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Kreisverwaliung

-1 des Rhein-Hunsriick-Kreises

1. Ausgangssituation

"Die Ortsgemeinde Niederweiler‘liegt im siidwestlichen Teil

der Verbandsgemeinde Kirchberg (Hunsriick).

Nach dem Bericht des Statistischen Landesamtes in Bad Ems
betrug die Zahl der Einwohner am 30.06.1983 insgesamt 300.

Die im gleichen Bericht dargelegten Ver&nderungen weisen |
fir dés 1. Halbjahr 1983 eine Abnahme von 1,3 % auf. Lang-
fristig gesehen diirfte von einer stagnierenden Entwicklung

auszugehen sein.

Die Struktur der Ortsgemeinde darf als lénélich bzw. land-
wirtschaftlich geprdgt angesprochen werden. Dies &uBert
sich selbstverstdndlich im Siedlungsgeflige. So sind denn
auch die groB8ten Teile der Ortslage im fortgeschriebenen .
Fldchennutzungsplan (Enﬁwurfsfassung fiir die 6ffentliche
Auslegung, Juni 1984) als gemischte Baufléchen:dargestellt,
worunter in diesem Falle Dorfgebiete zu verstehen sind.
Entsprechend weist auch der im Januar 1983 vorgelegte Ent-
wurf zum Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
der Ortsgemeinde Niederweiler die besondere Funktion "Land-

wirtschaft" zu.

Innerhalb der ddrflichen Mischbaufl&chen sind keine gr&Beren
Licken oder Freifl&dchen vorhanden, die als "Baulandreserve"
zur Verfligung stehen kdnnten (siehe dazu Fldchennutzungs-
plan). Die in unmittelbarem AnschluB an die vorhandenen
landwirtschaftlichen Gebdude angrenzenden "freien" Fl&achen

sind als hofnahe Wirtschaftsfl&chen einzustufen.

Die bauliche Entwicklung der letzten Jahre vollzog sich im
wesentlichen im Slidosten der Ortslage siidlich der Kreis-
straBle 73. Diese Entwicklungsrichtung ergibt sich auch da-
durch, dafl die landwirtschaftlichen Betriebe schwerpunkt-

médBig westlich der K 74 angesiedelt sind.
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Hier wurden dementsprechend im Zuge des Fortschreibungs-
verfahrens im Fldchennutzungsplan auch keine Neuausweisungen
vorgenommen, vielmehr ehemals als "Hausgdrten/hofnahe land-
wirtschaftliche Fldchen" gekennzeichnete Bereiche nunmehr
als Flichen fiir .die Landwirtschaft dargestellt.

Da inzwischen die Baugrundstilicke, im rechtskrdftigen Be-
bauungsplan "Auf'm Rech", weitgehend bebaut sind, erfolgte
eine Erweiterung der Wohnbaufl&chen von hier in Richtung
Stidost um mehr als 2 ha. Im Verfahren nach § 2 (5) BBauG

- Beteiligung der Trédger 8ffentlicher Belange - flir den
Fl&chennutzungsplan regte die Landwirtschaftskammer die
Darstellung gemischter Baufldchen in diesem Bereich an. Dem
konnte im‘Hinblick auf die bereits durch den bestehenden
Bebauungsplan eingeleitete Entwicklung als Wohnbaufldche
nicht Rechnung getragen werden. Hinzu kommt, daB eine
Festsetzung als Dorfgebiet im Sinne des § 5 BaulNVO bei zu
erwartender Wohnbebauung das eventuelle Problem des Nutzungs-
konfliktes nicht 168t (Etikettenschwindel, vergleiche Urteil
OVG Rheinland-Pfalz vom 25.03.80 - 10 C 21/79).

Da die Hauptwindrichtung eher aus Nordwesten zu bestimmen
ist, konnen die - auch vom Gewerbeaufsichtsamt geiduBerten
Bedenken - vernachl&ssigt werden, zumal der Abstand zu den

landwirtschaftlichen Betrieben iber 100 m bétrégt.

