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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES ANDERUNGSPLANS Il ZUM
BEBAUUNGSPLAN ,,AM DORRENBACHER WALD, TEIL B“ MIT
ERWEITERUNG

Der Anderungsplan Il zum Bebauungsplan “Am Dérrenbacher Wald, Teil B”, mit
Erweiterung beinhaltet die Flache des Bebauungsplans “Am Ddérrenbacher Wald, Teil B
sowie den 1. Anderungsplan | von 2012 (Zuwegung zu Teil A und &ffentliche Griinflache)
und die jetzige Erweiterung der Wohnflache um einen Bauplatz auf den Flurstlicken
5430/42, 5430/2, 5561/2, 7702 und 7701. Die textlichen Festsetzungen sind eine
Ergédnzung der Planzeichnung des Bebauungsplanes der Ortsgemeinde Breitenbach.
Folgendes wird festgesetzt:

1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 9
BAUGESETZBUCH UND DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG

(geman § 9 BauGB und BauNVO i. V. m. § 2 Abs. 5 BauGB)

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)
§ 4 BauNVvVO
a) Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, sind zulassig
b) Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4, 5, sind nicht zugelassen.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

1.1.2 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
eingeschossig bis max. 30 m2 Grundflache zugelassen (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

1.1.3 Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4
und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,2 festgesetzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2
BauNVO)

1.1.4 Im gesamten raumlichen Geltungsbereich wird die Zahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse auf Il1+D festgesetzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
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1.2 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)
Im gesamten rdaumlichen Geltungsbereich ist die offene Bauweise zulassig, wobei nur

Einzel- und Doppelhauser zulassig sind.

1.3  Stellung der Baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
1.3.1 Die Festsetzung zur Firstrichtung wird aufgehoben.

1.4 Hobhenlage baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-21 a BauNVO)

1.4.1 Bei ebenen oder bei den talseits der ErschlieBungsstraBe liegenden Grundstlicken
darf die H6he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens baulicher Anlagen
(OKKF-EG) héchstens 1,00 m Uber Oberkante Gehweg bzw. ErschlieBungsstraBe
liegen.

1.4.2 Bei den bergseits der ErschlieBungsstraBe liegenden Grundstiicken darf OKKF-EG
der baulichen Anlagen héchstens 0,50 m Uber dem bergseits angrenzenden
natdrlichen Gelande liegen.

1.4.3 Von den Festsetzungen der Punkte 1.4.1 und 1.4.2 Garagen und untergeordnete
Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO ausgenommen.

1.5 Planungen, Nutzungsregeln, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie Flachen fiur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢, 20 und Nr. 25a BauGB)
1.5.1 Um den Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft flieBend zu gestalten
sowie der weitgehenden Erhaltung der bestehenden Okosysteme Rechnung zu tragen,
sind die entsprechend dargestellten Randbereiche mit standortgerechten Baumen und
Strauchern zu bepflanzen. Eine potentielle Pflanzenauswahl kann der beiliegenden

Pflanzenliste enthommen werden.
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1.5.2 Zum Ausgleich far den Eingriff in Natur und Landschaft sind ErsatzmaBnahmen (vgl.
Teilbebauungsplan B) notwendig. Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen auf
den offentlichen Flachen werden gemaf den Baugrundsticken zu 76 v. H. zugeordnet. 24
v. H. der AusgleichsmaBnahmen entfallen auf die ErschlieBungsanlagen.

1.5.3 Vermeidung von Stérungen, Schutz von Tieren (ohne Planeintrag)

Um eine Zerstdrung von Vogeleiern oder -nestern, eine Gefahrdung von Jungvdgeln, sowie
Stérungen wéahrend der Brutzeit zu vermeiden, sind nach § 39 BNatSchG die Rodungs-,
Fall- und Rdumarbeiten auBerhalb des Zeitraums vom 01. Méarz bis zum 30. September

vorzunehmen.

Durch diese MaBnahmen wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des § 44 BNatSchG
Uber vermeidbare Toétung, Verletzung, Gefahrdung von Individuen und deren
Entwicklungsstadien eintritt.

S2 - MaBnahmen zum Bodenschutz (ohne Planeintrag)

Geman der DIN 18915 — Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Bodenarbeiten und § 202
Baugesetzbuch ist der Abtrag von Oberboden gesondert von allen Bodenbewegungen
durchzuflhren. Er ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und darf dabei nicht mit
bodenfremden, insbesondere pflanzenschéadlichen Stoffen vermischt werden.

Der abgeschobene Oberboden ist zur Zwischenlagerung auf Mieten mit einer Hdéhe,
geringer als 2 m, aufzusetzen und bei einer Lagerung von mehr als 3 Monaten ggf. mit
einer geeigneten Zwischenansaat zu begrtnen. Die Ansaat ist nach DIN 18917

1.5.3 M1: Wiederherstellung/ Ausgleich (CEF-MaBnahme) von Brutquartieren (mit
Planeintrag)

Fir die entfallenden Brut- und Nistmdglichkeiten sind an geeigneten Stellen und im
unmittelbaren Umfeld Nistkasten fir Ho6hlen- und Spaltenbriter als vorgezogene
AusgleichsmaBnahme anzubringen.

