
S a t z u n g  
der Ortsgemeinde Berzhahn 

über den Bebauungsplan „ Vor dem Kalk I I “

vom 3 0 . 0 2 . / S S P

Der Ortsgemeinderat von Berzhahn hat in seiner Sitzung am 02. April 1997 
aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches i.V.m. § 24 der Gemein
deordnung den Bebauungsplan „Vor dem Kalk II“ als Satzung beschlossen:

§ 1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die nachstehend aufge
führten Grundstücke in der Gemarkung Berzhahn:

Flur 18
Flurstücke 29 -34, 35/1,35/2, 35/3, 36/2, 90/4, 91/2, 93, 94, 96 

Ausgleichsfläche:

Flur 16
Flurstücke 82, 83/2 

Flur 15

Flurstücke 103,104,117

§ 2

Bestandteil dieser Satzung ist

1. die Bebauungsplanurkunde (Lageplan mit Text),
2. die zur Bebauungsplanurkunde gehörenden Textfestsetzungen sowie
3. die Begründung. genehmigt:

K re isve rwa :tung



§ 3

Die Satzung wird gemäß § 12 Baugesetzbuch mit dem Tage der Bekannt
machung rechtsverbindlich.

Ausfertigung:

Es wird bestätigt, daß der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Fest
setzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergan
genen Beschlüssen des Ortsgemeinderates übereinstimmt, und daß die für 
dessen Rechtswirksamkeit maßgebenden Verfahrensvorschriften beachtet 
wurden.

Berzhahn, den Ortsgemeinde Berzhahn

Relet, Ortsbürgermeister
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1.____ Beschlußlage

Am 26. April 1995 hat der Gemeinderat der Gemeinde Berzhahn beschlossen, für den 
Bereich „Vor dem Kalk I I"  zur Schaffung von neuem und dringend benötigtem Wohnraum 
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan soll in der

umfassen.

Darüberhinaus umfaßt der Bebauungsplan die Grundstücke

Flur 16, Flurstücke 82 und 83/2 (Ersatzmaßnahme „Quellengebiet")

und

Flur 15, Flurstücke .103, 104 und 117 (Ersatzmaßnahme „Anpflanzung von

j ausgewiesen werden.

>

| Die Ausweisung eines reinen Wohngebietes entspricht darüber hinaus den geplanten 
|  Festsetzungen der Fortschreibung des Flächennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Westerburg.

Die vorgeschriebene Beteiligung (Anhörung) der Bürger bei der Aufstellung des Bebau
ungsplanes m it Begründung und integriertem Landschaftsplan (§ 3 Absatz 1 BauGB) fand am 
08.03.1996 um 20:00 Uhr durch einen öffentlichen Informationsabend satt, an dem die 
Gemeinde über die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen 
Auswirkungen der Planung öffentlich unterricht hat. Den Bürgern wurde Gelegenheit zur 
Äußerung und Erörterung gegeben. O rt und Uhrzeit des Informationsabends waren fristgemäß 
ortsüblich bekannt gemacht worden.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 30. November 1996 beschlossen den Bebauungsplanes 
mit Begründung und integriertem Landschaftsplan in der nun vorliegenden Form gemäß § 3 Abs. 
2 BauGB öffentlich auf die Dauer eines Monates auszulegen.

Flur

der Gemarkung Berzhahn folgende

Flurstücke 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35/1, 35/2, 35/3, 36/2, 90/4, 91/2, 93, 94, 96

Bäumen entlang der Bahnlinie")

Der Bebauungsplan wird aufgesteift, um für diesen Bereich eine dringend benötigte dorf-gemäße 
Wohnbebauung zu ermöglichen.. Aus diesem Grund soll der Bereich als „Reines Wohngebiet"

f

!i Bebauungsplan „Vordem  Kalk II



2. Lage und Beschreibung

Der Bebauungsplan besteht aus drei räumlichen Teiiplänen: .

Teilplan I stellt die geplante bauliche Nutzung dar.

Teilplan II stellt die geplanten Ersatzmaßnahme auf den Grundstücken Flur 16, Flurstücke 82 
Und 83/2 dar.

