Satzung
der Ortsgemeinde Berzhahn
(ber den Bebauungsplan ,,Vor dem Kalk I

vom 30, 02. /%3P

Der QOrtsgemeinderat 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 11“ als Satzung beschlossen:

§1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die nachstehend aufge-
fuhrten Grundstiicke in der Gemarkung Berzhahn:

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

Ausgleichsflache:

Flur 16
Flurstiicke 82, 83/2

Flur 15

Flurstiicke 103, 104, 117

§2
Bestandteil dieser Satzung ist

1. die Bebauungsplanurkunde (Lageplan mit Text),

2. die zur Bebauungsplanurkunde gehérenden Textfestsetzungen sowie
3. die Begriindung. genebhvmiot:
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§3

Die Satzung wird gemaR § 12 Baugesetzbuch mit dem Tage cler Bekannt-
machung rechtsverbindlich.

. Ausfertigung:

Es wird bestatigt, daB der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Fest-
setzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen des Ortsgemeinderates ibereinstimmt, und daB die fur

dessen Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften beachtet
wurden.
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Berzhahn, den 30.03, ]/{363? "2 "\_ Ortsgemeinde Berzhahn
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Ortsgemeinde Berzhahn

Verbandsgemeinde Westerburg

Westerwaldkreis
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1. BeschluRlage

Am 26. April 1995 hat der Gemeinderat der Gemeinde Berzhahn beschlossen, fiir den
Bereich ,Vor dem Kalk 11“ zur Schaffung von neuem und dringend benétigtem Wohnraum
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan soll in der

Flur 18
der Gemarkung Berzhahn folgende
Flurstiicke 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35/1, 35/2, 35/3, 36/2, 90/4, 91/2, 93, 94, 96

umfassen.

Dariiberhinaus umfat der Bebauungsplan die Grundstiicke -
) _ Flur 16, Flurstiicke 82 und 83/2 (ErsatzmaBnahme ,Quellengebiet)
| und '

i Flur 15, Flurstiicke 103, 104 und 117 (ErsatzmaBnahme ,An pflanzung von
' - Bdumen entlang der Bahnlinie”)

" Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um fiir diesen Bereich eine dringend benétigte dorf-gemiaBe
- Wohnbebauung zu erméglichen.. Aus diesem Grund soll der Bereich als ,Reines Wohngebiet”
- ausgewiesen werden. '

i }
- Die Ausweisung eines reinen Wohngebietes entspricht dariiber hinaus den geplanten
~ Festsetzungen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Westerburg.

. Die vorgeschriebene  Beteiligung (Anhdrung) der Biirger bei der Aufstellung des Bebau-
_ungsplanes mit Begriindung und integriertem Landschaftsplan. (§ 3 Absatz 1 BauGB) fand am
~ 08.03.1996 um 20:00 Uhr durch einen. offentlichen Informationsabend satt, an dem die
Gemeinde  tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung offentlich unterricht hat. Den Birgern wurde Gelegenheit zur
AuRerung und Erorterung gegeben. Ort und Uhrzeit des Informatlonsabends waren fristgemaf
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Der Gemeinderat hat in seiner Siizung am 30. November 1996 beschlossen den Bebauungsplanes
mit Begriindung und integriertem Landschaftsplan in der nun vorliegenden Form gemil § 3 Abs.
2 BauGB offentlich auf die Dauer eines Monates auszulegen.
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2. Lage und Beschreibung

Der Bebauungsplan besteht aus drei rdaumlichen Teilpldnen:
Teilplan | stellt die geplante bauliche Nutzung dar.

Teilplan Il stellt die geplanten Ersatzmalnahme auf den Grundstiicken Flur 16, Flurstiicke 82
Und 83/2 dar.

Teilplan 11 stellt die geplante Ersatzmafnahme auf den Grundstiicken Flur 15,
Flurstiicke 103, 104, 117 dar.

" Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Am Kalk it “ mit einer GroRe von etwas mehr als zwei

Hektar (ohne die Flichen der ErsatzmaBnahmen) schlie@t im Siidosten der Ortslage von Berzhahn
an den Bestand an.

Nordwestlich liegt die LandesstraBe 321 (von Berzhahn nach Wilsenroth), stidwestlich grenzt
Wald an.

