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BEGRUNDUNG R S (W

e zum Bebauungsplan "Farn Siid" und

e zu den ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Farn Siid"

der Stadt Oppenau (Ortenaukreis)

Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Oppenau hat die Aufstellung des Bebauungs-
plans "Farn Sud" gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Ziel der Planung ist die Schaffung und Bereitsteliung von Wohnbauland.
Dies ist erforderlich, da zum einen in Oppenau kaum noch freie Baugrund-
sticke zur Verfugung stehen, zum anderen aber eine gréRere Nachfrage
Bauwilliger festzustellen ist.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sollen daher die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzung zur ErschlieBung und Bebauung des Ge-
bietes "Farn Sud" geschaffen werden.

Mit diesem Bebauungsplan soll die stidtebauliche Ordnung der Siedlungs-
erweiterung im Siidosten von Oppenau sichergestellt werden.

2 Ubergeordnete Planung

21 Regionalplan

Oppenau wird im Regionalplan "Sidlicher Oberrhein” als Gemeinde mit Ei-
genentwicklung fir die Funktion Wohnen eingestuft, d.h. dass hier keine
Uber die Eigenentwicklung hinaus gehende Siedlungstatigkeit stattfinden soll.

2.2 Flachennutzungsplan

Das Areal des Bebauungsplans "Farn Sud" ist mit Ausnahme eines sehr ge-
ringen Teilbereichs im nordwestlichen Bereich im rechtswirksamen Fliachen-
nutzungsplan als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Im Hinblick auf die
fehlende Parzellenscharfe des FNP gilt der B-Plan dennoch als aus dem
FNP entwickelt.
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3 Verfahren

Der B-Plan "Farn Sid" wird als B-Plan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b BauGB durch Einbeziehung von Aufenbereichsflachen durchgefiihrt,
Das Planungsgebiet grenzt an ein im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Die Aufstellung des Bebauungsplans, die in der 6ffentlichen GR-Sitzung am
16.12.2019 beschlossen wurde, dient ausschlieBlich der Schaffung von drin-
gend benétigtem Wohnraum. Der Bedarf ist durch die Ausweisung im
rechtskraftigen FNP begriindet.

Die max. Grundflache betragt ca. 7.186 m? und unterschreitet damit die max.
zulassige Grundflache von 10.000 m2. Damit sind die rechtlichen Vorausset-
zungen fir die Anwendung nach § 13b BauGB erfiillt.

Im Weiteren bezieht sich der § 13b entsprechend dem BauGB auf den § 13a
BauGB. Auch wird nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begrindet, das
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz zur UVP oder nach Landesrecht unterliegt (§ 13a Abs. 1 Satz 4).

Somit kann geméaR § 13b und § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB auf eine Umweltpriifung (und damit auf den Umweltbericht)
verzichtet werden. Die Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) werden durch den Bebauungsplan nicht beein-
tréchtigt (s. auch Umweltbeitrag). Es bestehen auch keine Anhaltspunkte da-
fur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beach-
ten sind.

Gemal § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und §4
Abs. 1 BauGB abgesehen.

Ab der 2. Offenlage wurden die weiteren Verfahrensschritte entsprechend
§ 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB nach den derzeit geltenden Vorschriften durch-
geflhrt.

4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Siidosten der Ortslage
und umfasst den Bereich 6stlich angrenzend an den Farnweg und grenzt im
Suden an das Farnbéchle sowie im Osten an landwirtschaftliche Flachen. Im
Nordosten und Westen schliet das Baugebiet an die bestehende Bebauung
an.

Mit Beschluss zur 2. Offenlage wurde aufgrund der fehlenden Mitwirkungs-
bereitschaft eines Grundstiickseigentiimers der Geltungsbereich im éstlichen
Bereich um die Fist.Nrn. 928, 929 und 930 reduziert. Das Planungsgebiet
umfasst danach eine Flache von insgesamt ca. 2,28 ha.
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5.1

5.2

5.21

5.2.2

Stadtebauliche Konzeption

Art der baulichen Nutzung

Flr das gesamte Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt.

Die gemé&R § 4 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zuldssigen Anlagen (Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sowie die
gemaR § 4 Abs. 3 Nm. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungs-
arten (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen) wurden
unter Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO im ganzen Gebiet grundsatzlich
ausgeschlossen.

Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund der insgesamt begrenzten
GebietsgréRe und der im Hinblick auf § 13b verbundenen Absicht, moglichst
viele Wohnbaugrundstiicke schaffen zu wollen.

Nach dem Planungswillen der Stadt Oppenau und im Hinblick auf das Pla-
nungsziel des § 13b BauGB, dringend benétigten Wohnraum zu schaffen,
werden in der Konsequenz die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Anlagen im Planungsgebiet ausgeschlossen.

Letzteres gilt insbesondere auch fiir die duRere Anbindung des Gebiets an
leistungsfahige Stralen.

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

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukdrper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen beriicksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am Orts-
rand sowie der topographischen Situation ergeben

Geschosszahl

Um dem Planungswillen der Stadt, in dem Baugebiet auch Geschosswoh-
nungsbau anzubieten, zu dokumentieren und planungsrechtlich zu sichern,
wird fur die NZ 1 eine mindestens 2-geschossige und max. 3-geschossige
Bebauung festgesetzt.

Grundflachenzahl und Geschossflichenzahl

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,4 entsprechend dem HéchstmaR der
BauNVO festgesetzt, um eine gréRtmaogliche Ausnutzung der Baugrundstu-
cke zu ermdglichen und damit dem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den Rechnung zu tragen. Die Geschossflaichenzahl (GFZ) wird mit 0,8 bzw.
1,2 in Abhangigkeit der festgesetzten Geschosszahl festgesetzt.
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5.2.3 Hdhe und Héhenlage baulicher Anlagen

Unter Berlcksichtigung der topographischen Situation wird die Héhenlage
und die Hohenentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung von
Obergrenzen fiir die Wand- und Firsthéhe beschrankt, wobei hier aufgrund
der Topographie zwischen bergseitig und talseitig differenziert wird. Die ma-
ximale Wandhéhe wird ab dem Bezugspunkt Untergeschossfullbodenhéhe
bzw. Erdgeschossfubodenhéhe festgesetzt. Zu messen ist die Wandhéhe
an der Schnittlinie der AuBenfliche der aufgehenden Wand mit der Ober-
kante der Dachhaut. Ebenso wird die maximal Firsthéhe festgesetzt.

Die maximale ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) bzw. Untergeschossfulibo-
denhéhe (UFH) wurde in m (i.NN festgesetzt und wurde (iber verschiedene
Gelandeschnitte fur jedes einzelne Gebaude ermittelt und festgesetzt.

Die festgesetzten Wandhéhen lassen in der NZ 2 eine Bebauung mit einer
Wandhohe tber der festgesetzten EFH von max. 4,50 m auf der Bergseite
und max. 7,00 m (gemessen ab UFH) auf der Talseite zu, in der NZ 1 eine
max. WH bergseitig von 7,00 m und talseitig von 9,00 m zu.

Die Gebéaude der NZ 2 diirfen nach Stidwesten (talseitig) in der Ansicht nur
zweigeschossig, die Gebdude der NZ 1 nach Sudwesten in der Ansicht nur
dreigeschossig in Erscheinung treten. Das Geldnde ist wie in den Gelidnde-
schnitten dargestellt falls erforderlich entsprechend aufzufilllen bzw. mit
Stutzmauern und Béschungen entsprechend zu gestalten.

Damit werden zum einen angemessene Baukdrper zugelassen, andererseits
aber auch die fir den optischen Gesamteindruck insbesondere in den topo-
graphisch bewegteren Teilen des Geldndes maRgebende talseitige Ansichts-
flache baulicher Anlagen insgesamt beschrénkt.

Diese Regelungen erméglichen eine Bebauung in der NZ 2 mit max. zwei Voll-
geschossen bzw. in der NZ 1 mit max. drei Vollgeschossen. Das zulassige
zweite Voligeschoss kann in der NZ 2 je nach Gelandeneigung teilweise in den
Hang eingebaut sein oder aber im Dachraum angeordnet werden. In der NZ 1
ist mit der Festsetzung einer sehr flachen Dachneigung kein nutzbares Dach-
geschoss vorgesehen. Durch diese Regelung werden UbermaBige, unange-
messene Bauhéhen vermieden und so die Belange der nérdlich angrenzenden
Bebauung sowie des Orts- und Landschaftsbilds berlcksichtigt.

