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1. AUSGANGSSITUATION des Rhein-Hunsrick-Kreises

Die Ortsgemeinde Niedersohren mit derzeit ca. 300 Einwohnern
liegt inmitten der Verbandsgemeinde Kirchberg, unmittelbar

angrenzend an die Gemeinde Sohren.

Das ursprlingliche Siedliungsgeflige ist durch die Landwirt-
schaft geprégt. In den Teilen slUdlich des Grundbaches bis
zum Mihlenweg stehen Geb3ude in noch hervorragender Sub-
stanz in dem flr die Region typischen Fachwerk, mit zum Teil
‘ver‘schiefer'tem ObergeschofB. Sie gehdren Uberwiegend zur Grup-
pe der friankischen Bauernh3user. Die Wohngebdude sind zwei-
raumtief mit in Achsen angeordneten stehenden Rechteckfenster,
zweifliigelig mit Oberlicht. Auch handwerklich gearbeitete alte

Haustliren sind noch anzutreffen.

Durch den allgemeinen Umwandlungsproze3 in der Landwirt-
schaft, der nach ersten Einsch&dtzungen in Niedersohren zwar
weit fortgeschritten, Jjedoch noch nicht abgeschlossen ist, mis-
sen Konzepte entwickelt werden, die auf ldngere Sicht eine
L8sung fir die Nutzung der aufgegebenenen Wirtschaftsgeb&ude

aufzeigen.

Die Jjiingere Ortsentwickiung hat sich Uberwiegend in dem
Plangebiet '"Jenseits des Baches" wvollzogen. Auch die Bebauung
stidlich der K 2 wurde dur‘éh Bebauungsplanung gelenkt.
Allerdings kann diese Entwicklung nicht positiv eingestuft

werden.
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Beide Siedlungsteile sind von den topograf:schen Gegebenheiten

her zum Grundbach geneigt. Erfreulicherweise ist die Talaue

noch relativ offen.

Der Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg Iin
der Fassung der 1. Fortschreibung ist seit Ende 1985 wirksam,

in der Fassung der 2. Fortschreibung seit Mitte 1987,

Das in Rede stehende Gebiet "Im Langenacker' ist aufgrund
seines organischen Gefliges und seiner Lage zum alten Ortskern
in gréferen Teilen bereits bebaut und im Fldchennutzungsplan

als Wohnbauﬂéche dargestellt.

Damit die ErschiieBung dorfgem&df mdéglich wird und die Be-
bauung auf den noch freien Bereichen nach geordneten orts-
planerischen Merkmalen geordnet durchgefihrt werden kann,
beschloB der Rat die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
dem Ziel, den Bau von freistehenden Einfamilienwohnhdusern

zu ermdglichen.
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LLAGE DES PLANGEBIETES UND PLANUNGSKONZEPTION

Das Plangebiet in einer GroBe von 2,5 ha liegt im ndrdlichen
Teil der Ortsgemeinde Niedersohren, westlich der K 81, auf

einer mittleren H8he um 375 m {ber NN.

Fir die Planung sind folgende Zwangspunkten und Gegeben-

heiten hervorzuheben:

- nicht eindeutig wahrnehmbarer Ortsbeginn auf der K 81,

- gerade verlaufende K 81 in den Ort mit deutlichem Durch-
zugseffekt (hohe Geschwindigkeiten),

- vorhandene "RingstraBe'" zu Uberwiegenden Teilen in Feld-
wegcharakter,

- si{idexponierte Lage.

Ausgehend von der vorhandenen Geldndeneigung, die in Ein-
meterlinien in der Plangrundlage dargestellt ist, erscheint
eine ErschlieBung (StraBenfilhrung) des Baugebietes Uber die
als Trasse vorhandene "RingstraBe" sinnvoll. Eine beidseitige

Bebauung ist gewdhrleistet.

Eine zuvor vorgesehene von der Ringstrafle abzweigende und
den Innenbereich erschlieBende StichstraBe muBte aufgrund
einer vorhandenen 20 KV-Freileitung wegfallen, da die dort
geplanten Baugrundstlicke durch den einzuhaltenden Schutz-
streifen von 15 m nicht mehr bebaubar sind. Stattdessen bietet
sich der !_nnenber‘eich aufgrund seiner Lage (keine unmitteibar
angrenzende StraBe) besonders gut als Spielplatz an. Die da-
fir in Frage kommende Fliche sowie die in diesem Gebiet vor-

handene Trafostation werden Uber die Parzelle 199 erschlossen.
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59/1 und 52/2 sind aufgrund der Freileitung geringfligig zu
dndern. Bei der Planung wurde beachtet, daf die weiteriau-
fenden Wirtschaftswege fiir die Andienung der Feldflur erhalten

bleiben.