Teilplan III stellt die geplante Ersatzmaßnahme auf den Grundstücken Flur 15,
Flurstücke 103, 104, 117 dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans „ Am Kalk II " mit einer Größe von etwas mehr als zwei 
Hektar (ohne die Flächen der Ersatzmaßnahmen) schließt im Südosten der Ortslage von Berzhahn 
an den Bestand an.

Nordwestlich liegt die Landesstraße 321 (von Berzhahn nach Wilsenroth), südwestlich grenzt 
Wald an.

Der Geltungsbereich steigt von der Landesstraße zum Wald hin an. Die Höhen liegen zwischen 
320 und 360 m über NN. Der Hang liegt Nord-West exponiert

Die derzeitige Nutzung im Plangebiet besteht aus intensiver Grünlandnutzung. Die Wiesen 
werden 2-schürig bearbeitet Düngung erfolgt auf den unteren Bereichen. Die Obstbäume auf 
dem Flurstück 32 werden unterhalten und abgeerntet Die Bäume auf dem Flurstück 29 haben 
keinen Nutzer mehr. Im Südosten und zwischen den Parzellen 29 und 30 verlaufen Wiesenwege.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Flächennutzungsplan

Die Entwicklung des Bebauungsplanes gemäß § 8 Absatz 2 Satz 1 kann derzeit nicht aus dem 
rechtskräftigen Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Westerburg erfolgen, da dieser für 
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Fläche für die Landwirtschaft vorsieht Die 
Fortschreibung des Flächennutzungsplanes, welche sich im Verfahren befindet, sieht für den 
Geltungsbereich Wohnbaufläche vor. Bebauungsplan und Fortschreibung des
Flächennutzungsplanes werden im Parallel verfahren vorangetrieben Gemäß Abs. 3 BauGB 
kann der Bebauungsplan vor der Rechtskraft der Fortschreibung des Flächennutzungspianes 
angezeigt und bekanntgemacht werden, wenn nach dem Stand der. Planungsarbeiten 
anzunehmen ist, daß der Bebauungsplan aus den künftigen Darstellungen des 
Flächennutzungspianes entwickelt sein wird.

Bebauungsplan „Vor dem Kalk II"



3.2 Landschaftsplan

Das Landespflegegesetz fordert in § 17 Abs. 2 den Landschaftsplan in Form von Darstell-ungen in 
den Bauleitplan aufzunehmen.

Gemäß § 8a BNatSchG sind die Aspekte Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz im 
Bebauungsplan zu regeln. Die Eingriffs- und Ausgleichsbillanzierung ist demnach fester Bestandteil 
des Landschaftsplanes.

Der Landschaftsplan zum Flächennutzungsplan siebt als Entwicklungsziel Flächen m it einem 
Mosaik an Biotopstrukturen vor. Die weitere Vertiefung erfolgt im Teil B dieser Begründung.

4.____ Festsetzungen des Bebauungsplanes gern. § 9, Abs. 1 BauGB

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das geplante Gebiet soll als reines Wohngebiet gern. § 3 BauNVO ausgewiesen werden.

4.2 Maß der baulichen Nutzung

Das Maß der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Grundflächenzahl - GRZ 0,4
Geschoßflächenzahl - GFZ 0,8
max. Firsthöhe 10,00 m
max. Traufhöhe- 6,50 m
max. Zahl der Vollgeschosse 2

Als Bezugspunkt für die Bemessung der Firsthöhe dient der Schnittpunkt der Gebäude
außenhaut mit der natürlichen Geländeoberfläche, gemessen am tiefsten Punkt der Gebäu
deabwicklung. Zum besseren Verständnis dieser Formulierung ist in der Plandarstellung 
eine Skizze enthalten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit max. zwei Geschossen festgesetzt

Mit den Festsetzungen des Maßes der baulichen Nutzung soll eine gute Eingliederung in 
das vorhandene Landschaftsbild erreicht werden.
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4.3 Bauweise und Dachneigung

Die Bauweise wird, da es sich um ein reines Wohngebiet handelt, als offen festgesetzt.

Es sollen. Einzel- und Doppelhäuser zulässig sein. Doppelhäuser insbesondere deshalb, um 
möglichst sparsam mit Grund und Boden umgehen zu können.