Insgesamt sind 3 Nistkasten flr Vogel (z. B. Hasselfeldt H35 oder Schwegler Nisthéhle 1B)
aufzuhangen. Die Nistkédsten sind an Baumen oder Hauswanden mit der Ausrichtung des
Flugloches nach Osten bzw. Siidosten anzubringen, damit die Nistkasten nicht der prallen
Sonne aus dem Stiden bzw. dem Wettereinfluss aus dem Westen ausgesetzt sind.
Aufgrund der Altholzbestédnde in der Nahe des Bauplatzes ist auch ein Fledermauskasten
mit der Ausrichtung Osten bzw. Stidosten anzubringen.
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1.5.4 M2 Ausgleichspflanzung im Plangebiet (mit Planeintrag)

Um die Auswirkungen des Eingriffs auf das Landschaftsbild zu reduzieren, ist eine
Begriinung in der Verlangerung des Flurstiickes 7702 anzulegen. Siehe hierzu die
Planzeichnung. Es sind 3 Hochstdmme zu pflanzen. Die Baume sind in folgender Qualitat —
Laubbaum, Hochstamm, 3xv, mDb, mind. 14-16 cm Stammumfang; Obstbaum,
Hochstamm, 2xv, mind. 12-14 cm Stammumfang — zu pflanzen. Abgehende Gehdlze sind
durch Neupflanzungen gleicher Art und geman der vorgenannten

PflanzgréBen wahrend der Pflanzzeit in den Herbst- und Frihjahrsmonaten zu ersetzen.

1.5.5 M3: Ausgleichspflanzung auf der externen Kompensationsflache

Fir die Kompensation der Bodenneuversiegelung und der Biotopverluste ist ein Ausgleich
erforderlich.

Dieser erfolgt teilweise im Geltungsbereich des Baugebietes durch interne MaBBnahmen auf
den Baugrundstiicken, bzw. auf der sich an das Plangebiet anschlieBenden Flache des
Flurstlicks 7702.

Als externe Kompensationsflache kann Flurstiick 7440/1 (4.273 m2 gro3) herangezogen
werden. Derzeit wird das Flurstlick 7440/1 als Acker genutzt.

Fir die Anpflanzung eines Feldgehdlzes sind heimische Baum- und Straucharten zu

wahlen, die der nachfolgenden Pflanzliste entnommen werden kénnen:

Eberesche/Vogelbeere
Elsbeere

Feldahorn

Felsenbirne

gemeine Esche
Hainbuche

Hasel gewdhnliche
Heckenrose
Hundsrose
Kornelkirsche
Mehlbeere
Pfaffenhltchen europaisches
Rotbuche

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Acer campestre
Amelanchier ovalis
Fragus excelsior
Carpinus betulus
Corylus avellana
Rosa corymbifera
Rosa canina
Cornus mas
Sorbus aria
Euonymus europaeus

Fagus sylvatica
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roter Holunder
Salweide
Salweide
Schlehe
Schneeball Arten
schwarzer Holunder
Silberweide
Sommerlinde
Speierling
Stieleiche
Traubeneiche
Traubenkirsche
Vogelkirsche

Sambucus racemosa
Salix caprea

Salix caprea
Prunus spinosa
Viburnum spec.
Sambucus nigra
Salix alba

Tilia platyphyllos
Sorbus domestica
Quercus robur
Quercus petraea
Prunus padus

Prunus avium

Walnuss Juglans regia
WeiBdorn Arten Crataegus spec.
Wildrosen Rosa spec.
Winterlinde Tilia cordata
Zitterpappel Populus tremula

Die Pflanzung ist spatestens ein Jahr nach Baubeginn anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
Als Pflanzzeit ist dafir der Herbst, bzw. Spatwinter zu wahlen, da hier die benétigten
Strducher auch als wurzelnackte Ware erhaltlich sind. Die Pflanzung ist mehrreihig zu
gestalten und mit Krautsaum anzulegen.

Fir die Anpflanzung ist mdglichst autochthones Pflanzgut zu verwenden. Bei der Auswahl
der Pflanzen sollte darauf geachtet werden, dass es Bienenweiden und Vogelnahrgehdlze
sind, die z. B. zu unterschiedlichen Zeiten, auch im Vorfrihling blihen, um Insekten und
Hautfliglern schon mdglichst frih im Jahr ein breites Nahrungsangebot zu machen. Ein
hoher Anteil von Dornenstrauchern (z. B. WeiBdorn, Schlehe, Rosen, usw.) sowie
fruchtende Strauch- und Baumarten (z. B. Wildobst, Vogelbeere, Schwarzer Holunder,
usw.) ist anzustreben. Der Baumanteil in der Hecke soll nicht mehr als 10 % des gesamten
Gehdlzanteils betragen. Baume sind untereinander in einem Abstand von mind. 10 m in der
mittleren Reihe anzupflanzen.

