Bauplatzbedarf der nachsten 3-4 Jahre abdecken konnen. 

Der slidliche Teil des urspriinglich liberplanten Gesamt- 
gebietes "Am Farn" ist vom jetzigen Genehmigungsverfahren 
ausgeschlossen und wird gegebenenfalls zu einem spateren 
Zeitpunkt weiterverfolgt. 

2. Ubergeordnete Planung 

Der Bebauungsplan ist im Grundsatz aus dem genehmigten 
Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes 
"Oberes Renchtal" - Stadt Oppenau - entwickelt. Die ge- 
ringfiigigen Verschi ebungen wurden im Zuge der sich im Ge¬ 
nehmigungsverfahren befindenden 1. Anderung des Flachen- 
nutzungsplanes mit den Tragern offentlicher Belange abge- 
stimmt und fanden die Zustimmung. 

Der Flachennutzungsplan weist fur das P1anungsgebiet Wohn- 
bauflache aus. 

3. Aussagen zur stadtebaulichen Konzeption 

Bebauung - Begrlinung - Verkehr 

Das PI anungsgebi et umfaBt ca. 1,43 ha und grenzt im Slid- 
osten an den Stadtpark. Das Gebiet wird derzeit als land- 
wirtschaftliche Flache genutzt; das Gelande neigt sich von 
Westen nach Nordwesten. 

Die Nutzung des Gebietes ist gegliedert in freistehende 
Gebaude und Hausgruppen. 



Mit einer Mischung verschiedener Bebauungsmog1ichkeiten 
wird bei ca. 25 Bauplatzen und einer durchschnittlichen 
Belegung von 3,5 EW/Geb. eine Dichte von 61 EW/ha er- 
r e i c h t. 

Das Gesamtgebiet ist der angrenzenden Bebauung entspre- 
chend als "Allgemeines Wohngebiet" vorgesehen. 

Bei den Hausgruppen ist eine zweigeschossige Bebauung 
vorgesehen. Bei den freistehenden Gebauden ist ebenfalls 
eine zweigeschossige Bebauung vorzusehen, wobei das zweite 
GeschoB i m UntergeschoG Oder DachgeschoB zu integrieren 
ist. 

Somit treten groBere Baumassen nicht in Erscheinung, zumal 
im Norden, Osten und Westen zur freien Feldflur und 
angrenzend an den Stadtpark ein Pflanzgebot, als harmoni- 
scher Ubergang zur freien Landschaft, vorgesehen ist. 

Zur besseren Durchgrlinung des Gebietes ist je Baugrund- 
stuck ein mittelgroBer Baum zu pflanzen. 

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt von der 
Kernstadt Liber den Farnweg. Von dort wird das Planungs- 
gebiet Liber den auszubauenden Lindenweg sowie eine paral¬ 
lel dazu verlaufenden StichstraBe erschlossen. 

Das zu einem spateren Zeitpunkt zu realisierende Baugebiet 
"Am Farn-SUd" wird dann Liber einen vom Farnweg abgehenden 
ErschlieBungsring erschlossen. 

Der Ausbau des Farnweges, StraBe A, wie auch des Lindenwe- 
ges, StraBe B, ist mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m, 
einseitigem Gehweg von 1,50 m und 0,50 m Bankett vorgese¬ 
hen. 

Die fast parallel zum Lindenweg verlaufende StichstraBe 
wird als WohnstraBe ausgewiesen und ist mit einer Breite 
von 6,00 m sowie Einengungen der Fahrbahn in Form von 
Langsparkern und anzupf1anzenden Baumen vorgesehen. 

Pflanzgebote werden im Bereich der WohnstraBe "C" auf 
offentlichen Flachen ausgewiesen, urn den Charakter der 
verkehrsberuhigten WohnstraBen zu unterstreichen. 

Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist grund- 
satzlich gewahrleistet. 

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem mit entsprechenden 
Anschliissen Liber den Farnweg an die Klaranlage. 
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Die Wasserversorgung erfolgt Liber ein neues Leitungsnetz 
vom Lindenweg kommend Liber einen Druckmi nderschacht am 
Regelbauwerk "Ost". 

F Li r die niederspannungsseitige Stromversorgung des P1 a - 
nungsgebietes ist ein Kabelnetz vorgesehen. 

Da in den nachsten Jahren nicht mit einer Verkabelung des 
Gebietes zu rechnen ist, ist je Gebaude nur eine Antennen- 
anlage zulassig. 

5 . Flachenbilanz 

Gesamtf1 ache: 

Verkehrsf1 ache: 

Nettob auland: 

Anzahl der Bauplatze: 

ca. 1,43 ha 

ca. 0,24 ha 

ca. 1,19 ha 

25 

100,0% 

16,7% 

8 3,3% 

bei einer Nettobaulandflache von 1,19 ha ergibt dies eine 
durchschnittliche BauplatzgroBe von ca. 4,75 ar. 