Bestimmungskriterium der klnftigen Gestaltung der Strafe ist
nicht der Verkehr auf mdglichst b}r‘eiter‘ Fahrbahn und die
vermeindiiche Sicherheit auf den Gehwegfldchen, sondern die
Nutzbarkeit als "DorfstraBe" im traditionellen Sinne, mit den
vielfdltigen Anspriichen der Dorfbewohner an "ihre StraBe" als

Vorfeld des Wohnens und Arbeitens.

Durch die Verwendung ansprechender gestalierischer Mittel wie
Pflasterungen und Grinfldchen soll die Aufenthaltsqualitét
gegeniiber der Fahrfunktionen deutlich Vorrang haben. Dement-
sprechend ist im gesamten Plangebiet die StraBenfldche nicht
breiter als 5,50 m festgesetzt (in Teilbereichen 5,00 m). Durch
Aufweitung und Einengung, die jeweils mit klein- bis mittel-
kronigen Biumen gekennzeichnet bzw. markant gemacht werden
sollten, wird eine stramme LinienfUhrung vermieden und die

als Anspruch formulierte "Aufenthaltsqualitdt" mdglich.

Das wvorhandene und vermarkte StraBengrundstiick ist 6,50 m
breit und scollte in dieser Breite verbleiben. Es wird gemif
Plan in der Regel durch eine 5,00 m breite Fahrbahn plus

1,50 m Parkstreifen oder alternierend Pflanzstreifen genutzt.

a2g
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Mdglicher Anwendungsbereich

Verkehrsstirke: 30 - 50 Kfz/Spitzenstunde
angestrebte Hdchstgeschwindigkeit: unter 30 km/h
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BEBAUUNGSFORMEN UND BAUGESTALTUNG

Die Arten der baulichen Nutzung des vorgenannten Baugebietes
sind entsprechend den Vorgaben des Fidchennutzungsplanes als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO und fir den
kleineren Flichenbereich mit der Ordnungsziffer 2 als Dorfge-

biet (MD) nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen und Erwerbsgédrt-
nereien nicht zugelassen, da hier erstens kein Bedarf besteht
und zweitens Immissionskonflikie zu erwarten wéiren. Nicht
ausgeschlossen werden Stdlle fUr Kleintierhaltung als Zubehor

zu fandwirtschaftliichen Nebenerwerbstellen.

Das Baugebiet stellt sich aufgrund der Siidhanglage insgesamt
als eine gute Wohnlage dar. Aufgrund der Ortsrandlage sind
erhthte Anforderungen in ortsplanerischer und grinordnungs-

nlanerischer Hinsicht zu stellen.

Die . Festlegung der {berbaubaren Grundstiicksfldchen durch
Baugrenzen ermdglicht den zuklUnftigen Bauwilligen einen Ge-
staltungsspielraum zur Anordnung der Gebdude auf ihren
Grundsticken. Der Verlauf der straBenseitigen Baugrenze kor-
respondiert dabeil weitgehend mit der Gestaltung der Wohn-

straflen.

Hierdurch k8nnen sich Je nach den individuellen Bedirfnissen
der Anwohner reizvolle kommunikationsférdernde StraBBen-Hof-
Situationen ergeben. Insbesondere wenn der Ubergangsbereich

zwischen StraBe und Haus in der Art offener Vorgirten ge-
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staltet wird. Insgesamt betrachtet kann durch d!e "dorfgemé&fe

Anlage" der Anliegerstrafle den vielfdltigen Bedirfnissen der
Anwohner nach Kommunikations-, Aufenthalts- und

Spielmdglichkeiten Rechnung getragen werden.

