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1.  Aufgabenstellung/Zielsetzung

Die Ortsgemeinde Sohren plant die Anderung und Erganzung des seit 1990 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans ,Im Grund”. Ausgangspunkt fUr die anstehende Planung ist
die Tatsache, dald im Zuge der Konversion die bestehenden 148 teils von Amerikanern
bewohnten Wohnungen nun freigeworden sind. Andererseits sind Teilflachen in einer
GroRenordnung von ca. 8,5 ha des insgesamt ca. 15,8 ha grofRen Areals noch nicht be-
baut.

Die konversionsbedingten strukturellen Verdnderungen (Abzug der Amerikaner, Zuzug
von Aussiedlern) in der Ortsgemeinde Sohren haben weitreichende Auswirkungen auf die
Wohnraum- und Baulandnachfrage in der Ortsgemeinde Sohren.

Der sich weiterhin abzeichnende konversionsbedingte Zuzug von Aussiedlern wird durch
die Sogwirkung des freigewordenen Wohnraums und angesichts der noch unbebauten
Flachen im Bebauungsplangebiet .im Grund” weiter verstarkt. Des weiteren ist davon
auszugehen, dald durch die anstehenden Entwicklungs- und SanierungsmalRnahmen im
Ortskern Schren eine erhebliche Attraktivitatssteigerung mit einem weiteren Flachenbe-
darf auf den unterschiedlichen Sektoren, insbesondere hinsichtlich des Wohnens einher-
geht. Andererseits existieren in der Ortsgemeinde Sohren derzeit nur noch eine unwe-
sentliche Anzahl freier Bauplitze.

Zur Vermeidung einer ungesteuerten Entwicklung im Bereich des Bebauungsplangebiets
solt durch die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans eine ausgewogene Entwick-
fung, sowoh! in funktionaler und raumlich struktureller Hinsicht, als auch unter sozialen
Gesichtspunkten erfolgen.

Die stadtebaulichen Hauptkriterien fiir die anstehende Planung sind zum einen die giin-
stige Lage am siddstlichen Rand des Ortskerns, die Verflgbarkeit des Areals sowie die
nahezu vollsténdige ErschlieBung des Plangebiets.

* Eine wesentliche Zielsetzung der Anderung des Bebauungsplans besteht in der Sicherung
der Fidchen fir die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde, soweit diese noch unbe-
baut sind. Beabsichtigt ist die zukUnftige Nutzung der Flachen und der bestehenden Ge-
bdude durch breite Bevolkerungskreise, um einer ,Ghettoisierung” entgegenzuwirken.
Daher wird es notwendig, auf Grundlage stadtebaulicher Uberlegungen, die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans derart zu andern, daf zukiinftig eine sigentiimercrientierte Nut-
zung durch Beschrankung des Mietwohnungsbestands erfolgt.

Der Rat der Ortsgemeinde Sohren beschloR daher die Anderung und Ergénzung des Be-
bauungsplans ,Im Grund” zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
fung.

Die Ziele einer geordneten- stadiebaulichen Entwicklung lassen sich fiir Sohren in Anleh-
nung an § 1 (5) BauGB wie folgt beschreiben:
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Erhaltung und Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- Vermeidung einseitiger Bevélkerungsstrukturen,

- Eigentumsbildung weiter (oder auch flr sozial schwachere Bevélkerungsgruppen,
junge Familien etc.) Kreise der Bevdlkerung,

- - Erhaltung, Erneuerung und Fortentwickiung vorhandener Ortsteile sowie die Gestal-

tung des Orts- und Landschaftsbilds,

Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der

Landschaftspflege.

Darlber hinaus soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden,

Die im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemafi § 4 {1) BauGB und
der Offenlage gemalk & 3 (2) BauGB vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden
vom Ortsgemeinderat gewUrdigt und entsprechend in Planurkunde und Begriindung be-
riicksichtigt.

