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ERLASS EINER VERANDERUNGSSPERRE

Zur Sicherung der Planung der 5. Anderung des Bebauungsplanes
"Farn lI" hat der Gemeinderat der Stadt Oppenau in &ffentlicher
Sitzung am 22.07.2024 eine Veranderungssperre beschlossen.

SATZUNG

liber die Veridnderungssperre fiir das Gebiet der 5. Anderung des
Bebauungsplanes "Farn lI"

Auf Grund von § 14 und § 16 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der jeweils derzeit gliltigen Fassung hat
der Gemeinderat der Stadt Oppenau folgende Veranderungssperre als Satzung
beschlossen:

§1
Zu sichernde Planung

Der Gemeinderat der Stadt Oppenau hat am 22.07.2024 den Aufstellungsbeschluss
zur 5. Anderung des Bebauungsplans "Farn |I" gefasst. Zur Sicherung der Planung der
5. Anderung des Bebauungsplans "Farn II" in der Stadt Oppenau wird eine
Veradnderungssperre angeordnet.

§2
Raumlicher Geltungsbereich der Verdnderungssperre

Flr den raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre ist der Lageplan vom
16.07.2024 malBgebend. Er umfasst den Geltungsbereich der in Aufstellung
befindlichen 5. Anderung des Bebauungsplans "Farn II". Der Lageplan ist Bestandteil
dieser Satzung.

§3
Inhalt und Rechtswirkungen der Verdnderungssperre

Im rédumlichen Geltungsbereich der Verédnderungssperre entsprechend § 2 diirfen
Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden, erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verédnderungen von
Grundstiucken und bauliche Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigenbediirftig sind, nicht durchgefiihrt werden.
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In Anwendung von § 14 Abs. 2 BauGB kann von der Veranderungssperre eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn U(berwiegende o&ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. Die Entscheidung hierlber trifft die Baugenehmigungsbehotrde im
Einvernehmen mit der Gemeinde.

Vorhaben, die vor dem In-Kraft-Treten der Veradnderungssperre baurechtlich
genehmigt worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach Malgabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem In-Kraft-
Treten der Veranderungssperre hatte begonnen werden dirfen, sowie
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausgelbten Nutzung werden
von der Veranderungssperre nicht berthrt.

§4
In-Kraft-Treten
Die Satzung Uber die Anordnung der Veradnderungssperre tritt am Tag ihrer

6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft (§ 16 Abs. 2 Satz 1 mit § 10 Abs. 3 Satz 2 bis 5
BauGB).

§5
Geltungsdauer
Fir die Geltungsdauer der Veranderungssperre ist § 17 BauGB maf3gebend.

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

Die Veranderungssperre kann wahrend der Ublichen Dienststunden beim

Stadt Oppenau

Bau- und Liegenschaftsverwaltung
Rathausplatz 1
77728 Oppenau

eingesehen werden. Jedermann kann die Veranderungssperre einsehen und tUber 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 schriftich gegeniber der Gemeinde geltend
gemacht worden ist. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt, der die Verletzung
begrunden soll, darzulegen.
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AuRerdem wird auf die Vorschriften des § 18 Abs. 2 Satz 2 und 3 BauGB Uber die
Falligkeit etwaiger Entschadigungsanspriiche und des § 18 Abs. 3 BauGB uber das
Erliéschen von Entschadigungsanspriichen hingewiesen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der
Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (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 gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden ist; der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn
die Vorschriften iber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die
Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

Oppenau, den 26.07.2024
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Fertigung: . 1o,
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BEGRUNDUNG
zum Erlass einer Verdnderungssperre fiir das Gebiet
der 5. Anderung des Bebauungsplans "Farn II"

der Stadt Oppenau

1 Geltungsbereich

Die Stadt Oppenau hat am 22.07.2024 den Aufstellungsbeschluss zur 5.
Anderung des Bebauungsplans "Farn lI" gefasst. Zur Sicherung der Planung der
5. Anderung des Bebauungsplans "Farn II" wird eine Veradnderungssperre
erlassen.