5.2.4 Gebaudetiefe

Mit der Festsetzung einer max. Gebéaudetiefe fiir die NZ 2, die senkrecht zur
Hauptfirstrichtung gemessen wird, wird die Kubatur der geplanten Bebauung
so bestimmt, dass sie sich in die umgebende Bebauung bzw. in das Ortsbild
einflgt.

Unabhéngig davon, ob die Firstrichtung festgesetzt wird, wird die Festset-
zung der max. Gebéaudetiefe fiir sinnvoll erachtet, da sonst bei einer exirem
groen Gebaudetiefe relativ groRe Dachflichen entstehen wiirden. Gestal-
tungsziel dieser Festsetzung ist es, Gebaude zu erhalten, die in ihrer Propor-
tion ins Orts- und Landschaftsbild passen.
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53 Bauweise

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird die abweichende Bauweise
festgesetzt, wobei nur Einzelhduser zuldssig sind. Mit der Festsetzung der
abweichenden Bauweise sind in den NZ 1 und 2 nur Einzelhauser zulassig,
wobei bei Grenzgaragen oder Carports aufgrund der vorhandenen Topogra-
fie die Wandflache jedoch abweichend von der offenen Bauweise max.
45 m? betragen darf.

5.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Im sudwestlichen Bereich sind - in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
im Kurvenbereich des Farnwegs - 4 Bauplatze fiir Geschosswohnungsbau
vorgesehen. Damit soll dem dringenden Bedarf an Mietwohnungsbau Rech-
nung getragen werden.

Wahrend in der NZ 1 die Anzahl der Wohneinheiten nicht beschrankt wird,
sind in der NZ 2 nur max. 3 Wohnungen pro Gebaude zulassig.

Da sich in vergleichbaren Gebieten gezeigt hat, dass bei Hanggrundstiicken
die Problematik auftritt, ausreichend Stellplitze auf den privaten Grundstu-
cken nachzuweisen, erscheint diese Beschrankung aus stadtebaulicher Sicht
begriindet.

5.5 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tiber 2 Zufahrten vom Farnweg aus, die dann das
Baugebiet ringférmig erschlieRen.

Die innere nordlich gelegene ErschlieBungsstrafie ist mit einer Gesamtbreite
von 6,0 m als Mischflache vorgesehen. Die innere siidlich gelegene Er-
schlieBungsstrale ist als EinbahnstraRe mit einer Breite von 4,50 m vorge-
sehen. Da diese ErschlieRungsstrale nur der ErschlieBung von 5 Bauplat-
zen dient, erscheint ein geringerer StraRenquerschnitt und die Einstufung als
EinbahnstraBe vertretbar. Die Radien sind fiir Millfahrzeuge ausgelegt.

Mit Ricksicht auf die ErschlieRungsplanung, d.h. Unterbringung von Leitun-
gen im StraBenkérper, sind zum jetzigen Zeitpunkt keine Baume im offentli-
chen Stral’enraum vorgesehen. Um dennoch eine entsprechende Begri-
nung im StraBenraum zu erhalten, werden Baume auf privaten Grundstii-
cken festgesetzt, die im Zuge der ErschlieBung gepflanzt werden und in Ei-
gentum und Pflege der Grundstuicksbesitzer ibergehen.

5.6 Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze/Nebenanlagen

Mit den Festsetzungen zur Anordnung von Steliplatzen, Carports und Gara-
gen sowie von Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO soll den Bauherren
ein groBtmoglicher Spielraum in der Anordnung auf dem Grundstiick gewahrt
werden. Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit sind Absténde zu den Ver-
kehrsflachen einzuhalten.
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5.7 Griinflichen, Anpflanzungen, Flachen fiir MaRhahmen zum Schutz, zur
Pflege von Natur, Boden und Landschaft

Im Stden des Planungsgebietes verlauft das Farnbachle, das als gesetzlich
geschitztes Biotop ausgewiesen ist. Zur Sicherung wurde eine 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung "Fldchen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur, Boden und Landschaft” aus-
gewiesen.

Zur Eingrinung nach Osten und als Abstandsfléche zur angrenzenden
Landwirtschaft werden 6ffentliche und private Griinflachen mit Pflanzgebot
ausgewiesen.