Das Verfahren des Bebéuungsplans wird nach dem seit 01.01.1998 gliltigen Baugesetz-
buch weitergefihri.
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2. Raumlicher Geltungsbereich, Bestandssituation

Gebietsabgrenzung

Das Bebauungsplangebiet ,Im Grund” liegt slUddstlich des Ortskerns von Sohren Zwi-
schen der Bahnlinie ,Simmern-Hermeskeil” und der Niedersohrener Straf’e (K 2). Es er-
streckt sich von der Wegeparzelle Nr. 133 im Nordwesten ca. 620 -m in stddstlicher
Richtung. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen das Kommunikati-
onszentrum mit seinen angrenzenden Fidchen im aufdersten Nordwesten sowie die Grin-
flache zwischen der K 2 und dem Grundbach. '

Topographie

Die topographische Ursituation des Plangeblets war bestimmt durch eine leichte Gelan-
deneigung in nordlicher bis norddstlicher Richtung. Die durchschnittliche Gelédndeneigung
betrdgt ca. 8 %. Im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung des Plangebiets wurde das
Gelande dergestalt geandert, da3 vom Grundbach zum Bahndamm austeigend unter-
schiedlich gestaffelte Terrassen angelegt wurden.

- Derzeitige Nutzungen

Das ca. 15,8 ha groRRe Plangebiet wurde bis vor kurzem als amenkamsche Wohnsiedlung
genutzt und ist bereits voll erschlossen. Zwei Drittel der urspriinglich geplanten Bebau-
ung wurden realisiert. Bei den Geb&uden handelt es sich um Ketten-, Doppel- und einige
Einzelhduser. Die gesamte bisherige Planung orientierte sich an den Nutzungsanspriichen
der amerikanischen Nutzer. Auf Grundstickseinteilungen wurde verzichtet. GréRere zu-
sammenhangende Freiflachen mit Gemeinschafiseinrichtungen wie Griliplatz und 3 K!em—
- kind-Spielplatze sind typisch.

Das im auRersten Nordwesten gelegene Kommunikationszentrum befindet sich derzeit
noch im Bau. Das ehemals als Gefrieraniage genutzte Gebaude soll nach Fertigstellung
der Umbau- und ErweiterungsmaRnahmen als Begegnungsstatte fir Jugendliche aus den
Reihen der Neu- und Altblrger dienen.

Zwischen Grundbach und K 2 befinden sich extensiv gestaltete Wiesen, in denen die
Mischwasserkanalisation der Ortsgemeinde und ein unterirdisches Regenriickhaitebecken
integriert sind. Zwei weitere offene Regenrlickhaltebecken, stdlich des Grundbachs ge-
legen, nehmen die Niederschlagswasser des ehemaligen amerikanischen Wohngebiets
auf. ‘
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3. Einordnung in die stiadtebauliche Entwackiung der Ortsgemeinde
Sohren

3.1. Raumordnung

Die Ortsgemeinde Sohren liegt im slGdwestlichen Teil des Rhein-Hunsriick-Kreises und
gehodrt zur Verbandsgemeinde Kirchberg.

Das Landesentwickiungsprogramm (LEP) 1l ordnet die Ortsgemeinde Sohren dem dinn
besiedelten landlichen Raum in unglnstiger Lage zu. Laut Regionalem Raumordnungsplan
der Planungsregion ,Mittelrhein-Westerwald” (RROP) wird die gesamte Verbandsge-
meinde Kirchberg dem Strukturraumtyp Il b mit starksten Strukturschwéachen zugeord-
net.

Darliber hinaus gibt der RROP der Ortsgemeinde Schren folgende Vorgaben:

- Grundzentrum gemeinsam mit Blchenbeuren mit Mittelbereich Simmern,
- besondere Funktionen:

- G - Gewerblicher Entwicklungsort,

- E - Erholung

3.2, Bauieitpianung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgememde Kirchberg befindet sich im Fortschrei-
bungsverfahren (zur Zeit wird der Landschaftsplan erstellt). Im derzeit giltigen Flachen-
nutzungsplan ist die Flache des Bebauungsplans als Wohnbauflache ausgewiesen. Die
vorgesehene Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebiets (WA) flr den gesamten Gel-
tungsbereich dés Bebauungsplans abziiglich den Flachen des Kommunikationszentrums
ist durch die Festlegung Wohnbaufldche des Flachennutzungsplans abgedeckt.

Die Einbeziehung des im nordwestlichen Teil des Plangebiets gelegenen Kommunikati-
onszentrums in die Fesisetzung WA-Gebiet ist allerdings nicht beabsichtigt. Da das
Kommunikationszentrum einen Veranstaltungsort darsteilt, der auf die Gesamigemeinde
ausstrahlt und sich nicht aliein aus den Bediirfnissen des WA-Gebiets herleitet, ist eine
Ausweisung dieser Flache als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kom-
munikationszentrum” vorgesehen. Des weiteren weichen die Festsetzungen der Grinfla-
chen und Regenriickhaltebecken von den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplans ab. Diese Abweichungen vom Fiachennutzungsplan liegen noch im Rahmen
der Entwickiungsmoglichkeiten gemafl § 8 {2} BauGB. Der Flachennutzungspian ist bei
der Fortschreibung entsprechend zu korrigieren.
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Bebauungsplan

