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1.

Aufstellungserfordernis

Mit der vorliegenden Ergénzungssatzung ,Silzer Weg" wird eine Bebauung sudostlich der
vorhandenen Bebauung im Ortsteil Colgenstein der Ortsgemeinde Obrigheim ermdoglicht und der
bisherige Ortsrand sinnvoll abgerundet. Ein Vorentwurf der Erganzungssatzung lag im Jahr 2002
offentlich aus und die Trager 6ffentlicher Belange wurden am Verfahren beteiligt. Durch geénderte
Bebauungsvorstellungen eines betroffenen Grundstiickseigentimers wurde jedoch eine Anderung
der bisherigen Fassung der Erganzungssatzung notwendig, da sich die neuen Vorstellungen nicht
mit den bisherigen Festsetzungen vereinbaren lieBen. In Zusammenarbeit der Bauherren und des
Planungsbiiros Braun wurde daher die vorliegende Fassung der Ergdnzungssatzung erstellt, die mit
den Bauvorstellungen der Bauherren tbereinstimmt.

Da die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke bauplanungsrechtlich dem AufRenbereich
(8 35 BauGB) zuzuordnen sind und die notwendigen Baugenehmigungen nicht auf der Grundlage
des § 35 Abs. 2 BauGB (sonstiges Vorhaben) erteilt werden koénnen, ist es notwendig, die Aul3en-
bereichsgrundstiicke gem. 8§34 Abs. 4 Nr.3 BauGB zu Uberplanen, um die Abrundung des
Ortsrandes realisieren zu kénnen.

Die Baustruktur der geplanten Vorhaben orientiert sich an der umgebenden Bebauung,
insbesondere beziiglich der Dimensionierung der Bauhohen.

Geltungsbereich der Erganzungssatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am sidostlichen Ortsrand (Ortsteil Colgenstein)
und schlief3t die Flurstiicke 140/5 (6stlicher Teil), 586/1, 589/1, 590/1 sowie teilweise das Flurstiick
529/1 (Teilstlick der StraRe Silzer Weg) mit ein. Im Norden und Osten grenzt der Geltungsbereich
an bebaute Grundstiicke, im Westen an die freie Landschaft. Im Stden wird das Gebiet durch den
Wirtschaftsweg mit der Flursticksnummer 586/2 begrenzt, an den landwirtschaftliche Flachen
anschlieRen.

Der Geltungsbereich hat sich im Zuge der Erstellung der der Ergdnzungssatzung auf Wunsch des
Grundstlickseigentimers mehrfach geandert. Die ersten Planungen zur Erganzungssatzung
basierten zudem auf Flurstiicksgrenzen, die im Laufe des Verfahrens neu vermessen wurden. So
wurde entlang der jetzigen &stlichen Grenze des Geltungsbereiches ein Wirtschaftsweg
eingemessen, der einen bestehenden Wirtschaftswegestich — von dem ,Dirmsteiner Weg“
kommend - mit dem ,Silzer Weg" verbinden soll. Der Weg ist bisher nicht ausgebaut. Der
Wirtschaftsweg war noch nicht eingemessen, als im Dezember 2001 die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange eingeleitet wurde. Im Rahmen dieser Beteiligung wurde von Seiten der
Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz die vorgesehene Wirtschaftswegeverbindung fir nicht
notwendig angesehen, da eine ausreichende ErschlieBung der Wirtschaftsflachen gegeben ist. Ein
Ausbau des Wirtschaftsweges aus offentlichen Mitteln sollte daher umgangen werden. Da der
Wirtschaftsweg jedoch nicht nur der unmittelbaren ErschlieBung der angrenzenden
Wirtschaftsflachen dienen soll, sondern zudem die beengte Situation (Kreuzung Siulzer
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3.1

3.2

Weg/Dirmsteiner Weg) im Bereich des Orts positiv verandern kann, wurde die Vermessung des
Wirtschaftsweges im Laufe des Verfahrens durchgefuhrt. Er ist nicht mehr Bestandteil des
Geltungsbereiches der Erganzungssatzung. Die Kosten werden im Rahmen des Ausbaus von der
Gemeinde intern geregelt werden.

Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Abwagung

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ 0,3), lUber die Firsththe
(max. 8,50 m) und die mégliche Dachneigung (20° - 45°) eingegrenzt. Durch die festgesetzte
Firsthbhe, die sich an der umgebenden Bebauung orientiert, kann maximal eine 2-Geschossigkeit
entstehen. Die Hdchstzahl der Vollgeschosse ist so Uber die Begrenzung der duf3eren Kubatur
indirekt gegeben.