Abgehende Gehdlze sind durch Neupflanzungen gleicher Art und gemas der vorgenannten
PflanzgréBen wéahrend der Pflanzzeit in den Herbst- und Friihjahrsmonaten zu ersetzten.
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Als Abstande zwischen den Pflanzen ist ein Abstand von 1,5 m und zwischen den
Pflanzreihen ist ca. 1 m zu wéahlen. Bei hohem Baumanteil betragt der Pflanzabstand in der
Pflanzreihe 2 m. Straucher sind je Art in kleinen Gruppen zu pflanzen. Zum Schutz der
Baumkronen sind fur Greifvégel Ansitzstangen anzubringen.

Nicht bepflanzte Flachen sind mit einer kraut- und blutenreichen, standortgerechten und
zertifizierten Regio-Saatgutmischung anzusaen und zu einem extensiv gepflegten Graser

und Krautersaum zu entwickeln.

Die Pflanzen sollten in folgenden Qualitaten gepflanzt werden:

- FlOhrende Pflanzen (F1 und F2) — Solitar, 3xv, mB/ 0B, 175-200cm
- Mantelgehdlze (M) —v.He. 6 Tr, mB/ 0B, 60-100cm

Begleitende (B) — v.Str. 3 Tr., mB/ 0B, 40-60cm

Dienende (D) — v.Str. 5 Tr., mB/ 0B, 40-60cm

Damit sich das Gehdlz in Ruhe entwickeln kann, ist es fur die ersten 5-7 Jahre mit einem
Wildzaun einzuzaunen, um Wildverbiss oder Fegeschaden durch Niederwild vorzubeugen.
FOr PflegemaBnahmen muss der Zaun sich einseitig 6ffnen lassen. Nach Ablauf des
genannten Zeitraumes ist der Zaun abzubauen.

Pflege:
Eine ordnungsgemaBe Nutzung und Pflege im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar,

die den Bestand erhélt, ist erlaubt. Ebenso sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses mdglich. In der Praxis bedeutet dies, dass bis Ende Februar
der geeignete Zeitpunkt ist, um notwendige MaBnahmen in der freien Natur durchzufiihren.
Notwendig ist die Pflege dann, wenn die Hecke oder das Feldgehdlz Gberaltern und diese
dadurch verkahlen bzw. von innen heraus llickig werden.

Je nach Wuchs der Gehdlze empfiehlt sich alle 10 bis 25 Jahre ein Rickschnitt im
Winterhalbjahr. Da Hecken einen unverzichtbaren Lebensraum fiir eine groBe Anzahl von
wildlebenden Tieren darstellen, sollten die Pflegeeingriffe abschnittsweise in Zeitabstédnden
von einigen Jahren durchgefihrt werden. Je Abschnitt ist jeweils nur ein Drittel der Hecke
auf Stock zu setzen. Der Abstand der Schnittkante zur Bodenoberflache sollte mindestens
20 bis 30 cm betragen, damit ein rascher Wiederaustrieb sichergestellt ist.
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1.6 Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen soweit sie zur Herstellung
des StraBenkorpers erforderlich sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

1.6.1 Lagebedingt entstehen bei der Herstellung der Verkehrsanlage sowohl
Aufschittungen (StraBendamm) und Abgrabungen (StraBeneinschnitt). Die
senkrechten Hohendifferenzen von der Verkehrsanlage bis zum anstehenden
Gelande betragen 0 bis max. 1,20 m, sodass horizontale Béschungsanteile bei einer
Neigung von 1:1,5 in einer Breite von 0 bis max. 1,80 m entstehen. Diese
erforderlichen Bdschungen werden ebenso wie die erforderlichen Fundamente der
StraBenrandbefestigung auf den Baugrundstiicken hergestellt.

2 BAUORDNUNGSRECHTLICH FESTSETZUNGEN
(§ 88 Abs. 1 Landesbauordnung i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

2.1 Dachformen und Dachneigungen

2.1.1 Innerhalb des Geltungsbereichs sind Flach-, Sattel-, Walm-, Krippelwalm-,
angelehnte und gegeneinander versetzte Pultdacher sowie Flachdacher zulassig.
Die zulassige Dachneigung fir Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, angelehnte und
gegeneinander versetzte Pultdacher betragt 20° bis 50°. Flachdacher sind mit einer
Neigung von 0° bis 10° zulassig. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Dachneigungen gelten nicht fir Garagen und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO.

2.2 Dachaufbauten

2.2.1 Zur Belichtung des Dachgeschosses sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache nur
Giebel- und Schleppgauben sowie kleinflachige Dachliegefenster (0,40 — 0,50 m?)
zulassig, die sich der jeweiligen Hauptdachflache wesentlich unterordnen und die
Traufe nicht unterbrechen.