Wie schon in Kapitel 1 (Aufgabenstellung/Zielsetzung) dargestelit, existiert fiir das Plan-
gebiet ein seit 1980 rechtsverbindlicher Bebauungspian. Bei! den nun anstehenden Pla-
nungen handelt es sich um eine Anderung und Erganzung des bestehenden Bebauungs-
plans. Die Inhaite des bestehenden Bebauungsplans entsprechen der damaligen Zweck-
bestimmung als Wohngebiet fUr die amerikanischen Streitkrafte und ihrer Angehorigen -
»US-Family-Housing”. ‘

Art der Nutzung: : reines Wohngebiet (WR)

Bauweise: besondere Bauweise, nur Reihen- und Kettenhauser
MaR der baulichen Nutzung: - - Zahl der Voligeschosse = 2

- Grundflachenzahi {(GRZ) = 0,4
- GeschoRflachenzahl (GFZ) = 0,8
Eine Parzellierung des Areals in einzelne Baugrundsticke erfolgte nicht.

Unter Berlcksichtigung der Lebensgewohnheiten der Amerikaner wurden auch die Grin-
~ flachen bezlglich ihrer Standorte, GroRe und Zweckbestimmung festgesetzt. Hervorzu-
heben sind die Grillplatze, die in dieser Form und Zweckbestimmung nach dem Abzug
der Amerikaner nicht mehr notwendig sind.

3.3. Stadtebauliche Sanierung

FGr den nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Ortskern wurden 1994/95 die
vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung des Sanierungsgebiets durchgefihrt.
Mittlerweile liegt der Satzungsbeschlufd des Ortsgemeinderats fir die férmliche Festle-
gung des Sanierungsgebiets vor. Die anstehenden Sanierungsmalnahmen im Ortskern
haben Auswirkungen Gber die Grenzen des Sanierungsgebiets hinaus. Sie beeinflussen in
hohem Male die zukliinftige Entwicklung der gesamten Ortsgemeinde. Im engen Zusam-
menhang mit dem Bebauungsplan ,Im Grund” steht der Bau des Kommunikationszen-
trums in der ehemaligen Gefrieranlage und die Entwicklung der ,Griinzone Grundbach”.
Beide MaRnahmen liegen raumlich im Ubergangsbereich zwischen dem Ortskern und
dem Bebauungsplangebiet ,Im Grund”, wobei das Kommunikationszentrum eine Schar-
nierfunktion und die ,Grinzone Grundbach” eine Verbindungsfunktion wahrnimmt.

3.4. Immissionen

Zur Beurteilung des Verkehrslarms, hervorgerufen durch den Verkehr auf der nérdlich des
Plangebiets verlaufenden KreisstralRe (K 2), wurde eine Larmabschatzung nach der DIN
18005 {Schallschutz im Stadtebau} durchgefiihrt {Anlage 1).

Demzufolge ist lediglich nachts eine geringfiigige Uberschreitung (1 dB(A)) fiir ein der
KreisstraRe am nachsten gelegenes Grundstiick {Baufeld) zu erwarten.
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Beurteilungspegel fir die K 2:
e tags: 54 dB(A)
e nachts: 46 dB(A).

Orientierungswerte der DIN 18005:
e tags: 55 dB(A)
e nachis: 45 bzw. 40 dB(A].

Der niedrigere Nachtwert kommt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm zum Ansatz.
Als Orientierungswert fir Verkehrslarm wurde der héhere Wert angenommen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm wird empfohien, an denen zur K 2 orientierten Gebaude-
seiten, die mittlerweile als Standart einzustufenden Schallschutzfenster der Schall-
schutzklasse 2 einzubauen.

Problematik Bahniarm

Die Bahnlinie Simmern-Hermeskeil grenzt sidlich an das Plangebiet: Der Personenverkehr
ist stillgelegt. Die Strecke wird lediglich fir den GUterverkehr genutzt. Derzeit ist auf der
eingleisigen Strecke weder eine Reaktivierung des Personenverkehrs noch eine
Ausdehnung des Glterverkehrs beabsichtigt.