Die Dachneigung soll aus landschaftspflegerischen Gründen auf 28° bis 45° festgesetzt werden.

Flachdächer sollen nur bei Garagen zulässig sein. Sie sollen, soweit wie möglich, extensiv begrünt 
werden.

4.4 Überbaubare Grundstücksflächen

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen festgesetzt

Entlang der Erschließungsstraßen beträgt der Abstand zwischen Straßen begrenz- 
ungslinie und Baugrenze 5,0 m. Die Baugrenze hält zu der bestehenden Ortslage einen Abstand 
von 7,0 m ein. Ansonsten sind überwiegend 5,0 m festgesetzt

Die seitlichen Grenzabstände der einzelnen Gebäude werden durch das Bauordnungsrecht 
geregelt

4.5 Höchszulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden

Gemäß § 9, Abs. 1, Nr. 6 wird die höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden auf 
maximal zwei Wohnungen pro Wohngebäude festgesetzt M it dieser Festsetzung soll erreicht 
werden, daß das geplante reine Wohngebiet nicht mit ungewollten Investorenprojekten des 
Mehrfamilienhausbaues durchsetzt wird. Die orts- und landschäftstypische Bauweise in den 
ländlich geprägten Orten des Westerwaldkreises ist das Ein- und Zweifamilienhaus. Um diese 
typische Siedlungsstruktur zu erhalten und weiterzuentwickeln sieht die Gemeinde Berzhahn die 
zwingende Notwendigkeit, bei den gewählten Festsetzungen des Maßes der baulichen Nutzung 
diese einschränkende Festsetzung aufzunehmen. Dies geschieht insbesondere unter dem 
Flintergrund zu beobachtender baulicher Auswüchse in Baugebieten ohne diese Festsetzung.

4.6 Grünflächen

Die Zweckbestimmung der festgesetzten Grünflächen orientiert sich an den Festsetzungen gern. 
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die Grünflächen werden als privat festgesetzt
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4.7. Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

4.7.1 Maßnahmen zur Eingriffsminimierung

1. Die nicht überbaubaren Flächen sind intensiv mit Gehölzen der Pflanzenlisten ge
mäß Teil B der Begründung zu bepflanzen. Auf großflächige Zierrasenflächen ist zu 
verzichten; Ziergehölze sind als Einzelpflanzung und mit einem Höchstanteil von 
10 % aller Gehölzneupflanzungen zulässig.

2. Befestigungen von Grundstücksflächen sind sparsam zu dimensionieren, dabei sind 
wasserdurchlässige Baumaterialien zu verwenden.

3. Stellplätze sind als Standstreifen (-spuren) herzustellen.

4. Es wird empfohlen, das Dachflächenwasser in Zisternen aufzufangen und in Garten und 
Haushaltzu nutzen. (Sekundärkreislauf). Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht 
möglich, da nach Auffassung der obersten Bauaufsichtsbehörde für eine solche Regelung 
der erforderliche bodenrechtliche Bezug fehlt .
Oberflächenwasser von Zufahrten, Wegen und Stellplätzen ist den angrenzenden 
Pflanzflächen zuzuführen. DIN 2001 ist zu beachten.

5. Die Dachbegrünung ist erwünscht

6. Die Fassadenbegrünung wird als ökologisch aufwertendes und das Ortsbild verbes
serndes Element mit einem Mindestanteil von 30 % festgesetzt

7. Einfriedungen sind zumindest am Nordost- und Südostrand des Gebietes in 
Lebendbauweise mit Gehölzen der Pflanzenliste des Teiles B der Begründung zu 
erstellen. Zäune sind nur in grobmaschiger Bauweise ohne Sockel und mit 
einem Flurabstand von mindestens 10 cm zulässig.

8. Anfallender Erdaushub ist, soweit wie möglich, zur Geländemodellierung zu verwen
den.

9. Vorhandene Obstgehölze werden weitesgehend (Ausnahme: 5 Bäume müssen für 
die Erschließungsstraße gefällt werden) innerhalb der privaten Grünflächen erhalten.