2.3 Dacheindeckungen

2.3.1 Die Materialien zur Dacheindeckung sind freigestellt. Grell leuchtende Farben sind bei
der Dachgestaltung nicht zul&ssig.
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2.4
2.41

2.5
2.5.1

2.6
2.6.1

2.7
2.7.1

2.8
2.8.1

Kniestécke

Kniestécke dirfen bei Dachneigungen von 20° — 50° eine Héhe von 0,50 m und
dartber eine H6he von 0,75 m, gemessen von OK-Rohdecke bis UK-FuBpfette nicht
Uberschreiten. Die FuBpfette darf nicht dicker als statisch bzw. konstruktiv erforderlich
sein.

Bei einer Bauweise mit nur einem Vollgeschoss darf der Kniestock zum
Dachgeschoss eine H6he von héchstens 1,60 m gemessen von OK-Rohdecke bis
UK-FuBpfette nicht Gberschreiten.

AuBenwande
Far die Gestaltung der AuBenwande sind erdfarbene Putze von weif3 bis ocker und
unglasierte Klinker zulassig. Die Gebaude kénnen teilflachig mit Holz oder anderen
umweltfreundlichen Materialien verkleidet werden. Im Sockelbereich kénnen
Verkleidungen mit Sandstein oder ahnlichem Material und unglasierten Klinkern

vorgenommen werden. Kunststoffmaterialien sind generell verboten.

Einfriedungen

Zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den straBenseitigen Baufluchten
darfen nur Einfriedungen mit Heckenpflanzungen und Holz&unen bis 1,00 m Héhe
errichtet werden. In Kombination mit Stitzmauern ist die Gesamthéhe der
Einfriedungen (Stitzmauer plus darauf aufgestellten Zaun) ebenfalls auf 1,00 m
begrenzt. Unterer Bezugspunkt fir die Hoéhe der Einfriedungen ist die
StraBenoberkante der PlanstraBe. Zaune sollten mindestens 10 cm vom Boden
abgesetzt sein.

Statzmauern
Stutzmauern sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zul&ssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Auf den unbebauten Verkehrsflachen und unversiegelten Grundstiicksflachen sind
standortgerechte B&ume und Strducher in Anlehnung an die Angaben im
Grinordnungsplan anzupflanzen.
Grundstlcksflachen, die ungenutzt, nicht C{berbaut und auch nicht als
Grundstickszufahrt oder Stellplatz genutzt werden, sind vollflachig zu begriinen.
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Flachenhafte Kies-, Stein-, Split- oder Schottergarten sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulassig.

2.9 Auffillungen
2.9.1 Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind hangseitige Aufflllungen nur in einer
Hbhe von max. 0,50 m Uber dem natlrlichen Gelande zul&ssig.

2.10 Fassadengestaltung
2.10.1 Fassadenbegrinungen sind zuldssig. Es wird empfohlen Fassaden mit
Kletterpflanzen zu beranken. Je 2 m freie Wandflache kann eine Kletterpflanze gesetzt

werden.

2.11 Dachbegriinung

2.11.1 Es wird empfohlen Flachdacher und flach geneigte Dacher zu begriinen. Dies gilt
auch fir Garagen, Carports und Nebengebaude. Die durchwurzelbare Substratdicke
sollte mindestens 10 cm betragen.
Auf Dachern, die zur Nutzung von Sonnenenergie herangezogen werden sollen,
kénnen Kombisysteme aus Dachbegriinung und Solarthermie und/oder
Photovoltaikanlagen genutzt werden.

2.12 Anlage unbebauter Flachen, Zufahrten und Stellplatzen

2.12.1 Fir unbebaute Flachen, Wege, Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen und
Garagen sind versickerungsfahige Materialien zu verwenden. Zulassig sind
Materialien wie wassergebundene Decken, Rasenfugenpflaster,
wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und vergleichbare
Materialien.

Ingenieurbiiro Dilger GmbH
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3 HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

3.1  Starkregen

Far dem StraBenkdrper zugewandten Gebaudebdffnungen sollten nicht niveaugleich oder
tiefer als die StraBenoberkante liegen. Falls doch, sind fir Gebaudedffnungen, die
niveaugleich oder tiefer als die StraBenoberkante liegen, SchutzmaBnahmen
(Dammbalken,  Sandsédcke, Gelandemodellierung, etc.) gegen  zuflieBendes
Oberflachenwasser im Starkregenfall empfohlen.

Es ist zu beachten, dass es bei Starkregenereignissen Uberall zu einem Oberflachenabfluss
kommen kann, wobei sich erst in Mulden, Rinnen oder Senken gréBere Wassertiefen und
FlieBgeschwindigkeiten bilden. Daher sind vor Ort immer die vorhandenen
Oberflachenstrukturen und Verhaltnisse zu berticksichtigen.

In dem betrachteten Plangebiet kommt es laut Sturzflutgefahrenkarte bei einem SRI7 1 Std.
im aktuellen Zustand zu mehreren Wasserabflussbahnen mit Wassertiefen von
Uberwiegend 5 bis < 30 cm und FlieBgeschwindigkeiten von 0,2 bis < 2 m/s.

Es ist empfohlen, die tatsachlichen Abflussbahnen vor Ort zu Gberprifen und die potentielle
Gefahrdung in der Planung zu bertcksichtigen.