Uber die weitere Nutzung dieses Verkehrswegs kann derzeit nur spekuliert werden. So-
wohl eine Stillegung als auch eine deutliche Steigerung des Gulterverkehrsaufkommens
im Zusammenhang mit der geplanten Entwickiung des Flugplatzes Hahn sind mdglich.
Soilten im weiteren Bebauungsplanverfahren gesicherte Planungen bekannt werden,
kénnten diese als Grundlage fir Larmabschéatzungen und MaBnahmen festgesetzt wer-
den. Fir den heutigen geringfligigen Bahnverkehr ist eine Larmabschéatzung nicht not-
wendig. ~

Bei dér Aufstellung dieses Bebauungsplans handelt es sich um eine Anderung und Ergén-

zung eines bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Ein Heranrlicken der mdglichen
Bebauung an die Bahnlinie Uber das bereits zuldssige Mal wird nicht ermdéglicht.

3.5, Sonstige Planungen

- Andere ijbergedrdnete Planungen werden durch das Bebauungsplanverfahren nach dem
derzeitigen Stand der Kenninisse nicht berihrt. ‘
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4.  Planung

4.1. Planungskonzeption

Ziel der Anderung und Efgénzung des Bebauungsplans ,Im Grund” ist die bauplanungs-
rechtliche Sicherung sowoh! der bestehenden Wohnbebauung als auch der noch unbe-
bauten Wohnflachen im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung fir den ge-
samten Planungsbereich. Dabei wurden 56 weitere Bauplitze ausgewiesen.

Zur Wahrung des Charakters eines landlichen Wohngebiets, sowohi unter funktionellen
Aspekten als auch unter sozialen Gesichtspunkten, wird es notwendig, in Anbetracht der -
erheblichen Anzahl noch freier Bauflachen, Art und MaR der baulichen Nutzung auf die in
der Umgebung herrschende Situation anzupassen. Eine unangemessene Verdichtung soll
vermieden werden.

Bislang ist das Wohngebiet als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die Ausnahmen
gemaflR § 3 {3) BauNVO ’

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergunqsge—
werbes,

- Anlagen fUr soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Nahe zum Ortskern und die dadurch entstehenden Wechselbeziehungen zwischen
Versorgungskern und Wohngebiet widersprechen allerdings einer monostrukturellen Ent-
wicklung, die durch die Festsetzung ais Reines Wohngebiet (WR) ohne die in § 3 {3)
BauNVO genannten Ausnahmen zu erwarten ist.

Entsprechend des in Abbildung 1 dargestellten Leltbxlds soll stadtebaulich auf den an-
grenzenden Ortskern reagiert Werden :

Entlang der Deutsch-Amerikanischen-Strade als HaupterschlieRBungssiralRe des gesamten
Plangebiets sollen Laden, nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes aligemein zugelassen werden. Dadurch wird eine sinnvolle Nutzungsab-
stufung zum Ortskern erreicht. Die Wohnstrallen im Bebauungsplangebiet bleiben von
Quell- und Zielverkehr der ,L&den” und ,nicht stérenden Handwerksbetriebe” verschont.

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an ein im Bau befindliches, grolkeres Al-
tenwohnheim an. Betreutes Wohnen im Plangebiet kdnnte eine sinnvolie Ergénzung die-
ser Einrichtung sein. Daher sollen Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchiiche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausnahmsweise im gesamien Bebauungsplangebiet zuldssig ssin.
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nach Niederschren

Kommunikations
zentrum

Stadtebauliches Leitbild

Folgende Bilanzierung der stadtebaulichen Kenndaten zeigt die Verteilung von Netto-
- Bauland, Verkehrsflachen und &ffentlichen Griinflachen innerhalb des Plangebiets.

Flachenbilanz . ‘
Gesamtfldche: 15,84 ha Plangebiet entsprechend Bebauungsplan-Festsetzungen

Bauflachen (Netto-Bauland) 11,28 ha .
StralRen 1,14-ha
Wirtschaftswege : 0,30 ha
FulBwege - ; : 0,58 ha
Offentliche Grinflachen 2,09 ha
Versorgungsflachen 0,01 ha
Bachflache : 0,34 ha
Gemeinbedarf (Kommunikaticnszentrum) 0,10 ha
Gesamt 15,84 ha

4.2. ErschlieBung
4.2.17 StraBenerschlieBung
Das bestehende ErschlieRungssystem bleibt im wesentlichen unverandert. Diz verkehrli-

che ErschlieRung ist gekennzeichnet durch die das Plangebiet von Ost nach West durch-
laufende Deutsch-Amerikanische-Stralze. Diese hat die Funktion einer Sammelstrafie und