6. ErschlieBungskosten 

StraBenbau 

Kanalisation 

Wasserversorgung 

Beleuchtung 

BegrLinung ( pauschal ) 

Sonstige Nebenkosten, 
Unvorhergesehenes 

ca. DM 310.000,-- 

ca. DM 370.000,-- 

ca. DM 85.000,-- 

ca. DM 30.000,-- 

c a. DM 50.000,-- 

DM 845.000,-- 

DM 125.000,-- 

DM 970.000,-- 

Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten richten sich nach dem 
BauGB und den Satzungen der Stadt Oppenau. 
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7. Beabsichtigte MaBnahmen 

Der Bebauungspl an soil die Grundlage sein flir die 

Umlegun g 

Grenzregelung 

Enteignung 

ErschlieBung 

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes 
notwendig werden. 

Freiburg, den 04.05.1990 

PlanungsbLiro Husserl + Fischer 

_ , 1 6. Juu 1990 
Op pen au, den 

feO „ J R 

2\ Stadi Opp^ncu 
I o I // , l & Wn a I v7 // 

. . .(Grvieesr) t . . . 

BlirgerriT^Tster BO/germeistar 



Zugehdrig zur Satzung vom 
ae i,=111QQ0 
ID, uuH 

Offenburg, den 2 3. JUL1 1992 

Landratsamt Ortenaykreis 
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Schriftliche Festsetzungen 

zum Bebauungsplan "Am Farn - Nord" der Stadt Oppenau (Ortenau- 
k r e i s ) 

A_PIanungsrechtliche Festsetzungen_§ 9 BauGB 

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

1.1 "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO 

1.1.1 In den Nutzungszonen(j), (2) u n d (3) s i n d Schank- und Spei- 
sewirtschaften in Verbindung mit Beherbergungsbetri eben 
nicht zulassig. 

1.1.2 Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind in den 
Nutzungszonen (T) (2), und(3) nicht zugelassen. 

1.1.3 Ausgenommen hiervon ist die Nutzungszone (?) Hier sind 
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig. 

1.1.4 Einrichtungen und Anlagen fLir die Tierhaltung sind nicht 
zulassig. 
Unterirdische bauliche Anlagen sind.als Nebenanlagen zu¬ 
lassig. 
Oberirdische bauliche Anlagen, die Liber 0,80 m Liber g e - 
wachsenem Gelande - an der tiefsten Stelle gemessen - 
herausragen und 6 m2 Grundflache nicht Liberschreiten, 
sind als Nebenanlagen zulassig, auch auf den nicht Liber- 
baubaren GrundstLicksflachen. 

1.1.5 In den Nutzungszonen (7) (2? u n d (?) s i n d nach § 4 Abs. 4 
BauNVO nur max. 2 Wohnungen je Gebaude zulassig (bezogen 
jeweils auf eine GrundstLickseinheit). 

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

Zanl der Vol1geschosse, Grundf1achenzahl (GRZ) und 
GeschoBflachenzahl (GFZ) gemaB den Eintragungen im Plan. 

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

Als Bauweise wird die "offene Bauweise" nach § 22 BauNVO 
festgesetzt. 

'3.1 Fur die Nutzungszonen (T), (2), (3) und (?) wird die "offene 
Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. 

In der Nutzungszone(T) sind nur Einzelhauser, 
in der Nutzungszone(2)sind nur Einzel- und Doppelhauser, 
in der Nutzungszone (3) sind nur Hausgruppen, 
in der Nutzungszone@sind nur Hausgruppen zulassig. 
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4. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

Die Festlegung der Hauptfirstrichtungen bzw. der Gebau- 
destellung erfolgt nur flir die Nutzungszonen (3) und (5) 
entsprechend den Eintragungen im Plan. 

5. Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 

Garagen und liberdachte Stellplatze sind nur innerhalb 
der liberbaubaren Grundstlicksflachen und im Bauwich und 
auf den im Plan gesondert gekennzeichneten Flachen zu- 
1 a s s i g . 

6. Verkehrsf1achen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 

Die Verkehrsf1 ache der PlanstraBe C wird als "Wohn- 
straBe" ausgewiesen und entsprechend gestaltet (niveau- 
gleiche Flachen flir FuBganger, Fahrverkehr, ruhender 
Verke hr) . 

7 . Grlinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 

Die offentlichen Grlinflachen sind als solche im Plan 
ausgewiesen. 

8. Flachen flir Versorgungsanl agen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 u. 14 BauGB) 

Die im Plan gekennzeichnete Flache iist erforderlich zur 
Errichtung einer Umspannstation des Uberlandwerk Achern. 

9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 

Die im Plan gekennzeichneten Flache wird mit einem Lei- 
tungsrecht (Kanalisation) belastet. 