10. Zur besseren Durchgrünung werden in den Hausgärten je angefangene 250 m2 
Grundstücksfläche ein Laubbaum oder hochstämmiger Obstbaum gemäß den 
Pflanzenlisten in Teil B der Begründung gepflanzt

11. Entlang der Erschließungsstraße werden, wie im Maßnahmenplan dargestellt, hoch
stämmige Bäume (18 ) gepflanzt
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4.7.2 Maßnahmen zum Ausgleich

V3
CO

*
1. In dem 15 m breiten Streifen, der zwischen der Landesstraße und der Bebauung 

frei bleiben muß, wird ein Gürtel mit Laubbäumen angelegt Eine Anpflanzung von 
Obstgehölzen soll hier nicht vorgenommen werden, da das Obst von den Abgasen 
des KFZ-Verkehrs belastet würde. Die Fläche bleibt ansonsten als Grünland 
erhalten. Düngung erfolgt künftig nicht mehr, die Pflege dieser Fläche erfolgt 
mindestens mit einer Mahd pro Jahr. Sollte ein Landwirt die Fläche weiterhin nutzen 
wollen, können auch 2 Schnitte durchgeführt werden. Das Düngungsverbot gilt auch 
hier.

2. Im Südosten werden auf einem 10 m breiten Streifen Obstbaumhochstämme ge
pflanzt und unterhalten. Das Grünland wird wie unter Punkt 1 beschrieben 
gepflegt

4.7.3 Ersatzmaßnahmen

1. Auf den Flurstücken 82 und 83/2 der Flurl 6 der Gemarkung Berzhahn werden 
Ersatzmaßnahmen, wie in der Karte im Anhang des Teiles B (Landschaftsplan) dargestellt, 
durchgeführt Ein Teil wird mit Obstbäumen bepflanzt, der Bereich um die Quelle wird 
von Gehölzen freigehalten. Die Fläche bleibt ansonsten als Grünland erhalten. Eine 
Düngung erfolgt nicht mehr. Die Pflege dieser Fläche erfolgt mindestens mit einer Mahd 
pro Jahr. Sollte ein Landwirt die Fläche weiterhin nutzen wollen, können auch 2 Schnitte 
durchgeführt werden. Das Düngungsverbot gilt auch hier.

2. Entlang dem Weg nördlich der Eisenbahnlinie (Flurstück 117, 104 und 103 in der Flur 15) 
werden insgesamt 60 Laubgehölze in einem Abstand von 15 mgepflanzt Vereinzelt - 
siehe Karte im Anhang des Teiles B (Landschaftsplan) - werden Gehölzarten festgesetzt, 
um damit bestimmte, gewünschte Gehölze in dem Landschaftsraum anzusiedeln. Für die 
übrigen Gehölze werden im Plan lediglich die Standorte angegeben. Die betroffenen 
Grundstückseigentümer können sich die entsprechenden Arten aussuchen. Auf diese 
Weise soll eine möglichst hohe Akzeptanz durch die Eigentümer erreicht werden.
Folgende Arten stehen zur Auswahl:

Birnen in Sorten 
Äpfel in Sorten 
Wildbirne 
Vogel kirsche 
Esche

gern. Kapitel 5 des Landschaftsplanes
gern. Kapitel 5 des Landschaftsplanes
Flolzapfel
Stileiche
Eberesche

4.7.4 Zuordnung der Ersatzmaßnahmen gemäß § 8a BNatSchG

Sämtliche Kosten der Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen werden anteilig auf die privaten 
Vorhabenträger (Bauantragssteller) umgelegt Es sind von den Vorhabenträgern je m2 versiegelte 
Fläche 6,63 DM zu entrichten.
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Vorhandene Obstgehöize werden innerhalb der geplanten privaten Grünflächen erhalten.

4.8. Pflanz- und Erhaltungsgebot

4.9 Wasserschutzgebiet

Im. östlichen Bereich des Plangebietes: befindet sich zur Zeit noch ein Wasserschutzgebiet der 
Zone II. Diese Wassergewinnungsanlage wird aufgegeben. Hierdurch wird die bauliche Nutzung 
für das gesamte Planungsgebiet möglich.