Was die Baukdrpergestaltung anbelangt, so ist festzustellen,
daB Einfamilienhduser in der Regel in zwel Vollgeschossen im
aufgehenden Mauerwerk errichtet werden. Hierdurch entstehen
oft schmalhliftige, gestelzte Baukorper. Eine glnstigere Ge-
staltung 188t sich durch die Hausforfm YErdgescho und Dach-
geschoB" (EG + DG) erzielen. Werden die Garagen und sonstige
Nebengebdude mit gleicher Dachneiung wie beim Hauptgebidude
versehen, so wird insgesamt ein gestalterisch positiver Ein-

druck erzielt.

Bei der vorgegebenen Anzah! der Geschosse (1! Vollgeschosse
als Hochstgrenze) ist zur besseren Ausnutzung des Geschosses
im Dachraum ein Kniestock oder Drempel bis 0,75 m Hohe zu-
ldassig, da hier bei der Eingeschossigkeit im aufgehenden

Mauerwerk die liegende Hausproportion nicht zerstdrt wird.
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Die Dachiandschaft der urspriinglichen Geb&dude ist in der

Ortsgemeinde Niedersohren ruhig und harmonisch. Daher sollte
bei den Neubauten im Plangebiet an historische Formen -ange-
kniipft werden. Flachdidcher bleiben somit ausgeschlossen; die

Dachneigung solite sich zwischen 35 und 48° bewegen.

Breit angelegte Gauben zerstdren sehr oft die ruhigen grofifia-
chigen Dicher. Daher sind nur Einzelgauben zu errichten. Da
liegende Dachfenster sehr unruhig wirken, wenn gewisse
Regeln nicht beachtet werden, ist hierauf weitgehend zu ver-
zichten. Wird es im Einzelfall notwendig, sind kleine Formate
zu verwenden, zumal die Lichtausbeute bei liegenden Fenstern

wesentlich glnstiger ist.

Zur Gestaltung der Fassaden sei erwdhnt, dafB regionstypisch
verputzte bzw. mit Schiefer verkleidete AuBenfldchen geschaf-
fen werden sollten. Vor allem ist von industriell gefertigten
Materialien abzusehen. Verklebte Fassaden lassen den Baukor-

per leblos und verpackt erscheinen,

Zum groflen Gliick sind Glasbausteine weitgehend aus der Mode
gekommen. Sie erzeugen Iinnen und auflen eine ungemitliche

Atmosphire. Zudem sind sie als Material in der Landschaft ein

Fremdkorper. Als Treppenhausbelichtung zerreifBen sie die
Fassade.
Im Bebauungsplan nicht festgesetzt, aber aus gestalterischen

Griinden wliinschenswert wire die Zusammenfassung einzelner
Baukdrper durch benachbarte Garagen. Hierdurch kann gleich-
zeitig die bei offener Einfamilienhausbebauung oft schwer

realisierbare Raumwirkung erzeugt werden.
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IMMISSION Kreisverwaltung
des Rhein-Hunsrlick-Krelses

Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung ist eine L&rmbe-

ldstigung von der K 81 nicht zu erwarten.

VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die neu zu bebauenden Fliachenteile kénnen an das ortliche
Wasserversorgungsnetz {iber Hochbehdlter aus eigenem Brunnen
angeschlossen werden. Die vorhandenen Endstufen werden dafiir

{iber die RingstraBe kurzgeschiossen.

Einzelheiten werden im Rahmen der Ausbauplianung dargelegt.

Abwasserbeseitigung

Grundsdtzlich kdnnen die Abwasserleitungen der neuen Wohnge-
bidude im freien Gefidile an das 8rtiiche Netz angeschlossen
und die Abwdsser (ber die Gruppenkiidraniage Dill geklé&rt
werden. Der in einem Teil des Plangebietes vorhandene Kanal
mufl fur die zusitzlichen Baufldchen ergdnzt werden. Eine
Abwasserleitung liegt in Hdhe der Trafostation (Spielplatz) und
verlduft weiter Richtung Siden entlang der 0&stiichen Plange-
bietsgrenze. Zur QOberfldchenentwidsserung des Baugebietes
wurden im Rahmen der Flurbereinigung verschiedene Dr&dnagen

gelegt.