Das FlIst.Nr. 927, bei dem es sich um eine Wiese handelt, die zukunftig ex-
tensiv bewirtschaftet werden soll, wurde eine 6ffentliche Griinflache als "Fl4-
che fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege von Natur, Boden und Land-
schaft" ausgewiesen. Durch die Extensivierung der Bewirtschaftung ergibt
sich ein naturschutzrechtliches Aufwertungspotential, das fiir Eingriffe in ei-
nem anderen Gebiet seitens der Stadt Oppenau zu einem spateren Zeit-
punkt in Ansatz gebracht werden kann.

Da es sich beim B-Plan "Farn-Stid" um ein Verfahren nach § 13b BauGB
handelt, ist hier keine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
durchzufiihren.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entlang der éstlichen Planungsgebietsgrenze im Bereich der ausgewiesenen
o6ffentlichen Griinflache ist ein Leitungsrecht zur Flihrung einer Regenwas-
serleitung zugunsten des nérdlich angrenzenden Grundstiickseigentiimers
ausgewiesen.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache / Flache fir MaBnhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird vom
Wirtschaftsweg in &stlicher Richtung ein Geh- und Fahrrecht zur Erschlie-
Bung des landwirtschaftlichen Grundstiicks Fist.Nr. 931 zugunsten des
Grundstiickseigentimers ausgewiesen.

5.9 Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung (LBO)

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

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung wird ein Rahmen im Hinblick auf
bestimmte Gestaltungsmerkmale und Materialien vorgegeben, innerhalb
dessen der jeweilige Bauherr seine Vorstellungen realisieren kann. Damit
soll ein in Grundzlgen einheitlicher Gebietscharakter gewdhrleistet werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flichen sollen eine an-
gemessene Begriinung der Grundstiicke gewahrleisten und die Versiegelung
minimieren. Neben einem attraktiveren Erscheinungsbild wird so zu einer
Reduzierung des Regenwasserabflusses beigetragen und die Grund-
wasserneubildung unterstiitzt.
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Fur das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die Landesbauordnung die
Anzahl der auf dem Grundstiick zu schaffenden Stellplatze mit 1,5 Stellplat-
zen pro Wohneinheit festgesetzt. Es hat sich schon in der Vergangenheit
gezeigt, dass in der Regel die meisten Haushalte tiber 2 Pkw verflugen, die
Stellplatze aber nicht immer auf dem eigenen Grundstiick unproblematisch
nachgewiesen werden konnten.

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

Um zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeug im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum abgestellt werden, der im Baugebiet "Farn Stid" ohnehin sparsam
ausgelegt ist, muss es im o6ffentlichen Interesse sein, dass firr die jeweiligen
baulichen Anlagen notwendige Kfz-Stellplitze auf dem Baugrundstick her-
gestellt werden.

Um eine hohe Wohnqualitit im Plangebiet zu erzeugen, sind gemal § 74
Abs. 1 Nr. 3 LBO die nicht von Gebé&uden, Nebenanlagen oder sonstigen
baulichen Anlagen beanspruchten Grundstiicksbereiche als Griin- oder Gar-
tenflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Hierfir wird die Gestal-
tung der Gartenflachen als Schottergérten untersagt.

Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, zu vermeiden, dass negative Auswir-
kungen durch Schottergarten auf die Biodiversitat, den Boden und das Klima
sowie bei Verwendung von wasserundurchlissiger Folie auch auf den Was-
serhaushalt entstehen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine an-
gemessene Begriinung der Grundstiicke gewahrleisten und die Versiegelung
minimieren. Neben einem attraktiveren Erscheinungsbild wird so zu einer
Reduzierung des Regenwasserabflusses beigetragen und die Grundwasser-
neubildung unterstitzt.

6 Landwirtschaft

Die Stadt Oppenau ist gepréagt von landwirtschaftlichen Betrieben, die un-
weigerlich an Wohngebiete grenzen bzw. die mit ihrem landwirtschaftlichen
Verkehr durch Wohngebiete zu ihren bewirtschafteten Flachen fahren miis-
sen.

Der Haupterwerbslandwirt sowie zwei Nebenerwerbslandwirte befinden sich
an der StraRe "Am Farn" nordéstlich des Baugebiets und fahren mit ihren
landwirtschaftlichen Fahrzeugen derzeit schon iber den Farnweg vorbei an
den Baugebieten "Farn" und "Farnhéhe" zu ihren Pachtflichen in den ande-
ren Ortsteilen.