4.10 Verkehrsflächen

Die Straßenverkehrsflächen zur Erschließung des geplanten Wohngebietes werden 
verkehrsberuhigt ausgebaut Es erfolgt keine Trennung zwischen Fahr- und Fußgängerverkehr. 
Entlang der Landesstraße werden, außer der Baugebietserschließung, keine Zu- und Abfahrten 
zugelassen.

5;____ Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen 
Grundstücke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprech
en, sind zulässig. .

Zu solchen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen gehören auch solche für die 
Kleintierhaltung. .

6.____ Erschließung

Die Verkehrsanbindung des Baugebietes erfolgt im Anschluß an die Ortslage von der L 321 aus. 
Eine 6,50 m breite Erschließungsstraße (Fahrbahnbreite 5,50 m) führt in das Baugebiet und 
erschließt die Grundstücke. Ein abzweigender Ast m it Wendehammer ist erforderlich, um das 
Gebiet optimal zu erschließen. Die Haupterschließung knüpft im oberen Hangbereich an eine 
bestehende Ortsstraße an.
Bei der Wahl der Erschließung war zu beachten, daß die vorhandene Obstbaumreihe in der Mitte 
des Plangebietes so weit wiejnögÜch^zu erhalten ist
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7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung wird durch Anschluß an vorhandene Leitungen sichergestellt.
Aufgrund der, durch die topogrfischen Verhältnisse bedingten Höhenlage einzelner. Grundstück 
zu Straßen und dadurch zu Entwässerungsanlagen (Kanalleitungen) sind zu gunsten einige 
Grundstücke Leitungsrechte gern. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt um eine problemlos 
Grundstücksentwässerung zu gewährleisten.

Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird über den vorhanden^ 
Ortskanal entsorgt Das Oberflächenwasser soll in einem eigenen Kanal unter der Landesstraße 
durchgeführt werden und in einem offenen Graben (tlw. vorhanden, tlw. neu) dem Elbbac^ 
zugeleitet werden. Oberflächenwasser aus den Außenge.bieten wird durch einen Auffangraben 
oberhalb des Baugebietes aufgefangen und dem Elbbach zugeführt Das Wasser aus detn 
Wegeseitengraben seitlich der K 94 wird ebenfalls dem Elbbach zugeführt

8. Bodenordnüng

Die Bodenordnung soll, soweit erforderlich, durch einGrenzregelungsverfahren durch
geführt werden.

9. Gestaltungssatzung gemäß Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

Der Bebauungsplan enthält eine Gestaltungssatzung gern. § 86 LBauO Rheinland-Pfalz zur 
Durchsetzung - insbesondere gestalterischer und landschaftspflegerischer Vorgaben des 
Bebauungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung.

Die Gestaltungssatzung enthält folgende Festsetzungen:

Dach:

1. Die Dachneigung wird auf 28 ° bis 45 ° festgesetzt
2. Bei Nebengebäuden und Garagen sind Flachdächer und geneigte Dächer bis 28 0 

zulässig. Diese Dächer sind, soweit wie möglich, extensiv zu begrünen.
3. Bei der Dacheindeckung sind die Farben dunkelbraun und dunkelgrau zu verwen

den, um grelle, glänzende oder helle, das orts- und landschaftsbildstörende Farben 
auszuschließen.

Fassaden:

Bei der Farbgestaltung der Fassaden sind nur weiße und erdfarbene Töne zulässig. 
Kunststoffverkleidungen der Fassaden sind nicht zulässig.
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10. Flächenbilanz

Nutzungstyp. Fläche m2 gern. Nutzungstyp Fläche m2
Planung Bestand

WR 0,4 - Bebauung 6.100 Grünland 6.100
WR 0,4.- Gärten 9.160 Grünfand 8.830

Graswege 330
Straße 2.170 Grünland 2.170
Grasweg 520 . Grasweg . 520
Baumpflanzugen im Straßenraum 140 inL Grünland •140
Baum- und Strauchpflanzungen 2.910 in t Grünland 2.910

Gesamtfläche 21.000 m2

Aufgestellt:

Berzhahn, im Mai 1997

Der Gemeinderat 
der Gemeinde Berzhahn

Bernd Relet 
( Ortsbürgermeister)

Architekturbüro Löw

ß©2: H. Löw

Hermann Löw 
( Pianfertiger)
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