BERATENDER INGENIEUR
5401 NORTERSHAUSEN  TEL 0260572351 + 1843

PLANUNGSBURD msr@]




BEBAUUNGSPLAN "IM LANGENACKER"

- 10 -
ORTSGEME INDE NIEDERSOHREN 0
4 Haiva%& eni , ™
............... Dez. 188% fgfﬁ pz: bo-1i- 107

5.3 Stromversorgung Kreisverws 'hﬁ"g
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Im Baugebiet ist eine Trafostation wvorhanden. Dariiber kann
das Gebiet "Im Langenacker' versorgt werden. Die Zuwegung

wird Uber die Parzelile 199 gesichert.

Im Rahmen des Behtrdenanhtrverfahren hat das RWE auf eine
das Plangebiet durchquerende 20 KV-Freileitung hingewiesen.
Diese wurde einschlieflich des einzuhalienden Schutzstreifens

von 15 m in den Bebauungsplan eingetragen.

6. GRINORDNUNG

Aus Skologischer und gestalterischer Sicht stellen sich folgende
Aspekte der Griinordnung als vordringlich dar. Das Baugebiet
muBl zum einen gut in die Landschaft eingefligt und eingebun-
den werden, Zum anderen ist es selbst durch Gehdlze und
andere Bepflanzungen zu gestalten, zu gliedern und zu durch-

grinen.

Zur Verwirklichung einer guten landschaftlichen Einbindung
des Baugebietes sind Flichen zum Anpflanzen von B&umen und
Striuchern vorgesehen: Im Norden und Westen ist wvon den
privaten Grundstiickseigentimern ein Pflanzstreifen von 3 - 5
m anzulegen. Auch am slidwestlichen Plangebietsrand zur Tal-

aue wire eine Abgrenzung erforderiich.
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Die griinordnerischen Festsetzungen benennen das Quantum der

zu pflanzenden Gehdlze. Als wesentlicher Grundsatz ist an
dieser Stelle hervorzuheben, daB ausschliefilich heimische
Laubholzarten Verwendung finden sollen, wobei der Schwer-
punkt auf heimiéchen Obstgehdlzen liegen sollite, die in klassi-
scher Weise dbrfliche Siediungen in die umgebende Landschaft

eingriinen.

Die innere Durchgriinung des Baugebietes geschieht durch Be-
pflanzungen des Straflenraumes, also im ©offentlichen Raum.
Auch hier sind heimische Laubhoclzarten, etwa die Linde oder
Sorten des Berg- oder Spitzahorn vorzuschlagen. Im StrafBen-
raum sollten die zu pflanzenden Gehdlze, insbesondere an
Knickpunkten und Vers#tzen der Wege, angeordnet werden; sie
bieten zugleich optischen Halt und tragen somit zur Raum-
bildung bei. Dariiber hinaus k&nnen die eingetragenen Park-
stdnde im StraBenraum mit Gehdlzen Uberstellt werden; den
dort geparkten Fahrzeugen kénnen sie Schatten bieten.
SchiieBlich sei auf die Funktion dieser Pflanzungen hingewie-
sen, da sie zwischen der geplanten randlichen Abpflanzung
und den Gehdlzen auf den Privatgrundsticken quasi eine

Grinverbindung aufbauen sollen.

7. BODENORDNUNG

Die Neuordnung im Plangebiet ist in Teilbereichen bereits

durchgefiihrt.,
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8. KOSTENSCHATZUNG

Das Baugebiet des vorliegenden Bebauungsplanes umfafBt eine
Gesamtfldche von ca. 2,5 ha. Bei der ErschiieBung werden in

etwa folgende Kosten entstehen:

1. StraBenbaukosten incl.
StrafRenbeleuchtung und

Straflenbegleitgrin 230.000 DM
2. Wasserversorgung

Teilversorgung 20.000 DM
3. Abwasserbeseitigung

Teilversorgung -75.000 DM

Gesamtkosten 325.000 DM

9. FINANZIERUNG

Die Finanzierung des 10%igen Gemeindeanteils der StraBenbau-

kosten erfolgt durch entsprechende Mittel aus dem Gemeinde-

etat.
Im August 1987 LTI Niedersohren, ;ZEI.SE??%?..
ka-sa-kk i :
V g/
PLANUNGSBURO /f/é’@f“««
BERATENDER INGENIEUR (Der Opfsbiirgemeister)

Ortsgemeifde Niederschren

PLANUNGSBORD KARST

BERATENDER INGENIEUR
5401 NORTERSHAUSEN  TEL 02605/2551 « 16843