Im Hinblick auf die landschaftliche Situation - Mulden-
lage des Ortskernes - nimmt die Fléchennutzungsplanung_be—
sondere Riicksicht auf den Hirschbach. Dieser durchquert'

.= leider zum Teil verrohrt - den Ortskern von Norden nach
Siiden. Er begleitet auch das Baugebiet "Im Umring" in einem
Abstand von rund 40 m. Die Bachaue und der sie begleitende
Geholzstreifen sind deshalb.aus der Baufldchen-Darstellung

ausgenommen .
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Un die bauliche Entwicklung auf dem Flurstiick "Im Umring"
nach ortsplanerischen Grundsdtzen zu gewdhrleisten, schl&gt
der Fldchennutzungsplan eine Bebauungsplanung mit inte-
grierter Grilinordnungsplanung nach § 17 Landespflegegesetz
(LPF1G von 1979) vor. Der Rat der Ortsgemeinde Niederweiler
hat déraufhin die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes beschlossen, mit dem Ziel, den Bauvon freiste-
henden Einfamilienhdusern zu ermdglichen. Gleichzeitig

soll durch den Bebauungsplan die Voraussetzung fiir eine
wirtschaftlich sinnvolle ErschlieBung und flir eine {liber-

legte Einbindung in die Umwelt (Ortsbild und Landschaft)
gemdB § 1 (6) BBauG und § 17 LPFI1G geschaffén werden.

2. Planung

- Topografisch gesehen liegt das Flurstilick "Im Umring” an
einem mit rund 10-12° geneigten Siidwesthang. Die &stliche
Spitze des Geltungsbereiches liegt bereits nahe der Kuppe.
Ziel der verbindlichen Bauleitplanung im Geltungsbereich
dieses Bébaﬁungsplanes muB es also sein, die Bebauung in
ihrer HBhe nicht zu weit aus der Muldenlage des Gesamt-
ortes herauszufiihren. Die nahe Eorizontlinie soll nicht
durch die Bebauung angeschnitten werden. Damit wird auch
erreicht, daf hier im Ostlichen Teil der Ortslage die Be-

bauung nicht hbher reicht als im westlichen Teil.

Dieses Ziel wird zum einen dadurch erreicht,daB der dstliche
Teil nicht flir eine Bebauung vorgesehen wird, und zum an-
deren dadurch, daB die ErschliefBungswege auf elnen h&hen-

llnlen parallelen Verlauf heruntergezogen werden.
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Die Erschliefung der Bebauungspymg%§a Yum§§¥ﬁ%%rch dle des
‘Bebauungsplanes "Auf'm Rech" vorgezeichnet. So miissen
- selbstverstdndlich auch in nbetracht des zu schonenden
Hirschbachtales - die Erschliefungsachsen an die des Be-
bauungsplanes "Auf'm Rech" anschliefilen. Da sich im Siidosten
der Ortslage landwirtschaftlich genutzte Flécheﬁ anschlies-
sen, kann die innere ErschliéBung nur {ber eine "ringartige”
Anlage erfolgen. Damit 1&8t sich zugleich jeglicher Durch-
gangsverkehr vermeiden. Die Strafle "Auf'm Rech” sammelt den
Verkehr aus dem neuen Wohngebiet und stellt die Verbindung
zum Uberdrtlichen Verkehrsnetz (KreisstaBe 74) her.

Die innere ErschlieBung wird in Form eines Wohnweges vor-
genommen. Der auf einer kurzen Strecke steilere Verlauf
(ca. 12%) des Weges im slUddstlichen Teil wird bewufBt in
Kauf genommen, um é€ine sinnvolle Ausnutzung der Gesamt-
fl&che zu erreichen.

Wegen des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommenes ist
‘ein Ausbau als Wohnweg.ohne weiteres auch auf der Grund-
lage, der Richtlinie flir den Ausbau von StraBen (RAS) mdg-
iich. Die Darstellung als Wohnweg unterstreicht zugleichw
die Funktion des StraBenraumes als Aufenthalts- und Spiel-
raum. Um also keine iiberdimensionierten Fahrbahnen und
Parkstreifen entstehen zu lassen, wird dem Anspruch "Wohn-
weg" durch die Linienfithrung und die Ausgestaltung als
mischgenutzte Fl&che Rechnung getragen. Trotz der Aufwei-
tungen und Versitze bleibt eine klare Linienfliihrung er—
kenhbar.‘Auf "M&blierungseffekte" wurde bewuBt verzichtet,
Die bauliche Gestaltung der Wohnwege soll dariiber hinaus
den Charakter entscheidend {iiberstiitzen, zum Beispiel da-
durch, daB auf zuriickhaltende Weise unterschiedliche Ma-

terialien und Farben zur Anwendung kommen.