10. Anpflanzung von Baumen und Strauchern 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 

10.1 Langs der slidostl ichen PI angebi etsgrenze (zur freien 
Landschaft hin) sind innerhalb des ausgewiesenen 10,00 m 
breiten Gelandestreifens Anpflanzungen mit einheimischen 
Geholzen durchzuflihren. 

10.2 Langs der nordwestlichen, nordlichen sowie nordostlichen 
Plangebietsgrenze (zur freien Landschaft hin) sind in¬ 
nerhalb des ausgewiesenen 3,00 m breiten Gelandestrei¬ 
fens Anpflanzungen mit einheimischen Geholzen durchzu- 
f lih ren. 
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10.3 Im offentlichen StraBenraum werden in Verbindung mit der 
Gestaltung als "WohnstraBe" hochstammige Baume ange- 
pf1anzt. 

10.4 Vorgarten und die nicht befestigten Grundstucksflachen 
sind einzugrlinen. 

10.5 Je Grundstlick ist mindenstens ein mittelgroBer, einhei- 
mischer Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten. Vorge- 
schlagen werden Vogelbeerbaum, Ahorn in Sorten, Winter- 
linde, Mehlbeere, Kirschen in Sorten, Obstbaume als 
Hochstamm. Auf Grundstiicken liber 700,00 m2 sind minde- 
stens zwei mittelgroBe einheimische Oder ein groBkroni- 
ger einheimischer Laubbaum - vorgeschlagen werden Feld- 
ahorn, Eiche in Sorten, Kastanie, Ulme in Sorten, Linden 
in Sorten, NuBbaum - anzupflanzen und zu unterhalten. 
Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu 
1eisten. 

1 1 . Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) 

Zur Herstellung des StraBenkorpers erf order 1iche 
Boschungen Oder Stutzmauern (bis max. 0,70 m Hohe) sind 
auf den angrenzenden privaten Grundstucksflachen zu dul- 
den . 
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 73 LBO 

1. Gebaudehohe 

Die max. zulassige Wandhohe der Gebaude darf betragen 

bei 1-geschossigen Gebauden 3,50 m 
bei 2-geschossigen Gebauden 6,00 m. 

Die Wandhohe wird gemessen von OK FuBboden EG bis zum 
Schnittpunkt AuBenwand-Dachhaut. 

Die Hohenentwicklung der Gebaude ist den beiliegenden 
Schnitten zu entnehmen. 

2. ErdgeschoBfuBbodenhohe 

Die ErdgeschoBfuBbodenhohe darf nicht hoher als 0,40 m 
liber StraBenoberkante (OK Achse StraBe) bei den im 
Nordwesten der ErschlieBungsstraBen - fallendes Gelande 
zur Erschl i eBungsstraBe - gelegenen Grundstlicken liegen. 
Zu messen ist in der Mitte vom Gebaude zur Erschlies- 
sungsstraBe. 

Bei den sliddstlich der ErschlieBungsstraBe gelegenen - 
steigendes Gelande zur ErschlieBungsstraBe - Grund- 
stlicken darf die ErdgeschoBfuBbodenhohe max. 0,40 m Liber 
gewachsenem Gelande zum Gebaude, in der Mitte des Gebau- 
des gemessen, 1iegen. 
Der Nachweis der ErdgeschoBfuBbodenhohe, bezogen auf 
m NN, ist durch Eintragung der Gebaude im Gelandeschnitt 
zu erbringen. 

3. Gebaudelange 

Die max. zulassige Lange der Hauptbaukorper in den Nut- 
zungszonen (T) und (T) der offenen Bauweise wird auf 20,0 m 
mit Garage bei Grenzbebauung begrenzt. 

4. Fassade 

Die Fassaden sind als Putz- Oder Holzfassaden auszubil- 
den. Fassadentei1e aus Beton, Glas und Holz sind zulas- 
sig. Ausgeschlossen sind Verkleidungen aus Kunststoff, 
Blech und ahnlichem Material. Die farbige Gestaltung der 
Fassaden ist mit gedeckten Farbtonen durchzuflihren. Aus- 
nahmen konnen bei kleinteiligen untergeordneten Bautei- 
len vorgenommen werden (Fensterrahmen, Gelander etc.). 
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5. Dachgestaltung 

5.1 Bei Einzel- und Doppe1hausern sind Satteldacher, Walm- 
dacher und gegeneinander versetzte Pultdacher zulassig. 

Bei den Hausgruppen sind nur Satteldacher zulassig. 
Bei Dachneigungen ist nur ein Unterschied von max. 3° 
zulassig. 