Auch bei noch groReren Abstdnden der landwirtschaftlichen Betriebe zu
Wohngebieten muss der landwirtschaftliche Verkehr zwangslaufig die Orts-
lage passieren.
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Im l&ndlichen Raum, zu dem auch die Stadt Oppenau mit ihren Ortsteilen
zéhlt, ist in der Abwégung daher mit ortsiiblichen fiir die Landwirtschaft cha-
rakteristischen Emissionen wie Larm, Staub und Geruch zu rechnen und sei-
tens der Bewohner zu tolerieren.

Ein Gutachten zu den Schallimmissionen wird daher nicht fur erforderlich
gehalten.

Die Stadt Oppenau ist sich der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen bewusst. Die Flache wurde bereits 1987 mit der Fortschreibung /
Anderung des FNP als kiinftige Wohnbauflache ausgewiesen.

Aufgrund der Topografie sowie Restriktionen, die sich aus der Tallage, der
Rench, dem Hochwasserschutz und der Bahnlinie ergeben, sind die Még-
lichkeiten der Siedlungsentwicklung in Oppenau begrenzt.

Des Weiteren ist nach wie vor ein hoher Bedarf an Bauplatzen in der Stadt
Oppenau zu verzeichnen, so dass die Inanspruchnahme von landwirtschaft-
lichen Flachen fir die Schaffung von notwendigem Wohnraum unumgéng-
lich ist. Die Stadt hat sich hier in der Abwagung zugunsten der kiinftigen
Siedlungsentwicklung entschieden.

Des Weiteren ist ein Nebenerwerbslandwirt gleichzeitig VerauRerer der
Grundstiicksflache fur das Baugebiet.

Bei einer vorherrschenden Windrichtung von Siidost wird hinsichtlich der Ge-
ruchsbeléstigung eher eine Beeintrachtigung der nérdlich gelegenen Wohn-
bebauung gesehen.

Des Weiteren wurde mit Beschluss zur 2. Offenlage der Geltungsbereich des
B-Plans im &stlichen Bereich reduziert, d.h. der Abstand der Wohnbebauung
zum Betrieb des Haupterwerbslandwirts vergroéfert sich.

Durch die Ausweisung von Abstandsflichen als &ffentliche und private Grin-
flache mit einer Gehélzpflanzung wird den Belangen der angrenzenden be-
wirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen Rechnung getragen.

7 Ver- und Entsorgung (Biiro Wald + Corbe)

7.1 Grundwasser

Fir das geplante NBG ,Farn Siid“ wurde im April 2019 vom Biiro fiir Boden-
gutachten Dr. Ralf Hettich, Lichtenau, ein Geotechnisches Gutachten erstellf.

In den fur das Gutachten durchgefiihrten Aufschliissen wurde kein Grund-
wasser angetroffen. Zudem liegen keine Angaben zu Grundwassersténden
aus geeigneten Grundwassermessstellen vor. Aufgrund der Hanglage kann
nach starken Niederschlagsereignissen nach Einschétzung des Bodengut-
achters mit einem Auftreten von Schichtwasser (iber die gering durchléssi-
gen Schichten (Sandstein) gerechnet werden.

(Auf die detaillierten Aussagen im Geotechnischen Gutachten, das dem
B-Plan beigefigt ist, wird verwiesen.)
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7.2 Versickerung

Aus den im Rahmen des Baugrundgutachtens durchgefiihrten Baggerschiir-
fen im ErschlieBungsgebiet geht hervor, dass im Untergrund bis zu 2 m
méchtige schluffige Schichten vorherrschen. Hinsichtlich einer maoglichen
Versickerung von Niederschlégen wurden die Durchléssigkeitsbeiwerte fiir
die im Baufenster angetroffenen Schichten aus den Literaturdaten und aus
der Kornverteilung abgeschétzt und dabei fiir Versickerungen ungeeignete
Durchléssigkeitsbeiwerte kizwischen 1*10--m/s und 1*10.em/s ermittelt.

(Auf die detaillierten Aussagen im Geotechnischen Gutachten, das dem
B-Plan beigefugt ist, wird verwiesen.)

7.3 AuBengebiete

Aufgrund der Lage des Neubaugebiets existieren keine Zufliisse von Au-
Bengebieten.

