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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Erlauterung des Planungsumfanges

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Berzhahn hat in der Sitzung vom ......... SETRTT
gem. 8 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 1. Ande-
rung ,Vor dem Kalk* als Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
gefasst.

Die vorliegende Planung begrindet oder bereitet kein Vorhaben vor, das einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeit unterliegt. Auch bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter. Die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung eines vereinfachten Ver-
fahrens sind damit gegeben.

Das Plangebiet umfasste einen Teilbereich des Bebauungsplanes ,Vor dem Kalk" der
Ortsgemeinde Berzhahn mit Rechtskraft vom 13. Marz 1993, das fir den Planbereich
ein ,Allgemeines Wohngebiet* und private Griinfliche vorsieht. Die vorliegende Ande-
rung erweitert diese Festsetzungen durch geringfiigige Ausdehnung des Geltungsbe-
reiches nach Norden auf das Flurstiick 30 in Flur 19. Die Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplanes sollen durch die vorliegende Planung entsprechend den
Plandarstellungen erweitert werden und die Baugrenze an die westlich angrenzende
Bauflachenausweisung angepasst werden. Zusatzlich wird die restliche Teilflache des
Flurstiickes 30 als private Grunflache ausgewiesen. Der Erweiterungsbereich auf Flur-
stiick 30 hat insgesamt eine Flachengrofl3e von 1.674 mz2,

Ziel dieses Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Nutzung des Flurstiickes 31 und Teile des Flurstiickes 30 als Wohngebiet im
Anschluss an die umgebenden Wohnbauflachen. Hierzu wird die bisherige Auswei-
sung des allgemeinen Wohngebietes erweitert. Die Ausweisungen entsprechen den
bestehenden Festsetzungen in den umgebenden Bauflachen.

Konkreter Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes ist die Absicht des Eigentimers
von Flurstiick 30 und 31 das vorhandene Gebéaude durch einen erweiterten Neubau zu
ersetzen, der die bisherigen Baugrenzen Uberschreitet.

Die Realisierung der Bebauung und Regelung der entsprechenden Bauflachen soll mit
Hilfe des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgen. Der Bebauungsplan wird unter dem
Titel 1. Anderung ,Vor dem Kalk" gefiihrt.

Die Darstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Mafstab 1:500.

Das Plangebiet umfass die Flurstiicke 30 und 31 in Flur 19 mit einer Gesamtflache von
ca. 0,2419 ha.

Die Festlegung der baulichen Nutzung orientiert sich an den umgebenden Bauflachen,
und greift diese auf.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung ist die Aufstellung dieses Be-
bauungsplans erforderlich.
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1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Die zu beplanende Flache liegt am nordéstlichen Rand der Ortslage von Berzhahn an
der Wiesenstral3e. Sie befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Secker
Weiher — Wiesensee".

Die Hohenlage des Plangebietes betragt ca. 310 m U. NN .

Der Planbereich umfasst eine Flache von 0,2419 ha und beinhaltet die Flurstiicke 30
und 31 in Flur 19 der Gemeinde Berzhahn.

Abbildung 1: Ortslage von Berzhahn mit Abgrenzung des Plangebietes auf Luftbildbasis
(rot umrandet; Quelle: LANIS, RLP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet folgende Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,1185 ha
private Grinflache 0,1234 ha

1.3 Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tUber die bestehende Wiesenstralie stidlich
des Geltungsbereiches.

Die bestehenden Verkehrsanbindungen bleiben durch die Bauleitplanung unberthrt.

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015
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Abbildung 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Kalk* der Ortsgemeinde
Berzhahn mit Andeutung der Anderungsplanung (Abbildung unmaRstéblich)

1.4 Ubergeordnete raumliche Planungen

1.4.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Die Ortsgemeinde Berzhahn mit 483 Einwohnern (Stand 31. Dezember 2013), liegt
gemal den Aussagen des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
(2006) im Bereich des Strukturtyps 3 (landlich mit Verdichtungsansatzen).