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

Die derzeitige Nutzung im Plangebiet besteht aus intensiver Griinlandnutzung. Die Wiesen
werden 2-schiirig bearbeitet. Ditngung erfolgt auf den unteren Bereichen. Die Obstbaume auf
dem Flurstiick 32 werden unterhalten und abgeerntet. Die Baume auf dem Flurstiick 29 haben
keinen Nutzer mehr. Im Siidosten und zwischen den Parzellen 29 und 30 verlaufen Wiesenwege.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Fliichenniltzungsplan

Die Entwicklung des Bebauungsplanes gemal § 8 Absatz 2 Satz 1 kann derzeit nicht aus dem
rechtskrdftigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Westerburg erfolgen, da dieser fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Fliche fiir die Landwirtschaft vorsieht. Die
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, welche sich im Verfahren befindet, sieht fir den
Geltungsbereich ~ Wohnbaufliche ~ vor.  Bebauungsplan  und  Fortschreibung  des
Flachennutzungsplanes werden im Parallelverfahren vorangetrieben ‘GemaB §¢ Abs. 3 BauGB

~ kann der Bebauungsplan vor der Rechtskraft der Fortschreibung des Flichennutzungsplanes

angezeigt und bekanntgemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten
anzunehmen ist, daR der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.
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3.2 Landschaftsplan

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

GeméR § 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 Flachennutzungsplan sieht als Entwicklungsziel Flichen mit einem

Mosaik an Biotopstrukturen vor. Die weitere Vertiefung erfolgt im Teil B dieser Begriindung.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes gem. § 9, Abs. 1 BauGB

4.1 Art der baulichen Nutzung

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

4.2 MaR der baulichen Nutzung _

Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Grundflachenzahl - GRZ 0,4
GeschoRflichenzahl - GFZ 0,8
max. Firsthdhe 10,00 m
max. Traufhdhe - 6,50 m
max. Zahl der Vollgeschosse 2

Als Bezugspunkt fiir die Bemessung der Firsthohe dient der “Schnittpunkt der Gebaude-
auBenhaut mit der nattirlichen Geldndeoberfliche, gemessen am tiefsten Punkt der Gebéu-
deabwncklung Zum besseren Verstindnis ~ dieser Formulierung ist in der Plandarstellung
eine Skizze enthalten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit max. zwei Geschossen festgesetzt.

Mit den Festsetzungen des MaBes 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 Wohngébiet handelt, als offen festgesetzt.

Es sollen. Einzel- und Doppelhéduser zuldssig sein. Doppe.l'héiuser insbesondere deshalb, um
moglichst sparsam mit Grund und Boden umgehen zu kénnen.

Die Dachneigung soll aus landschaftspflegerischen Griinden auf 28° bis 45° festgesetzt werden.
Flachdécher sollen nur be| Garagen zuléssig sein. Sie sollen, soweit wie moglich, extensiv begriint

werd en.

4.4  Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

- Entlang der  ErschlieBungsstrafen  betrdgt der Abstand  zwischen StraBenbegrenz—

ungslinie und Baugrenze 5,0 m. Die Baugrenze hilt zu der bestehenden Ortslage einen Abstand
von 7,0 m ein. Ansonsten sind tiberwiegend 5,0 m festgesetzt.

Die seitlichen Grenzabsténde der einzelnen Gebéude werden durch das Bauordnungsrecht
geregelt. '

4.5 Hochszulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiduden

Gemal § 9, Abs. 1, Nr. 6 wird die hochstzuléssige Zahl .der Wohnungen in Wohngebéuden auf
maximal zwei Wohnungen pro Wohngebdude festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll erreicht
werden, daR das geplante reine Wohngebiet nicht mit ungewollten InvestorenprOJekten des
Mehrfamilienhausbaues durchsetzt wird. Die orts- und landschaftstypische Bauweise in den
landlich gepragten 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 gewéhlten Festsetzungen des Mafes der baulichen Nutzung

diese einschrdnkende Festsetzung aufzunehmen. Dies geschieht insbesondere unter dem
Hintergrund zu beobachtender baulicher Auswiichse in Baugebieten ohne diese Festsetzung.

4.6 Griinflichen

Die Zweckbestimmung der festgesetzten Griinflachen orientiert sich an den Festsetzungen gem. §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die Griinflichen werden als privat festgesetzt.
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4.7.

Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

4.71

10,

o

Malnahmen zur Eingriffsminimierung

Die nicht tberbaubaren Flachen sind intensiv mit  Geholzen der Pflanzenlisten ge-
maR Teil B der Begriindung zu bepflanzen. Auf groflichige Zierrasenflichen ist zu
verzichten; Ziergeholze sind als Einzelpflanzung und mit einem Héchstanteil von
10 % aller Gehélzneupflanzungen zuléssig.

Befestigungen von Grundstiicksfliachen sind sparsam zu dimensionieren, dabei sind
wasserdurchldssige Baumaterialien zu verwenden.

Stellplétze sind als Standstreifen (-spuren) herzustellen.

Es wird empfohlen, das Dachflachenwasser in Zisternen aufzufangen und in Garten und
Haushalt zu nutzen. (Sekundarkreislauf). Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht
moglich, da nach Auffassung-der obersten Bauaufsichtsbehérde fiir eine solche Regelung
der erforderliche bodenrechtliche Bezug fehlt. .