7.4 Entwésserung

Die unmittelbar am Farnweg liegenden Baugrundstiicke sollen das anfallen-
de Regen- und Schmutzwasser zukdnftig Gber neue Hausanschlisse in die
Bestandskanéle im Farnweg entwéssern. Die Ubrigen Grundstiicke des
Neubaugebietes sollen in das neue Entwésserungssystem innerhalb des
Gebiets einleiten.

(Eine direkte Einleitung des Oberflichenwassers von den angrenzenden
Baugrundstiicken in das Farnbachle ist nicht zulassig.)

Das gewéhlte Entwésserungskonzept sieht die Herstellung einer neuen Ab-
leitungstrasse fiir das Regenwasser (ber den Stadtgarten mit Bau einer
neuen Einleitstelle in den Lierbach vor. An die neue Ableitungstrasse wird
neben dem NBG auch der oberhalb des Abzweigs liegende RW-
Bestandskanal angeschlossen. Der Abfluss in Richtung Farnbéchleverdo-
lung wird verdédmmt. Die neue Ableitungstrasse verringert somit auch die
Uberflutung im Bereich der Farnb&chleverdolung fiir die Unterlieger bei
Starkregenereignissen.

Das gewdhlte Entwéasserungskonzept wird allen Anforderungen einer mo-
dernen Regen- und Schmutzwasserableitung hinsichtlich dem Stand der
Technik, der Umweltvertréglichkeit und der Wirtschaftlichkeit gerecht.

(Auf die detaillierten Aussagen im Entwésserungskonzept, das dem B-Plan
beigefigt ist, wird verwiesen.)

7.5 Nahwérmeversorgung

Gemal Beschluss des Gemeinderats vom 23. Oktober 2014 werden Neu-
baugebiete im Kernort an eine Fernwérmeversorgung auf der Basis von
Holzenergie angeschlossen. Die Betriebsfilhrung obliegt der "Warmeversor-
gung Oppenau GmbH & Co. KG", an der auch die Stadt Oppenau als Ge-
sellschafter beteiligt ist.
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8 Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 2,28 ha = 100 %
offentl. Verkehrsflache ca. 0,26 ha =114 %
6ffentl. Griinflachen (Gewésserrand-
streifen/Biotopverbundflache/
Ausgleichsflache) ca. 0,22 ha = 96 %
private Griinflache ca. 0,03 ha = 13 %
Allgemeines Wohngebiet
- Nettobauflache ca. 1,77 ha =777 %

9 Statistische Werte
Bei 31 Bauplétzen ergibt sich eine & Grundstiicksgréfe von ca. 580 m?

27 Einzelhduser
davon z.B. 20 mit 1 Wohneinheit

davon z.B. 7 mit 1 Wohneinheit
und 1 Einliegerwohnung = ca 14 WE

ca. 20 WE

4 Mehrfamilienhduser

ca. 12 WE
davon z.B. 2 mit 8 Wohneinheiten ca. 16 WE
Bei einer &-Belegung mit 3 EW/WE bzw. 1 EW/WE
55 WE x3EW =165 EW
TWEX1EW=_ 7EW
172 EW

und einem Bruttobauland von ca. 2,28 ha ergibt sich eine Bruttowohndichte
von 172 EW /2,28 ha = 75 EW/ha.

davon z.B. 2 mit 6 Wohneinheiten

10 Kostenschatzung

Verkehrsflachen inkl. StraRenbegleitgriin 742.000 €
Strallenbeleuchtung 38.000 €
Entwésserung im Gebiet 536.000 €
Entwésserung Ableitungstrasse 380.000 €
Wasserversorgung 235.000 €
Leerrohre 38.000 €
Nahwédrmeversorgung 305.200 €
Gesamtherstellungskosten brutto 2.274.200 €
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11 Beabsichtigte MaBnahmen

Der B-Plan soll Grundlage sein fiir

- Umlegung

- Grunderwerb

- Grenzregelung

- ErschlieBung

sofern diese MaRnahmen im Vollzug des B-Plans erforderlich werden.

Freiburg, den 02.03.2020 LIF-ta Oppenau, den 15N0v2021 ...........

13.03.2020
19.03.2020
25.05.2020
12.07.2021 LIF-ba
27.09.2021
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RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung v. 14.06.2021 :
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom 1 ? NOV. 2021

15 Nov. 2071

Oppenaul; et Simei o
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