3.2 Archaologie:

1. Die ausflhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§ 17 und 18 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S 159 ff,
zuletzt geéndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20.12.2024 [GVBI. S. 477]),
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archaologische Fund unverzlglich zu
melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande
sorgféltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung
nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE.

3. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausflhrenden Firmen, planmaBig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren

kdnnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzdégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evitl.
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notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Beitrage fur
die MaBnahmen erforderlich.

3.3 Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermeiden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und
ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen von Vodafone Deutschland
GmbH. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine
Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

Vor Baubeginn sind entsprechende Leitungsauskiinfte einzuholen.

3.4 Geologie und Bergbau

Bergbau/Altbergbau:

Die Prifung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass im Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Am Dérrenbacher Wald, Teil B mit Erweiterung“ kein
Altbergbau dokumentiert ist und aktuell kein Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt.

Boden und Baugrund

Allgemein:

Grundsatzlich empfehlen wir bei Neubauvorhaben objektbezogene
Baugrunduntersuchungen bzw. die Einschaltung eines Baugrundgutachters /
Geotechnikers. Die einschlagigen DIN-Normen, wie z. B. DIN 1054 und DIN 4020 und DIN
EN 1997-1 und -2, sind zu beachten. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN
19731 und der DIN 18915 zu bertcksichtigen.

Ingenieurbiiro Dilger GmbH
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Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfihrung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fur
Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige sowie die
spatere Ubermittiung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse stehe das Online-Portal
Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz  unter
https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfigung. Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz
finden Sie auf den LGB-Internetseiten sowie im Fragenkatalog unter https://www.lgd-
rip/fachthemen/geologiedatzengesetz/fag-geoldg.html

3.5 Schutz von Versorgungseinrichtungen / Koordination von
ErschlieBungs- und BaumaBnahmen

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Stromversorgungseinrichtungen, die in der
Planzeichnung  nicht  ausgewiesen sind. Die  tatsachliche Lage  dieser
Versorgungseinrichtungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.

Das Erfordernis von MaBnahmen zur Sicherung/Anderung dieser
Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist
frihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren.

Ebenso ist der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie fiir Planung
und Bau zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig Gber den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen zu unterrichten.

Bei Anpflanzungen von B&dumen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke
(z.B. ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft
fir StraBen und Verkehrswesen) zu beachten.

Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Abstandsvorgaben sind auf Kosten des
Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete Ma3nahmen
zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwénden) zu treffen.
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BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

4 BETROFFENE FESTSETZUNGEN

Die Wohnflache wird um einen Bauplatz im Eichenweg (um 730 m?2) ergénzt, entsprechend
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans erweitert.

Zusatzlich werden Anderungen an Festsetzungen des Bebauungsplans vorgenommen. Die
Hohe der Einfriedungen wird auf 1,00 m festgesetzt. Die Dachneigung wird auf 20° bis 50°
geandert. Ebenfalls werden bei Nebenanlagen und -gebauden nun auch Flachdacher und
flach geneigte Dacher von 2° bis 10° zugelassen. Die Festsetzungen zu Geb&udestellung
bzw. zur Firstrichtung sowie zur Dacheindeckung werden aufgehoben.

Ebenso wird eine Anderung bei der Gestaltung der privaten Freiflichen vorgenommen. So
sind flachenhafte Kies-, Stein-, Split- oder Schottergarten sind im gesamten
Geltungsbereich nicht zuldssig. AuBerdem sind versickerungsfahige Materialien zu

verwenden.

5 LAGE DES PLANGEBIETS UND PLANUNGSERFORDERNIS

5.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am stdwestlichen Ortsrand der Gemeinde Breitenbach. Der
Geltungsbereich erstreckt sich Uber ca. 38.850 m2 und beinhaltet die Flache des
Bebauungsplans “Am Dérrenbacher Wald, Teil B sowie den 1. Anderungsplan | von 2012
(Zuwegung zu Teil A und offentliche Grinflache) und die jetzige Erweiterung der
Wohnfladche um einen Bauplatz auf den Flurstiicken 5430/42, 5430/2, 5561/2, 7702 und
7701. Die Erweiterung der Wohnflache betragt ca. 730 m2. Der Geltungsbereich ist fast
vollsténdig bebaut.
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Abb. 1: Luftbild Plangebiet

Quelle Luftbild: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz;
geodaten.naturschutz.rlp.de; Stand Marz 2025

5.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Planung
5.2.1 Anlass der Planung

Die Ortsgemeinde Breitenbach hat in den 1990er Jahren den Bebauungsplan “Am
Dérrenbacher Wald, Teil B” aufgestellt. Zwischenzeitlich wurde der Bebauungsplan bereits
geandert, allerdings wurde die verkehrliche ErschlieBung im Eichenweg nie optimal
ausgenutzt. Im Eichenweg, im Sidosten des Geltungsbereichs befindet sich eine Licke
(siehe Abb. 2), die nun als Bauland entwickelt werden soll. Auf diese Weise wird die
ErschlieBung der EichenstralBe besser genutzt und eine Baullicke geschlossen. Neben der
Erweiterung der Wohnflache werden weitere Festsetzungen geandert, die unter Punkt 4
aufgeflihrt sind.
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Abb. 2: Planausschnitt Bebauungsplan ,,Am Dérrenbach Wald, Teil B“