Die vorgesehene Fahrbahnbreite betrdgt zwischen 5,50 m

und 7,50 m, wobei in Teilabschnitten fiir Parkbuchten 1,50 m
bzw. 2,00 m abzurechnen widren. Diese sind allerdings unbe-
dingt in demselben Material wie die Wohnwege auszufiihren.
Die vorgesehenen zehn Parksté&nde entspréchen weitgehend

den Richtlinien {(ca. 0,5 Parkstédnde je Wohneinheit) .
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Gestaltung und Raumgebung fiir den Wohnweg ergeben éich aus

einer gezielten GehSlzpflanzung, welche als Blickpunkt

und zugleich als Begriinung der leichten Vers#dtze dienen.

Die in der Regel vorgesehenen Baumscheiben werden im siid-~
"6stlichen Teil des Wohnweges durch eine etwas grdBere

(éffentliche) Pflanzfldche mit GehdlZen ergénzt.'

Um im Stidwesten die Bebauung nicht zu nahe an den wert-
vollen bachnahen Geh&lzbestanhd heranzufiihren, wird der
hier noch vorhandene Wirtschaftsweg aufgehoben und die
Verkehrsfldche etwas hangaufwdrts verlegt. Der fiir die
Landwirtschaft weiterhin erforderliche AnschluB an den -
nach Silidosten aus dem Geltungsbereich herausfithrenden
Wirtschaftsweg wird durch eine 4,00 m breite Verbindung

aufrecht erhalten.

3. Bebauungsformen und Baugestaltung

Die Art der baulichen Nutzung der vorgenannten Baugebiete
wird im Sinne eines "Allgemeinen Wohngebietes® nach § 4

BauNVO festgesetzt, wobei die nach § 3 Ziffer 4 Gartenbau-
betriebé‘und Ziffer 5 (Tankstellen) desselben Paragraphen

ausgeklammert bleiben sollen.

Das Baugebiet "Im Umring" zeichnet sich durch eine ausge-
zeichnete Wohnlage aus. Dabei sind jedoch aufgrund der
Lage (Siidwesthang) und der Ortsrandlage erhthte Anforde-
rungéen in ortsplanerischer und griinordnungsplanerischer

Hinsicht zu stellen.

‘Die Festlegung der {iberbaubaren Grundstiicksfl&chen durch
Baugrenzen ermdglicht den zukiinftigen Bauwilligen einen
Gestaltungsspielraum zur Anordnung der Gebdude auf ihren
Grundstiicken. Der Verlauf der straBenseitigen Baugrenze
korrespondiért dabei mit der Gestaltung der Wohnwege. Da-
durch wird auch ein Versatz der Gebiude und die Vermeidung °

einer strengen Bauflucht mdglich.
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Hierdurch kdnnen sich je nach den individuellen Bediirf-
nissen der Anwohner reizvolle kommunikationsfdrdernde
StraBen-Hof~-Situationen ergeben, insbesondere wenn der
Ubergangsbereich zwischen StraBe und Haus in der Art offener
Vorgdrten gestaltet wird. Insgesamt betrachtet kann durch
die "verkehrsberuhigte Anlage" der Wohnwege den vielfdltigen
Bedlirfnissen der Anwohner nach Kommunikations-, Aufenthalts-

und Spielméglichkeit Rechnung getragen werden.

Was die BaukOrpergestaltung anbelangt, so ist festzustellen,
daB Einfamilienhduser in der Regel in zwei Vollgeschossen
im aufgehenden Mauerwerk errichtet werden. Hierdurch ent-

stehen oft schmalhiiftige, gestelzte Baukdrper.