Im Zusammenhang mit der zeichnerischen Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflache kann
so eine zu starke Verdichtung eingedammt werden. Dies ist gerade am Ortsrand ein wichtiges
Planungsziel.

Ergénzend wird durch die Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen und Carports die Versiegelung
der Flache eingeschrankt.

Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise, bei der nur Einzel- und Doppelhauser erlaubt sind,
festgelegt. Die hdchstzulassige Zahl von Wohneinheiten ist auf zwei Einheiten je Einfamilienhaus
bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte begrenzt. Die Bebauung passt sich damit der
angrenzenden Wohnbebauung an, wodurch Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden kénnen.

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebdude auf dem Grundstiick

Die Festsetzungen zur Bauweise (offene Bauweise, Belichtung, Besonnung) und zur Héhenlage der
baulichen Anlagen sollen eine helle und offene Gestaltung der Bebauung des Gebiets erméglichen.
Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen wurden nur Gber die Anordnung der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen getroffen. Um die Gebaudestellung bei der Verwendung regenerativer Energien
optimieren zu kénnen, werden keine weiteren, einschrankenden Festsetzungen getroffen.

Festsetzungen zur dul3eren Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur aul3eren Gestalt beschranken sich auf die Festsetzung der Dachform und
Dachneigung. Durch diese geringe Festsetzungsdichte soll gewahrleistet werden, dass unter
Berucksichtigung der historischen Bebauung neue, beispielsweise auch experimentelle Bauformen
und -Gestaltungen, die die spezielle Situation dieser Bauflache aufnehmen und bertcksichtigen,
entwickelt werden kénnen.
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3.3

3.4

Wesentlich fur die optische Wirkung einer Grundstiicksgestaltung ist die Art der Einfriedung. Um
eine harmonische Einbindung der Flachen des Geltungsbereiches in die umgebende Bebauung
sicherzustellen, werden Festsetzungen zur Einfriedung der Grundstiicke formuliert.
Miilltonnenstandplatze, insbesondere solche fir kompostierbare Abfalle und fir Restmill sind
abseits von Wohnraumen, an schattigen Stellen vorzusehen, damit unangenehme Gertiche in den
Wohn- und Freisitzbereichen unterbunden werden kénnen.

Grin- und Freiflachen (6kologische Aspekte)

Fur das Gebiet sind unterschiedliche Festsetzungen getroffen, um eine ausreichende Durchgriinung
zu gewahrleisten (Festsetzungen von Baumpflanzungen sowie Festsetzungen zur Begrinung der
privaten Baugrundstiicke). Am 6stlichen, stdlichen und westlichen Rand ist die Anpflanzung eines
je 5m breiten Vogelschutzgehdlzes festgesetzt. Durch diese MalBnhahmen (Geholz- und
Baumpflanzungen, Erhalt des vorhandenen Nussbaumes) kénnen in Verbindung mit dem Abril3 der
vorhandenen Unterstdnde und der damit einhergehenden Entsiegelung, die Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung ausgeglichen werden. Die
Bepflanzung nach Siuden unterstiitzt zudem die Ausbildung eines geschlossenen, begrinten
Ortsrandes und gestaltet die Ortseingangssituation.

Stellplatze, Garagenvorplatze und Zufahrten sind nur mit einer wasserdurchlassigen Oberflache
zulassig, um die Versiegelung méglichst gering zu halten.

Im landespflegerischen Planungsbeitrag, der Bestandteil dieser Begrindung ist, sind die
entsprechenden Argumentationen gefiihrt und nachzulesen (siehe Anhang).

Technische Infrastruktur

Oberflachenwasser:

Die Regenwasserversickerung, -Verdunstung und -Rickhaltung ist abhangig von der Versickerungs-
fahigkeit des Bodens und der Topographie. Deshalb ist es notwendig Bodenuntersuchungen
durchzuftihren, um konkrete Aussagen zur Oberflachenentwasserung machen zu koénnen.
Grundsatzlich bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht seitens der zustéandigen Trager offentlicher
Belange keine Bedenken. Konkrete Untersuchungen sind jedoch auf der Ebene des Bau-
genehmigungsverfahrens von den privaten Grundstiickseigentimern fur ihre jeweiligen
Grundstlicke durchzufiihren und es ist die Regenwasserbewirtschaftung im Detail mit der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Sid abzustimmen. Im Rahmen der Ausbauplanung und
Tiefbauplanung sind fir die jeweiligen Anlagen ebenfalls adaquate Bodengutachten zu erstellen.