Quelle: Ortsgemeinde Breitenbach

5.2.2 Verfahren und Rechtsgrundlagen

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Ortsgemeinde
Breitenbach méchte am Rand der Bebauung eine Baulicke im Wohngebiet ,Am
Dérrenbacher Wald, Teil B schlieBen und dazu den Bebauungsplan andern. Der
Geltungsbereich wird um einen Bauplatz (ca. 730 m?) erweitert. Zusatzlich werden wenige
Festsetzungen angepasst, flr die in der Vergangenheit bereits Ausnahmen bewilligt wurden
bzw. die mittlerweile tberholt sind.

Da durch die Erweiterung des Geltungsbereichs und der Uberplanung einer Griinflache die
Grundziige der Planung berthrt sind, wird aus diesem Grund der Bebauungsplan nun im
Regelverfahren gem. § 2 BauGB geéndert.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde stellt fir den Geltungsbereich
Wohnbauflache dar, die Anderung/Erweiterung ist daher aus dem Flachennutzungsplan
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entwickelt. FUr die Belange des Umweltschutzes wird gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefuhrt, die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Der Umweltbericht wird als eigenstandiger Teil der Begrindung beigeflgt.

6 RAUMORDNERISCHE UND SONSTIGE PLANUNGSVORGABEN
6.1 Regionaler Raumordnungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV zeigt fir Breitenbach Siedlungsflache
Wohnen. Im naheren Umfeld sind sonstige Frei- und Waldflachen ausgewiesen. Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete sind nicht betroffen.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz v
W
4

~ L

Quelle: Planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan 1V, 2020
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6.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde wurde erst 2024 fortgeschrieben. Fir
Breitenbach und das vorliegende Plangebiet ist Wohnbauflache dargestellt. Der

Bebauungsplan bzw. dessen Anderung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Quelle: Verbandsgemeinde Oberes Glantal, Flachennutzungsplan 2024
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6.3 Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Ursprungsplans grenzt die nun betroffenen Flurstiicke aus,
zudem ist vor dem nun geplanten Baugrundstiick eine Flache fiir das Anpflanzen von
Baumen festgesetzt (siehe auch Abb. 2).

Der qualifizierte Bebauungsplan “Am Dé&rrenbacher Wald, Teil B” wurde in Teilen bereits
geandert, zuletzt in der Fassung “Teildnderungsplan | zum Anderungsplan II” aus dem Jahr
2012. Betroffen waren damals die Flursticke 5430/4 und 5430/5. Die bisherigen
Anderungen sind im vorliegenden Bebauungsplan eingearbeitet, sodass ein aktuelles
Planwerk vorhanden ist.

Im ersten Bebauungsplan festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet inkl. der bebaubaren
Grundsticksflache UOber Baugrenzen sowie die Firstrichtung. Als Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen sind Ba&ume zum Erhalt und Baume zum Anpflanzen sowie Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Neben bauplanungsrechtlichen
sind auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen worden.

Abb. 5: Bebauungsplan ,,Am Dérrenbacher Wald, Teil B¢
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7 BERUCKSICHTIGUNG OFFENTLICHER UND PRIVATER
INTERESSEN

7.1  Offentliche Interessen, die durch die Planung nicht beriihrt werden

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Bauverbotszonen klassifizierter StraBen,
Bergbauliche Anlagen sind nicht vorhanden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind keine Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder Statten von Altablagerungen im
Flachennutzungsplan nachrichtlich ausgewiesen. Es gibt auch keine sonstigen Hinweise
oder Erkenntnisse Uber deren Vorkommen im Plangebiet. Durch die Erweiterung entfallt
eine Grinflache die entsprechend kompensiert werden muss. Die Ermittlung der
erforderlichen Kompensation ist im beiliegenden Umweltbericht dargestellt.

7.2 Starkregengefahrdung

Es ist zu beachten, dass es bei Starkregenereignissen Uberall zu einem Oberflachenabfluss
kommen kann, wobei sich erst in Mulden, Rinnen oder Senken gréBere Wassertiefen und
FlieBgeschwindigkeiten bilden. Daher sind vor Ort immer die vorhandenen
Oberflachenstrukturen und Verhaltnisse zu berticksichtigen.