Eine.gﬁnStigere Gestaltung 1&Bt sich durch aie Hausform
"ErdgeschoB" und DachgeschoB" (EG + DG) erzielen. Werden
die D&cher dariiber hinaus Uber Garagen oder sonstige Ne-
bengebidude heruntergeschleppt, so erhdlt das Haus eine
breit§elagerte, grofiziigige und auch besser mit dem Geldnde

verbundene Wirkung.

Eine Uberschreitung der vorgesehenen Geschossigkeit ist
jedoch m8glich, wenn die toéografischen Gegebenheiten dies

erfordern {(freistehendes Kellergeschof). -

Bei der vorgegebernien Anzahl der Geschosse ist zur besseren
Ausnutzung des Geschosses im Dachraum ein Kniestock oder
Drempel bis 0,75 m HShe zuldssig, da hier bei der Ein-
geschossigkeit im aufgehenden Mauerwerk die liegende Haus-

proportion nicht zerstdrt wird.
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Die Dachlandschaft der urspriinglichen Gebdude ist in der
Ortsgemeinde Niederweiler relativ ruhig und harmonisch.
Daher sollte bei den Neubauten im Plangebiet an die his-
torische Bauform angeknilipft werden. Flachddcher bleiben

~daher im gesamten Baugebiet ausgeschlossen.

Dachgauben sind nur auf steileren D&chern ab 35° zulissig.
Breit angelegte Gauben zerstdren sehr oft die ruhigen
groBflé&chigen D&dcher. Daher sollen nur Einzelgauben er-
richtet werden.

Da liegende Dachfenster sehr unruhig wirken, wenn gewisse
Regeln nicht beachtet werden, sollte weitgehend darauf

verzichtet werden.

Zur Gestaltung der Fassaden sei erwd&hnt, daf landschafts-
bedingt verputzte AuBenfldchen geschaffen werden sollten.
Wie bereits erwdhnt, ist hier vor allem von "gewollten"
Strukturen und individuell gefertigten Materialien abzu-
sehen. Verklebte Fassaden lassen den Baukdrper léblos und

verpackt erscheinen.

Zum groBen Glick sind Glasbausteine weitgehend aus der

Mode gekommen. Sie erzeugen innen und auBen eine ungemit-
liche Atmosphdre. Zudem sind sie als Material in der Land-
schaft ein FremdkOrper. Als Treppenhausbelichtung zerreifen

sie die Fassade.

Im Bebauungsplan nicht festgesetzt, aber aus gestalteri-
schen Griinden wilinschenswert wdre die Zusammenfassung ein-
zelner Baukdrper durch benachbarte Garagen. Hierdurch kann
gleichzeitig die bei offener Einfamilienhausbebauung oft

schwer realisierbare Raumwirkung erzeugt werden.
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Aus landespflegerischer Sicht stellen: sich zwei Aspekte
als vordringlich dar. Zum einen muB das Baugebiet gut in.
die Landschaft eingefiigt und eingebunden werden. Zum anderen

ist es selbst durch Gehdlze und andere Pflanzungen zu ge-

" stalten und zu durchgriinen. Hierbei.ist auch zu berlick-

sichtigen, daB die umgebende Landschaft auf der Hbhe weit-
gehend ausgerdumt und tkologisch verarmt ist. Entsprechende
Ein- und Durchgriinungen sollen hier einen wenn auch beschei-

denen Ausgleich schaffen.

‘Bedeutend positiver ist die Situation am silidwestlichen

Plangebietsrand zu werten. Hier ist eine sehr prdchtige
Rainbepflanzung vorhanden, die im wesentlichen aus tief-
beasteten Bidumen (Eiche, Kirsche, Esche) in unterschied-

lichen GroBen besteht.

Hieran ankniipfend wurde zur Verwirklichung des erstge-
nannten Planungszieles am siiddstlichen Plangebietsrand
ein Pflanzstreifen in einer Breite von 5,00 m vorgesehen.
Durch Pflanzbindung im privaten Bereich ist hier die
Pflanzung von zweil Bdumen k1. und 2. Ordnungsgréfe) und

5 Strduchern je Baugrundstiick angestrebt. Eine Abgrenzung
der Baufldchen gegeniiber der umgebenden freien Landschaft

kann damit nach Slidwesten erzielt werden.