5.2 Die Dachneigung wird entsprechend den Eintragungen i m 
Plan festgesetzt. 

5.3 Als Dacheindeckung sind nur Ziegel Oder Dachsteine in 
rot! i chen bis rotbraunen Farbtonen zulassig. Nicht 
zulassig sind schwarz Oder anthrazitfarbene Dachein- 
deckungen sowie Wei 1zementplatten. 

5.4 Dachaufbauten sind nur bis zur Halfte der Lange der 
zugehorigen Wandflache zulassig. Der Abstand zu den 
Giebelwanden muB mindestens 1,5 m betragen. Dachaufbau¬ 
ten mlissen im harmonischen Einklang zum Ges amtgebaude 
stehen und diirfen die Firsthohe nicht Liberschrei ten. 

5.5 

5.6 

5.7 

5.8 

Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/3 der Lange der 
zugehorigen Wandflache zulassig. Der Abstand zu den 
Giebelwanden muB mind. 1,50 m betragen. 

Es sind Dachuberstande von mind. 0,50 m an der Traufe 
und mind. 0,40 m am Ortgang herzustel1en. 

Die Dachtraufen wie auch der Ortgang sind ortsLiblich 
auszubilden. Nicht zulassig sind senkrecht Liber die 
AuBenwande heruntergezogene Dachflachen. 

Dachvorsprlinge bis 0,60 m sind generell auch auBerhalb 
der Baugrenzen zulassig. 

Soweit Garagen nicht in die Hauptbaukorper integriert 
werden, sind sie mit Satteldachern zu versehen, deren 
Dacheindeckung in Material und Farbe dem der Hauptbau- 
korper entspricht. 

Die geplante Umspannstati on des Liber 1 andwerk Achern ist, 
sofern nicht als Erdstation ausgeflihrt, mit einem Sat¬ 
tel dach zu versehen. 
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6. Gestaltung der unbebauten Flachen 

6.1 Die vorhandenen Gelandehohen sind beizubehalten. A u f- 
schlittungen und Abgrabungen, die im Zu s ammenh an g mit 
einer BaumaBnahme erforderlich werden, konnen genehmigt 
werden. Sie sind im Bauantrag darzustel1en. 

6.2 Einfriedigungen sind nur bis zu einer Hohe von max. 
0,80 m zulassig. Sie sind einzugrlinen Oder als lebende 
Hecke anzulegen. 

6.3 Die von der Bebauung freizuhaltenden Sichtflachen (siehe 
Plan) sind von Einfriedigungen und jeglicher Art von 
Nutzungen Liber 0,70 m Liber der Fahrbahnoberkante freizu- 
ha 1ten . 

7 Antennenanlagen 

7.1 Je Gebaude ist nur eine Antennenanlage zulassig. 

7.2 Antennenanlagen mit Parabolspiegeln sind nur bis zu 
einer Hohe von 1,50 m Liber dem Gelande zulassig. Sie 
sind nach alien Seiten so einzugrLinen, daB sie von den 
offentlichen Verkehrsflachen aus nicht einsehbar sind. 
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C H i n w e i s e 

1. Wasserwirtschaft1iche Bestimmungen und Hinweise 

1.1 Abfa 11beseitigung und wassergefahrdende Stoffe 

Aufflillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von 
BaumaBn ahmen dlirfen nur mit reinem Erdaushub bzw. Kies- 
material vorgenommen werden, das keine wassergefahrden- 
den Stoffe enthalt. Insbesondere die Verwendung von Bau- 
schutt ist nicht zulassig. Bei Abbruch- und BaumaBnahmen 
anfallender Bauschutt und nicht fur BaumaBnahmen 
bestimmter Erdaushub sind auf eine kreiseigenen Erdaus¬ 
hub- und Bauschuttdeponie zu verbringen. Durch Chemika- 
lien verunrein i gter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, 
olverunreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf 
einer kreiseigenen Hausmlilldeponie zu beseitigen. 
Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Losungsmittel, 
Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zu- 
gelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen. 

Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern Oder Ansam- 
meln wassergefahrdender FI Lissi gkei ten bedarf einer B a u - 
genehmigung nach § 52 LBO, sofern das Fassungsvermogen 
des Behalters 5 m3 Libersteigt. 

Das Wasserwirtschaftsamt ist im Rahmen des Baugenehmi- 
gungsverfahrens zu horen. 

2. Hinweis des Landesdenkmal amtes Baden-Wlirttemberg 

Das Landesdenkmalamt ist gemaB § 20 Denkmalschutzgesetz 
(zufallige Funde) unverzliglich zu benachrichtigen, falls 
Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage tre- 
ten . 

3. Hinweis der Kreisstelle fLir Naturschutz und Landschafts- 
pf1 eg e 

Entlang des Farnweges und innerhalb des Baugebietes sind 
die vorhandenen Obstbaume soweit als moglich zu erhal- 
ten . 

Freiburg, den 04.05.1990 
17.07.1990* 

Planungsbliro Husserl + Fischer 
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