In dem betrachteten Plangebiet kommt es laut Sturzflutgefahrenkarte bei einem SRI7 1 Std.
im aktuellen Zustand zu mehreren Wasserabflussbahnen mit Wassertiefen von
Uberwiegend 5 bis < 30 cm und FlieBgeschwindigkeiten von 0,2 bis < 2 m/s.
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Abb. 6: Auszug aus der Sturzflutgefahrenkarte (SRI7)

. »' o ) Y

Quelle: Landesamt fur Umwelt, https://wasserportal.rlp-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Oktober 2025

Es wird daher empfohlen, die tatsdchlichen Abflussbahnen vor Ort zu Uberprifen und die
potentielle  Gefdhrdung in der Planung zu bericksichtigen. Entsprechende
VorsorgemaBnahmen sind zu ergreifen. Hierzu zahlen z. B.: die dem StraBenkdrper
zugewandten Gebaudedffnungen sollten nicht niveaugleich oder tiefer als die
StraBenoberkante liegen. Falls doch, sind fir Gebaudedffnungen, die niveaugleich oder
tiefer als die StraBenoberkante liegen, SchutzmaBnahmen (Dammbalken, Sandsacke,
Gelandemodellierung, etc.) gegen zuflieBendes Oberflachenwasser im Starkregenfall
empfohlen.
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7.3  AuBere und innere wegemaBige ErschlieBung des Plangebietes

Der Bebauungsplan ,Am Dérrenbacher Wald, Teil B* ist seit 1999 rechtskraftig, seit Jahren
schon ist das Wohngebiet entwickelt. Es ist Uber die Further StraBe an den Ort
angebunden. Die Erweiterung des Geltungsbereichs befindet sich direkt anliegend an den
Eichenweg und wird darliber erschlossen.

7.4 Ver-und Entsorgung
An der bestehenden Ver- und Entsorgung des Gebietes ergeben sich durch die Planung
keine Anderungen.

7.5 Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Zur Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung
vorgenommen und ein Umweltbericht erarbeitet. Fur die zusatzliche Versiegelung sowie
den Wegfall der drei festgesetzten Baume wird ein Ausgleich bilanziert und im
Bebauungsplan vorgesehen.

Der Umweltbericht liegt der Begriindung bei.

Durch die im Umweltbericht beschriebenen Auswirkungen der Erweiterung erfolgt ein
Eingriff in Natur und Landschaft, der ausgeglichen werden muss. MaBnahmen zur
Minimierung sowie zum Ausgleich sind im Bebauungsplan unter 1.5 festgesetzt. Der
Eingriff fir den einen geplanten Bauplatz wird zum Teil am Ort des Eingriffs (siehe
Planzeichnung M1 und M2) sowie extern auf Flurstick 7440/1 ausgeglichen. In der
Verlangerung von Flurstick 7702 missen 3 Laubhochstdmme gepflanzt werden, bei
Abgang sind die Geholze zu ersetzen. Aufgrund der mdglichen Beeintrachtigung
angrenzender Geholze in Folge der Bautétigkeit auf dem erweiterten Grundstiick, missen
3 Nistkasten fir Vogel und 1 Nistkasten fir Flederm&duse an Baumen oder Hauswanden
angebracht werden. Die Nistkdsten sind vor Baubeginn, vor der mdglichen Rodung der
Baume anzubringen.

Um eine Zerstérung von Vogeleiern oder -nestern, eine Gefahrdung von Jungvédgeln, sowie
Stérungen wahrend der Brutzeit zu vermeiden, sind nach § 39 BNatSchG die Rodungs-,
Fall- und Raumarbeiten auBerhalb des Zeitraums vom 01. Mérz bis zum 30. September
vorzunehmen. Durch diese MaBnahmen wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des
§ 44 BNatSchG Uber vermeidbare Tétung, Verletzung, Gefédhrdung von Individuen und
deren Entwicklungsstadien eintritt. Die Beschrédnkung des Rodungszeitraumes betrifft auch
die Pflege des Feldgehdlzes auf der externen Ausgleichsflache.
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Die PflanzmaBnahmen am Ort des Eingriffs reichen nicht aus, um diesen in Ganze zu
kompensieren. Aus diesem Grund ist ein externer Ausgleich fir die Erweiterung
erforderlich. Hierfir wird das Flurstiick 7440/1 herangezogen. Auf der 4.273 m2 grof3en
Flache wird ein Feldgehdlz angelegt. Bei der Flache handelt es sich zurzeit um einen
intensiv bewirtschafteten Acker mit fehlender Segetalvegetation (“HAQ” mit Biotopwert 6).
Bei einem Feldgehdlz handelt es sich um einen flachenhaften Baumbestand unter 5 ha
GroéBe, oft mit dichter Strauchschicht. Die Lage ist isoliert innerhalb anderer Nutzungen, wie
Acher oder Grinland. Bei den gewéahlten Baumen und Strauchern sind heimische Arten zu
wéhlen. Dieser Biotoptyp wird deshalb gewahlt, weil Feldgehdlze vielfaltige und zentrale
6kologische Aufgaben bei relativ geringer Pflege erflllen. Insbesondere auf Grund der Lage
von Flurstiick 7440/1 innerhalb eines gréBeren Ackerkomplexes von ca. 23.500 m? ohne
jede heckenahnliche Struktur erfahrt das gesamte Gebiet aus biologischer und
6kologischer Sicht eine erhebliche Aufwertung, welche sich auch im Biotopwert zeigt. Ein
Feldgehdlz wird die Artenvielfalt und somit die Biodiversitat erhdht. Dies betrifft vor allem
Insekten, Kleinsdugern und der Vogelwelt durch Schaffung vielfaltiger vertikaler Strukturen
welche Nahrung, Schutz und Nistmdglichkeit bieten. Zusatzlich wird durch das Feldgehélz
ein Windschutz geschaffen und somit wertvoller Oberboden erhalten. Durch die
Verminderung des Oberflachenabflusses wird Bodenerosion verhindert. Im Gegenzug dient
ein Feldgehdlz im Sommer als Verdunstungsschutz. Eine ausgleichende Wirkung auf das
Kleinklima ist somit gegeben.
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8 BEGRUNDUNG DER ZEICHNERISCHEN UND TEXTLICHEN
FESTSETZUNGEN

