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VERLÄNGERUNG EINER VERÄNDERUNGSSPERRE 

Der Gemeinderat der Stadt Oppenau hat in öffentlicher Sitzung am 
22.06.2026 aufgrund von § 17 Abs. 1 BauGB die nachfolgende 
Verlängerung der am 26.07.2024 in Kraft getretenen Veränderungs­
sperre beschlossen. 

SATZUNG 

über die Verlängerung der Veränderungssperre für das Gebiet der 
5. Änderung des Bebauungsplanes "Farn II"

Aufgrund der §§ 16 und 17 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d. F. der Bekanntmachung 
vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634) zuletzt geändert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 
22.12.2025 (BGBI. 2025 1 Nr. 348) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung für Baden­
Württemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 
S. 698) zuletzt geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2025 (GBI. 2025 Nr. 71) 
hat der Gemeinderat die Verlängerung der am 26.07.2024 in Kraft getretenen 
Veränderungssperre für das Gebiet der 5. Änderung des Bebauungsplans "Farn 11" als 
folgende Satzung beschlossen:

§1
Gegenstand der Satzung 

Die am 26.07.2024 in Kraft getretene Veränderungssperre für das Gebiet der 5. 
Änderung des Bebauungsplans "Farn II" wird um ein Jahr verlängert. 

§2
Räumlicher Geltungsbereich der Veränderungssperre 

Für den räumlichen Geltungsbereich der Veränderungssperre ist der Lageplan vom 
16.07.2024 maßgebend. Er umfasst den Geltungsbereich der in Aufstellung 
befindlichen 5. Änderung des Bebauungsplans "Farn II". Der Lageplan ist Bestandteil 
dieser Satzung. 

§3
1 n-Kraft-Treten 

Die Satzung über die Verlängerung der Veränderungssperre tritt am Tag ihrer 
öffentlichen Bekanntmachung in Kraft (§ 16 Abs. 2 Satz 1 mit § 10 Abs. 3 Satz 2 bis 5 
BauGB). 
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§4
Geltungsdauer 

Für die Geltungsdauer der Veränderungssperre ist§ 17 BauGB maßgebend. 

Die Veränderungssperre tritt in jedem Fall außer Kraft, wenn der Bebauungsplan, 
dessen Sicherung sie dient, in Kraft getreten ist. 

Die Veränderungssperre kann während der üblichen Dienststunden beim 

Rathaus Oppenau 
Bau- und Liegenschaftsverwaltung 

Rathausplatz 1 
77728 Oppenau 

eingesehen werden. Jedermann kann die Veränderungssperre einsehen und über den 
Inhalt Auskunft verlangen. 

Hinweise 

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 und Abs. 2 BauGB bezeichneten 
Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen der Satzung ist nach§ 215 
Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB unbeachtlich, wenn die Verletzung nicht innerhalb von einem 
Jahr seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegenüber der Gemeinde geltend 
gemacht worden ist. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt, der die Verletzung 
begründen soll, darzulegen. 

Außerdem wird auf die Vorschriften des § 18 Abs. 2 Satz 2 und 3 BauGB über die 
Fälligkeit etwaiger Entschädigungsansprüche und des § 18 Abs. 3 BauGB über das 
Erlöschen von Entschädigungsansprüchen hingewiesen. 

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der 
Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) oder auf Grund der GemO beim 
Zustandekommen dieser Satzung wird nach§ 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn sie 
nicht schriftlich oder elektronisch innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung 
dieser Satzung gegenüber der Gemeinde geltend gemacht worden ist; der 
Sachverhalt, der die Verletzung begründen soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn 
die Vorschriften über die Öffentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die 
Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind. 

Oppenau, den 08.07.2026 

'-

... . ....................................... . 
G germeister � 
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BEGRÜNDUNG 

zur Verlängerung der Veränderungssperre für das Gebiet 

der 5. Änderung des Bebauungsplans "Farn II" der Stadt Oppenau 

1. Geltungsbereich

Die Stadt Oppenau hat am 22.07.2024 den Aufstellungsbeschluss zur

5. Änderung des Bebauungsplans "Farn II" gefasst. Zur Sicherung der Planung

der 5. Änderung des Bebauungsplans "Farn II" wurde zeitgleich eine

Veränderungssperre erlassen.

Der Geltungsbereich der Veränderungssperre umfasst den Geltungsbereich der 

5. Änderung des Bebauungsplans "Farn II" und entspricht dem Geltungsbereich

des rechtskräftigen Bebauungsplans. Er umfasst die Grundstücke nördlich und

südlich der Straße "Am Stadtgarten" und den Bereich östlich angrenzend an den

Bebauungsplan "Farn-Nord" nördlich und südlich der Straße "Am Birket" und

nördlich und südlich des Farnwegs.