Oberflachenwasser von Zufahrten, Wegen und Stellplétzen ist den angrenzenden
Pflanzflachen zuzufihren. DIN 2001 ist zu beachten.

Die Dachbegriinung ist erwiinscht.

Die Fassadenbegriinung wird als okologisch aufwertendes und das Ortsbild verbes-
serndes Element mit einem Mindestanteil von 30 % festgesetzt.

Einfriedungen sind zumindest am Nordost- und Siidostrand des Gebietes in
Lebendbauweise mit Geholzen der Pflanzenliste des Teiles B der Begriindung zu
erstellen. Zaune sind nur in grobmaschiger Bauweise ohne Sockel und mit
einem Flurabstand von mindestens 10 cm zulissig.

Anfallender Erdaushub ist, soweit wie méglich, zur Gelindemodellierung zu verwen-
den.

Vorhandene Obstgeholze werden weitesgehend (Ausnahme: 5 Bdume missen fir
die ErschlieRungsstraBe geféllt werden) innerhalb der privaten Griinflichen erhalten.

Zur besseren Durchgri’mu’hg werden in den Hausgirten je angefangene 250 m?
Grundstiicksfliche ein Laubbaum oder hochstimmiger Obstbaum gemaR den
Pflanzenlisten in Teil B der Begriindung gepflanzt.

Entlang der ErschlieBungsstraBe werden, wie im MaBnahmenplan dargestellt, hoch-
stimmige Baume ( 18 ) gepflanzt. '
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4.7.2

4.7.3

4.7.4

MaRnahmen zum Ausgleich

in dem 15 m breiten Streifen, der zwischen der Landesstrabe und der Bebauung
frei bleiben muB, wird ein Girtel mit Laubbaumen angelegt. Eine Anpflanzung von
Obstgeholzen soll hier nicht vorgenommen werden, da das Obst von den Abgasen
des KFZ-Verkehrs "belastet wiirde. Die Fliche bleibt ansonsten als Griinland
erhalten. Diingung erfolgt kiinftig nicht mehr, die Pflege dieser Fliche erfolgt
mindestens mit einer Mahd pro Jahr. Sollte ein Landwirt die Fliche weiterhin nutzen
wollen, kénnen auch 2 Schnitte durchgefiihit werden. Das Diingungsverbot gilt auch
hier.

Im Siidosten werden auf einem 10 m breiten Streifen Obstbaumhochstimme ge-
pflanzt und unterhalten. Das Grinland wird wie unter Punkt 1 beschrieben

gepflegt.

Ersatzmalnahmen

Auf den Flursticken 82 und 83/2 der Flur16 der Gemarkung Berzhahn werden
ErsatzmaBnahmen, wie in der Karte im Anhang des Teiles B (Landschaftsplan) dargestellt,
durchgefiihrt. Ein Teil wird mit Obstbaumen bepflanzt, der Bereich um die Quelle wird
von Geholzen freigehalten. Die Fléache bleibt ansonsten als Griinland erhalten. Eine
Diingung erfolgt nicht mehr. Die Pflege dieser Fliche erfolgt mindestens mit einer Mahd
pro Jahr. Sollte ein Landwirt die Fldche weiterhin nutzen wollen, kénnen auch 2 Schnitte
durchgeftihrt werden. Das Diingungsverbot gilt auch hier.

Entlang dem Weg nérdlich der Eisenbahnlinie (Flurstiick 117, 104 und 103 in der Flur 15)
werden insgesamt 60 Laubgehdlze in einem Abstand von 15 mgepflanzt. Vereinzelt -
siehe Karte im Anhang des Teiles B (Landschaftsplan) - werden Geholzarten festgesetzt,
um damit bestimmte, gewiinschte Gehélze in dem Landschaftsraum anzusiedeln. Fiir die
iibrigen Geholze werden im Plan lediglich die Standorte angegeben. Die betroffenen
Grundstiickseigentiimer kdnnen sich die entsprechenden Arten aussuchen. Auf diese
Weise soll eine moglichst hohe Akzeptanz durch die Elgentumer erreicht werden.
Folgende Arten stehen zur Auswahl:

Birnen in Sorten = gem. Kapitel 5 des Landschaftsplanes
Apfel in Sorten gem. Kapitel 5 des Landschaftsplanes
Wildbirne Holzapfel

Vogelkirsche Stileiche

Esche Eberesche

Zuordnung der Ersatzmafinahmen gemal § 8a BNatSchG

Samtliche Kosten der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden anteilig auf die privaten
Vorhabentrager (Bauantragssteller) umgelegt. Es sind von den Vorhabentrdgern je m? versiegelte
Flache 6,63 DM zu entrichten.