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die vorhandene Nutzung nur gering-
fugig erweitert.

Die Inhalte des Bebauungsplanes sind daher im Sinne der Zielvorgaben mit der
Raumordnung und der Ubergeordneten Bauleitplanung vereinbar.
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Westerburg weist in der rechtskraf-
tigen Fassung von 2006 den Bereich des Bebauungsplanes als ,Wohnbauflache* und
.Flache fur die Landwirtschaft* aus.

Anderungs-
bereich

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes erfolgt entsprechend den Vorgaben
des Flachennutzungsplanes, der grundsatzlich die Bauflachenausweisung nicht parzel-
lenscharf wiedergibt. Die Ausweisung der privaten Grinflache nimmt die derzeitige
Nutzung als Garten- und Rasenflache mit Ziergehdlzen auf. Es erfolgt daher keine
grundlegende Anderung der Flachennutzung.

1.5 Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus der Planurkunde im Maf3stab 1 : 500, den Textfest-
setzungen und der vorliegenden Begriindung.
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2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Aufgabe des Bebauungsplanes ist die planungsrechtlichen Regelung fiir die bauliche
Nutzung des sudlichen Teilbereiches des Flurstiickes 30 mit einer Flache von ca. 439
mz2 vorzugeben. Dabei ist die besondere standdrtliche Gegebenheit mit der umgeben-
den Bebauung und angrenzenden Grunflachen zu berlcksichtigen.

Fur den nachfolgend aufgefiihrten Bereich werden diese in Anlehnung an die beste-
henden Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Vor dem Kalk* in den bauplanungs-
rechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen definiert. Die bisher fir den
neu abgegrenzten Geltungsbereich giltigen Festsetzungen werden hiermit ersetzt.

2.1 Bebaubare Flachen

Im Planbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im An-
schluss an die vorhandene Ortsbebauung zur Anpassung an die zukinftig geplante
Nutzung ausgewiesen. Westlich und sudlich grenzen allgemeine Wohngebiete an den
Standort an.

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Form greifen die Bauformen der angrenzenden
Baugrundstiicke sowie die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Vor
dem Kalk" auf und entsprechen in Art und Mal3 der baulichen Nutzung den umgeben-
den Festsetzungen.

Es sind Aussagen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gemafR 8 9 Abs. 1 Nr.1
BauGB und § 4 BauNVO sowie fur das Mal3 der baulichen Nutzung gemaf3 8§ 16 Abs. 2
BauNVO mit den Angaben zur maximal bebaubaren Grundflache und der Anzahl der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse bauplanungsrechtlich zu treffen. Zusatzlich werden
bauordnungsrechtliche Regelungen zur Baugestaltung festgesetzt. Die Festsetzungen
dienen zur Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung der
Wohnbauflache.

2.2 VerkehrserschlieBung

Der Planbereich grenzt unmittelbar an die Wiesenstral3e an. Alle Bauflachen sind tber
diese Gemeindestral3e ausreichend erschlossen. Eine weitere Anbindung ist nicht er-
forderlich, da kein neues Baugrundstiick ausgewiesen wird, sondern ein bereits vor-
handenes Baugrundstiick (WiesenstralRe 13) erweitert wird.

2.3 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Berzhahn mit angrenzenden Wohn-
bauflachen. Durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes werden keine wesentli-
chen Anderungen an der vorhandenen Emissionssituation verursacht. Auch ist nicht zu
erkennen, dass aus den vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes Beein-
trachtigungen des Plangebietes verursacht werden. Festsetzungen hinsichtlich der Be-
lange des Immissionsschutzes sind daher nicht erforderlich.

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015
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2.4 Landschaft und Grinordnung

Im Planbereich werden auf den privaten Grinflachen in einer 10 m breiten nérdlichen
und 5 m breiten dstlichen Griinflache Festsetzungen hinsichtlich Nutzungsregelungen
und zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern gem. 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB fest-
gesetzt. Die randliche Eingriinung des Baugebietes zu den angrenzenden Offenland-
flachen im Norden und Osten dient der Einbindung des Siedlungsrandes in das Land-
schaftsbild unter besonderer Berlicksichtigung der Lage des Plangebietes innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes ,Secker Weiher - Wiesensee”.