Die genaue Abgrenzung ist dem beigefügten Übersichtsplan zu entnehmen. 

2. Übergeordnete Planung

Die Fläche ist im rechtswirksamen FNP des Gemeindeverwaltungsverbandes
Oberes Renchtal als Wohnbaufläche ausgewiesen.

3. Planungsziele/Städtebauliche Konzeption

Mit dem B-Plan "Farn II", der 2011 rechtskräftig wurde, wurde seinerzeit am nord-

östlichen Ortsrand von Oppenau ein Wohngebiet mit 43 Bauplätzen in teilweise

starker Hanglage geschaffen. Die Erschließung wurde an den Höhenlinien

orientiert geplant.

In den letzten Jahren wurde das Gebiet sukzessive bebaut und es hat sich ein

Gebiet entwickelt, das sich in seiner Höhenentwicklung aus städtebaulicher Sicht

am bestehenden angrenzenden Wohngebiet, aber auch an der vorhandenen

Topografie orientiert. Hierfür wurden im Zuge des Bebauungsplans zahlreiche

Geländeschnitte erstellt und für jeden Bauplatz eine max. EFH bzw. UFH

Fertigung: 1 

Anlage: 2 

Blatt: 1 - 3 
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festgesetzt. Damit sollte gewährleistet werden, dass sich zur Talseite / Stadtseite 

hin ein harmonisches Erscheinungsbild ergibt. 

 

Mit entsprechenden Festsetzungen sollte, so die Begründung zum 

rechtskräftigen B-Plan, zum einen angemessene Baukörper zugelassen, zum 

anderen aber auch die für den optischen Gesamteindruck insbesondere in den 

topografisch bewegteren Teilen des Geländes maßgebende talseitige 

Ansichtsflächen baulicher Anlagen insgesamt beschränkt werden. 

 

Durch diese Festsetzungen sollten übermäßige, unangemessene Bauhöhen 

vermieden und so die Belange des Orts- und Landschaftsbildes entsprechend 

berücksichtigt werden.  

 

Mit der 5. Änderung des B-Plans sollen nun die Festsetzung zur 

Höhenentwicklung konkretisiert und präzisiert werden, um zu gewährleisten, 

dass auch auf den noch letzten einzelnen freien Bauplätzen eine Bebauung 

entsteht, die diesem ursprünglichen Planungsziel, an dem die Stadt nach wie vor 

festhält, gerecht wird.  

 

Das städtebaulich prägende Erscheinungsbild entlang der einzelnen 

Erschließungsstraßen „Am Stadtgarten“, „Im Birket“ und „Farnweg“, das sich auf 

der Grundlage der bisherigen Planung entwickelt hat, soll erhalten und negative 

Veränderungen bzw. Fehlentwicklungen sollen verhindert werden. Hierzu 

werden insbesondere die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Höhe 

baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthöhe) sowie die zugehörigen unteren 

Bezugspunkte neu festgelegt bzw. präzisiert. Dadurch wird erreicht, dass die 

Bebauung insbesondere auf den noch freien Grundstücken dem städtebaulichen 

Konzept und der bestehenden Bebauung im Plangebiet entspricht, wonach die 

Gebäude talseitig optisch nur zweigeschossig in Erscheinung treten. Es soll 

insbesondere verhindert werden, dass zusätzliche untere Geschosse zur 

Unterbringung von Garagen errichtet werden können. Die Festsetzungen des 

Bebauungsplans zur Art der Nutzung bleiben unverändert.  

 

Ziel der 5. Änderung des Bebauungsplans ist es, das bestehende Wohngebiet in 

seiner vorhandenen städtebaulichen Ausprägung zu sichern, für die noch letzten 

freien Teilbereiche eine geordnete städtebauliche Entwicklung zu gewährleisten 

und Fehlentwicklungen zu vermeiden.  

 

Zur Umsetzung der Planungsziele und zur Vermeidung von Vorhaben bzw. 

Planungen, die die Umsetzung der Planungsziele erschweren würde, war in der 

Konsequenz der Erlass einer Veränderungssperre erforderlich.  

 

Die oben aufgeführten Planungsaspekte haben in ihrer Beratung schon einige 

Zeit in Anspruch genommen und sind in ihren Ausführungen noch nicht 

abgeschlossen, so dass absehbar wurde, dass das Aufstellungsverfahren der B-

Planänderung über die Geltungsdauer der beschlossenen Veränderungssperre 

hinaus noch etwas Zeit in Anspruch nehmen wird.  
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Die Veränderungssperre ist jedoch weiterhin notwendig, um die städtebaulichen 

Planungsziele zu sichern. Aus Gründen der Rechtssicherheit ist die 

Veränderungssperre deshalb um ein Jahr zu verlängern. 
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