"Die Freifldche am &stlichen Plangebietsrand (hdchster

Bereich) sollte als Griinanlage extensiv gestaltet und mit
groBen und kleinen heimischen Laubholzarten gruppenhaft
iiberstellt werden. Durch die Bereitstellung von Banken ‘kann

ein sinnvoller Ruhebereich geschaffen werden.

Der inneren Durchgriinung dienen neben den gdrtnerisch an-
zulegenden und zu pflegenden Gartenfl&chen (nicht Uber-
baubare Grundstiicksfldchen) insbesondere die eingetragenen
Baumpflanzungen im Strafenraum der Wohnwege. Kleinere Ver- . .
kehrsgriinfldchen treten als eher flachige Gestaltungsele~-

mente hinzu.
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Die Wasserversorgung des Baugebietes "Im Umring" kann
grundsidtzlich durch AnschluB an das bestehende Ortsnetz

sichergestellt werden.

Im Rahmen des weiteren Planungsfortganges werden die tech-
nischen Einzelheiten beziliglich der Druckverhdltnisse auf-

gezeigt.

ok e O e o Gyt e S WD s o ) 4n T DM e M R o

DievEntsorgung des Baugebietes wird im freien Gefidlle
zum vorhandenen Kanal in der StraBe "Auf'm Rech"” mdglich.
Das Entwidsserungsnetz des Ortsbereiches ist an die me-
chanische Kliranlage der Ortsgemeinde angeschlossen. Ein
AnschluB der Ortsgemeinde an die Abwassergruppe Rhaunen
ist festgelegt und damit die langfristige Anbindung an
die geplante Gruppenkliranlage Hausen (AnschluBiwert

= 20.000 E + EGHW).

Einzelheiten wund Details sind im Rahmen der Erschlies-

sungsplanung nachzuweisen.

Nach Angaben des RWE (Trier) ist zur Versorgung des Plan-—
gebietes mit elektrischer Energie die Errichtung eiher

Trafostation erforderlich. Eine entsprechende Fldche wurde
im Eingangsbereich des neuen Baugebietes nach den Vorstel-

lungen des Versorgungstrdgers eingeplant.

Zum Thema der Verlegung der Versorgungsleitungen und der Stand-
orte der StraBenlaternen bei Nichtvorhandensein eines "Blirger-
steiges”" ist festzuhalten, daB bei niveaugleichem Ausbau {(ohne
Gehwege) in verkehrsberuhigter Form der Laternenstandort frei
gewéﬁlt werden kann entsprechend den Vorstellungen der Ausfiih-
rungsplanung. Der Betriebsverwaltung in Trier wdre eine Be-
sichtigung verkehrsberuhigter StrafBen anzuraten, um hier ein
ausdiskutiertes Thema nicht in jeder Beh®rdenanh&rung neu zu

formulieren.
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6. Bodenordnung des Rhein-Hunsriick-Kreises

Da die Ortsgemeinde Niederweiler Eigentilimer der Uberwie-
genden Fldchenteile ist, sollen die neuen Grundstiicke

durch Fortfiihrungsmessungen gebildet werden.

7. ErschlieBungskosten

Das gesamte Baugebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
umfaft eine Fldche von ca. 2,2 ha. Bel dessen innerer Er-

schliefung werden in etwa folgende Kosten entstehen:

StraBenbaukosten incl.
Verkehrsgrin und Strafen-

beleuchtung 180.000,00 DM
Abwasserbeseitung 80.000,00 DM
Wasserversorgung o 40.000,00 DM
Griinfldche am Ostrand 10.000,00 DM
Gesamtsumme . 310.000,00 DM

8. Finanzierung

Die Finanzierung des 10 %igen Gemeindeanteils der Stras-
senbaukosten erfolgt durch entsprechende Mittel aus dem

Gemeindeetat.

NS8rtershausen, im August 1985 Niede

R
RN

Beraten

Ausgefertigt: Ortsgemeinde Niederweiler

- Niederweiler, 20.01.1997 s/
5 s -mx g@;;ﬁiww s

(Bohr)
Ortsbiirgermeister
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