Zusatzliche Kompensationsmafnahmen sind nicht erforderlich.

2.5 Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde keine gesonderte Erfassung der gem. § 7 BNatSchG be-
sonders und streng geschutzten Arten durchgefihrt. Es ist beabsichtigt, durch eine
Ortsbegehung in unbelaubtem Zustand die artenschutzrechtlichen Strukturen an den
vorhandenen Gehoélzen zu erfassen und zu bewerten. Darauf basierend werden, so-
weit erforderlich, artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3hahmen abgeleitet.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. 8 44 BNatSchG sollten folgende Malf3-
nahmen umgesetzt werden:

¢ Rodung aller Gehdlzstrukturen aufRerhalb der Brutzeit und nur innerhalb des gem.
§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vorgegebenen Zeitraumes vom 1. Oktober bis 01.
Marz.

¢ Vor Beseitigung des vorhandenen Gebaudes ist das Gebaude auf Quartierstandor-
te von Fledermausen zu uberprifen um ggf. den Zeitpunkt zum Abriss des Gebau-
des auf die Quartiernutzung abzustimmen und soweit erforderlich weitere Vermei-
dungsmaflinahmen zu ergreifen.
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3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.1 Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archéologische Funde (wie Mau-
ern, Erdverfarbungen, Knochen, Geféalie oder Scherben, Miinzen usw.) unterliegen
gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und —pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht
an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, AuRenstelle Koblenz
und sind unverziglich zu melden.

3.2 Niederschlagswasser

Gemall Landeswassergesetz (LWG) soll Niederschlagswasser (z. B. Dachflachen-
wasser) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll darlber hinaus in geeigneten Fallen
versickert bzw. in den nachstliegenden Vorfluter eingeleitet werden.

3.3 Altlasten / Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden
im Rahmen der BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmaflinahmen im Plan-
gebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kénnen, ist umgehend
die zustandige fachtechnische Behorde, die nachste Polizeidienststelle oder der Ab-
fallwirtschaftsbetrieb des Westerwaldkreises zu benachrichtigen.

3.4 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

3.5 Boden

Bei den Baumalinahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffs-
gebiet Verwendung finden (Erdmassenausgleich). Ergeben Untersuchungen, dass der
angefallene Boden unbelastet ist, schreiben das Abfallwirtschafts- und das Boden-
schutzgesetz vom 17.03.1998 vor, dass der Boden als Recyclinggut an anderem Ort
wieder verwendet wird.
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3.6 Ver-und Entsorgung

3.6.1 Wasserversorgung/ Wasserqualitat

Die Trink- und Ldschwasserversorgung erfolgt in Tragerschaft der Werke der Ver-
bandsgemeinde Westerburg und kann durch Anschluss an das vorhandene ortliche
Netz sowohl in qualitativer als auch quantitativer Hinsicht sichergestellt werden.

3.6.2 Abwasser

Die Entwasserung der Bauflache erfolgt Uber das drtliche Kanalnetz. Fir das geplante
Bauvorhaben ist der Anschluss an das bereits bestehende Leitungsnetz vorhanden
und gewabhrleistet eine fachgerechte Ableitung der anfallenden Abwasser in die Klaran-
lage.

3.6.3 Strom

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das bestehende Freileitungsnetz des re-
gionalen Versorgers sichergestellt.

3.6.4 Telefon

Fernmelde- und Telefoneinrichtungen sind im Bereich der Plangebietes vorhanden und
koénnen fur den Anschluss der Bauflache verwendet werden. Arbeiten am Leitungsnetz
sind mit dem Versorgungstrager friihzeitig abzustimmen.

Berzhahn, Januar 2015
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