Bebauungsplan ,Vor dem Kalk 11
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4.8. _ Pflanz- und Erhaltungsgebot

Vorhandene Obstgehdlze werden innerhalb der geplanten privaten Griinflachen erhalten,

4.9  Wasserschutzgebiet

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

4.10 _ Verkehrsflichen

Die StraBenverkehrsflachen zur ErschlieBung des geplanten Wohngebietes * werden

[}o verkehrsberuhigt ausgebaut. Es erfolgt keine Trennung zwischen Fahr- und FuBgangerverkehr.

_ Entlang der Landesstrale werden, auler der Baugebaetserschhe@ung, keine Zu- und Abfahrten
zugelassen. :

5. Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Esgenart nicht widersprech-
en, sind zulassig.

‘Zu solchen untergeordneten Nebenanlagen-und Emnchtungen gehoren auch solche fur die
Kleintierhaltung.

6. Erschlieﬁung

Die Verkehrsanbindung des Baugebietes erfolgt im AnschluB an die Ortslage von der L 321 aus.
- Eine 6,50 m breite ErschlieBungsstraBe (Fahrbahnbreite 5,50 m) fithrt in das Baugebiet und
erschlieBt die Grundstiicke. Ein abzweigender Ast mit Wendehammer ist erforderlich, um das
Gebiet optimal zu erschlieBen. Dié¢ HaupterschlieBung kniipft im oberen Hangbereich an eine
bestehende Ortsstrale an.

Bei der Wahl der ErschlieBung war zu beachten, dall die vorhandene Obstbaumreihe in der Mltte
' des Plangebietes so weit wie méglich zu erhalten ist.

v
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Z. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung wird durch AnschluB an vorhandene Leitungen sichergestellt.
Aufgrund der, durch- die topogrfischen Verhéltnisse bedingten Hohenlage einzelner Grundstiigyeg
zu StraBen und dadurch zu- Entwdsserungsanlagen (Kanalleitungen) sind zu gunsten ein;

Grundstiicke Leitungsrechte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt um eine probleml(g;::
Grundstiicksentwasserung zu gewihrleisten.

Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird tber den vorhandengp, ;

‘Ortskanal entsorgt. Das Oberflachenwasser soll in einem eigenen Kanal unter der Landesstrag )

durchgefithrt werden und in einem offenen Graben (tw. vorhanden, tlw. neu) dem Elbbach
zugeleitet werden. Oberflachenwasser aus den AuRengebieten wird durch einen Auffangrabey

oberhalb des Baugebietes aufgefangen und dem Elbbach zugefithrt. Das Wasser aus dep,
Wegeseitengraben seitlich der K 94 wird ebenfalls dem Elbbach zugefiihrt.

8. Bodenordnung

Die Bodenordnung soll, soweit erforderlich, durch einGrenzregelungsverfahren durch.
gefiihrt werden. -

9. - Gestaltungssatzung gemil Landesbadordnuﬁ}LRheinland-Pfalz

Der Bebauungsplan enthdlt eine Gestaltungssatzung gem. § 86 LBauO Rheinland-Pfalz zur
Durchsetzung - insbesondere gestalterischer und landschaftspflegerischer Vorgaben - des

_ Bebauungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung.

Die Gestaltungssatzung enthélt folgende Festsetzungen:

Dach:

; A Die Dachneigung wird auf 28 ° bis 45 ° festgesetzt.

2 Bei Nebengebauden und Garagen sind Flachdécher und geneigte Dacher bis 28 °
zuldssig. Diese Dacher sind, soweit wie mdglich, extensiv zu begriinen.

3. . Bei der Dacheindeckung sind die Farben dunkelbraun und dunkelgrau zu verwen-

den, um grelle, glinzende oder helle, das orts- und landschaftsbildstorende Farben
auszuschlieBen.

.Fassaden:

Bei der Farbgestaltung der Fassaden sind nur weiBe und erdfarbene Tone zulassig.
Kunststoffverkleidungen der Fassaden sind nicht zu[éssig.
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10. Flichenbilanz

Nutiungstyp. . Fldache m? gem. Nutzung_s_typ Flache m2
Planung : Bestand
WR 0,4 - Bebauung 6.100 Criinland 6.100
WR 0,4 - Girten 9,160 Griinland 8.830
' Graswege . 330
Strale ' 2.170 Criinland ; 2170
Crasweg ; 520 - Grasweg . 520
Baumpflanzugen im Stralenraum 140 int. Griinland 140
Baum- und Strauchpflanzungen 2.910 int. Griinland 2.910
Gesaimtfliche 21.000 m?
Aufgestellt

Berzhahn, im Mai 1997

ber Cemeinderat " Architekturbiiro Low
der Gemeinde Berzhahn

gez: H. L8wr

* Bernd Relet - ( : Hermann Low

( Ortsbtirgermeister ) _ ( Planfertiger )
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