Trotzdem werden im Sinne des Landeswassergesetzes 1995 einige Mdéglichkeiten des Umgangs mit
Oberflachenwasser aufgezeigt:

Soweit mdglich sollte das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf den privaten
Grundstiicken Uber die belebte Bodenzone versickert oder zumindestens zurlickgehalten
(Teilwassermengen kénnen auch verdunsten) werden (sidliche Gartenbereiche). Diese Wasser
kénnen als Brauchwasser und zur Gartenbewasserung verwendet werden.
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Es konnten technische Einrichtungen zur Oberflachenwasserriickhaltung hergestellt werden.
Einerseits ist dies in Form von Mulden- und Rigolensystemen und andererseits durch die
Herstellung von Zisternen oder Sickerschachten (wasserrechtliche Genehmigung) méglich.

Neben den Vorteilen, die sich daraus fir den Wasserhaushalt ergeben, kénnen dadurch auch auf
privater Seite Wasserkosten gespart werden. Eine detaillierte Konzeption ist mit den
Baueingabeplanen vorzulegen und mit den zustandigen Amtern abzustimmen.

Bezlglich der Regenwassernutzungsanlagen sind die geltenden Vorschriften beziglich Hygiene und

Gesundheit einzuhalten.

Insbesondere ist folgendes zu beachten:

1. Keine direkte Verbindung von Brauch- und Trinkwasser (nach TVO § 17.1 und nach DIN 1988
Teil 4 Abs. 3.21 nicht zulassig).

2. Erlaubt ist eine Trinkwassernachspeisung in Trockenperioden nur Uber einen freien Auslauf
oder einen Rohrunterbrecher A1 (N 1988 Teil 4 Abs. 45.2). Bei einem freien Ablauf muf3 ein
Mindestabstand zwischen dem hdchstméglichen Wasserspiegel im Sammelbehdlter und der
Unterkante des Zulaufs, der das Doppelte des inneren Druckwassers des Zulaufrohres,
mindestens aber 20 mm betragt, eingehalten werden. An anderen Stellen der Anlagen darf es
auch keine direkten Verbindungen geben, z.B. bei Spilkasten. Regenwasser- und
Trinkwasserleitungen sind unterschiedlich farblich zu kennzeichnen.

3. Regenwassersammelbehalter sind wie hauseigene Brunnen Eigengewinnungsanlagen. Von der
Errichtung ist das Wasserversorgungsunternehmen zu informieren. Durch geeignete
Malnahmen ist sicherzustellen, dal3 von einer Eigenanlage keine Ruckwirkungen in das
offentliche Wasserversorgungsnetz mdglich sind.

4. Auch Jahre nach Erstellung der Anlagen darf es bei Reparatur-, Anderungs- und
Erweiterungsarbeiten nicht zu Querverbindungen kommen. Gerade in grof3en Gebauden sind
direkte Verbindungen nicht auszuschlief3en. Ist in einem Haus neben einer Trinkwasseranlage
auch eine Regenwasseranlage installiert, wird empfohlen, an der Ubergabestelle
(Wasserzahler, Einfiihrungsstelle) ein Hinweisschild anzubringen.

5. Um die Verkeimung des Dachablaufwassers mdoglichst gering zu halten, bedarf es
regelmafiger Wartung. Die Dachrinnen mussen saubergehalten, die Ablagerungen aus dem
Sammelbehalter entfernt, die Filter gespillt und die Funktionsfahigkeit der Pumpen geprift
werden.

4, Bodenordnung

Die einzelnen Grundsticke sind in Privatbesitz. Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht
erforderlich.
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5.

Empfehlungen und Hinweise

Archéaologische Denkmalpflege

1.

5.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten hat der Bautrager/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen
vertraglich zu verpflichten, zu gegebener Zeit dem Landesamt fur Denkmalpflege
rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, Gberwacht
werden koénnen.

Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBL. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach
ist jeder zutage kommende archéaologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle
soweit als moéglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu
sichern.

Absatz 1 und 2 entbindet den Bautrager / Bauherren nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegeniber dem Landesamt fir Denkmalpflege.

Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit die Rettungsgrabungen, in
Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planméaRig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchgefuhrt werden kdénnen.

Die Punkte 1-4 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflage zu Gibernehmen.

Die Anforderungen der Denkmalpflege beziiglich der Baudenkmaler sind auRerdem einzuhalten.

Bei BaumalRnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten.

Im Baugebiet besteht die Mdglichkeit, dass anstehendes Schichten- bzw. Grundwasser vorhanden
ist. Vor der Hochbauplanung ist deshalb eine detaillierte Baugrunduntersuchung entsprechend der
Anforderungen der DIN 4020 durchzufiihren, deren Ergebnisse in die Bauplanung eingearbeitet
werden missen. Die Keller sind gegebenenfalls gegen driickendes Wasser zu sichern. Aulerdem
ist im Sinne des Landeswassergesetzes die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachzuweisen.
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