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre umfasst den Geltungsbereich der
5. Anderung des Bebauungsplans "Farn II" und entspricht dem Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans. Er umfasst die Grundstiicke nérdlich und
studlich der StraRe "Am Stadtgarten" und den Bereich éstlich angrenzend an den
Bebauungsplan "Farn-Nord" nérdlich und sudlich der StraRe "Am Birket" und
nordlich und stidlich des Farnwegs.

Die genaue Abgrenzung ist dem beigefigten Ubersichtsplan zu entnehmen.

2 Ubergeordnete Planung

Die Flache ist im rechtswirksamen FNP des Gemeindeverwaltungsverbandes
Oberes Renchtal als Wohnbauflache ausgewiesen.

3 Planungsziele/Stadtebauliche Konzeption

Mit dem B-Plan "Farn I, der 2011 rechtskraftig wurde, wurde seinerzeit am
norddstlichen Ortsrand von Oppenau ein Wohngebiet mit 43 Bauplatzen in
teilweise starker Hanglage geschaffen. Die ErschlieBung wurde an den
Hoéhenlinien orientiert geplant.

In den letzten Jahren wurde das Gebiet sukzessive bebaut und es hat sich ein
Gebiet entwickelt, das sich in seiner Héhenentwicklung aus stadtebaulicher
Sicht am bestehenden angrenzenden Wohngebiet, aber auch an der
vorhandenen Topografie orientiert. Hierfur wurden im Zuge des Bebauungsplans
zahlreiche Geldndeschnitte erstellt und fir jeden Bauplatz eine max. EFH bzw.
UFH festgesetzt. Damit sollte gewahrleistet werden, dass sich zur Talseite /
Stadtseite hin ein harmonisches Erscheinungsbild ergibt.

Mit entsprechenden Festsetzungen sollten, so die Begrindung zum
rechtskraftigen B-Plan, zum einen angemessene Baukdrper zugelassen, zum
anderen aber auch die fiir den optischen Gesamteindruck insbesondere in den
topografisch bewegteren Teilen des Gelandes malRgebenden talseitigen
Ansichtsflachen baulicher Anlagen insgesamt beschrankt werden.
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Durch diese Festsetzungen sollten GberméRige, unangemessene Bauhothen
vermieden und so die Belange des Orts- und Landschaftsbildes entsprechend
berticksichtigt werden.

Mit der 5. Anderung des B-Plans sollen nun die Festsetzung zur
Hoéhenentwicklung konkretisiert und préazisiert werden, um zu gewahrleisten,
dass auch auf den letzten noch freien Bauplatzen eine Bebauung entsteht, die
diesem urspringlichen Planungsziel, an dem die Stadt nach wie vor festhalt,
gerecht wird.

Das stadtebaulich pragende Erscheinungsbild entlang der einzelnen
ErschlieBungsstraBen ,Am Stadtgarten®, ,Im Birket* und ,Farnweg®, das sich auf
der Grundlage der bisherigen Planung entwickelt hat, soll erhalten und negative
Veranderungen bzw. Fehlentwicklungen sollen verhindert werden. Hierzu
werden insbesondere die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Hoéhe
baulicher Anlagen (Wand- und Firsthéhe) sowie die zugehdrigen unteren
Bezugspunkte neu festgelegt bzw. prazisiert. Dadurch wird erreicht, dass die
Bebauung insbesondere auf den noch freien Grundstiicken dem stadtebaulichen
Konzept und der bestehenden Bebauung im Plangebiet entspricht, wonach die
Gebaude talseitig optisch nur zweigeschossig in Erscheinung treten. Es soll
insbesondere verhindert werden, dass zuséatzliche untere Geschosse zur
Unterbringung von Garagen errichtet werden kénnen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans zur Art der Nutzung bleiben unveréndert.

Ziel der 5. Anderung des Bebauungsplans ist es, das bestehende Wohngebiet
in seiner vorhandenen stadtebaulichen Auspragung zu sichern, fur die letzten
noch freien Teilbereiche eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten und Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Zur Umsetzung der Planungsziele und zur Vermeidung von Vorhaben bzw.
Planungen, die die Umsetzung der Planungsziele erschweren wirde, ist in der
Konsequenz der Erlass einer Veranderungssperre erforderlich.
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