8.1 Erweiterung des Geltungsbereichs mit Wohnbauflache

Das Wohngebiet soll um ein Baugrundstiick (ca. 730 m2) erweitert werden. Im Eichenweg,
im Stdosten des Geltungsbereich befindet sich eine Licke, die nun als Bauland entwickelt
werden soll. Auf diese Weise wird die ErschlieBung der EichenstraBe optimal wirtschaftlich
ausgenutzt und eine Baullcke geschlossen.

8.2 Dachneigung und Dacheindeckung

Die Festsetzungen zur Dachneigung und Dacheindeckung werden gelockert. Durch die
Aufweitung der Dachneigung sind auch flachere Dacher méglich. In den letzten Jahren gab
es bereits Anfragen fur Dacher mit einer Neigung von 22°, die auch genehmigt wurden. Die
Méoglichkeit eine Dachneigung zwischen 20° bis 50 ° zu wahlen ist zeitgemaBer als die
vorige Festsetzung. Zudem werden nun auch Flachd&cher und flach geneigte Dacher auf

zwischen 0° und 10° zugelassen.

8.3 Dacheindeckung

Die Festsetzung durch Dachfarbe schrankt die Bauherren unnétig ein. Zudem wurden
schon Ausnahmen in der Dachfarbe bewilligt. Daher wird die Farbauswahl kinftig
freigestellt.

8.4 Einfriedungen

Bisher war an der straBenzugewandten Seite lediglich eine Einfriedung in einer H6he von
50 cm mdglich, weitestgehend wurde diese Festsetzung auch eingehalten. Allerdings
zeigte sich, dass die H6he von 50 cm etwas unglicklich gewahlt war und diese Héhe zu
leicht Uberwunden werden kann. Aus heutigen Gesichtspunkten lasst sich die
Hohenfestsetzung nicht mehr nachvollziehen, weshalb die Einfriedungen nun auf 1,00 m
Hohe festgesetzt werden. Die Hohe ermdglicht eine etwas deutlichere Abgrenzung zum
StraBenraum, ist aber nicht zu massiv um eine offene Erscheinung des Wohngebietes zu
gewahrleisten. Die Empfehlung, Z&une mindestens 10 cm vom Boden abzusetzen, ergibt

sich aus einer VermeidungsmaBnahme zum Schutz von Kleinsaugern.
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8.5 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Neben der Vorschrift dass auf den unbebauten Verkehrsflachen und unversiegelten
Grundstulcksflachen standortgerechte Bdume und Straucher anzupflanzen sind, werden auf
privaten Grundstiicken flachenhafte Kies-, Stein-, Split- oder Schottergarten sind im
gesamten Geltungsbereich flr nicht zuldssig erklart. Diese Festsetzung dient zum einen
dem positiven Erscheinungsbild des Wohngebiets, zum anderen dient sie als
MinimierungsmaBnahme. Der Ausschluss von Steinschittungen verschiedener Art beugt
der Entstehung von Hitzeinseln vor und unterstiitzt indirekt die Artenvielfalt und den
Okologischen Wert der Freiflachen. Zudem tragen unversiegelte Flachen zur
Grundwasserneubildung bei und reduzieren den Oberflachenabfluss.

8.6 Fassadenbegriinung und Dachbegriinung

Fassaden- und Dachbegrinung wurde bisher im Bebauungsplan nicht erwahnt. Die
Ortsgemeinde mdchte zwar beides nicht verpflichtend festsetzen, wiinscht aber, dass im
Bebauungsplan der Hinweis auf die Méglichkeit der Begriinung von Fassaden und Déchern
aufgefihrt ist. Beides trdgt zu einem angenehmen Mikroklima bei und hat durch
Verdunstungs- und Kihlungseffekte eine positive Auswirkung auf den Menschen und die
Umwelt. Zudem wird darlber auch die Artenvielfalt untersttzt.

8.7  Firstrichtung
Die Festsetzung zu Gebéaudestellung bzw. zur Firstrichtung wird aufgehoben, da sie

unnétig einschrankend wirkt.

8.8 Anlage unbebauter Flachen, Zufahrten und Stellplatzen

Zur Minimierung des Oberflachenabflusses und des Eingriffes in den Wasserhaushalt wird
festgesetzt, dass versickerungsfahige Materialien flir befestigte Flachen zu verwenden
sind.
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