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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
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nimmt mittlerweile eine gewisse Verbindungsfunktion innerhalb des Verkehrsnetzes der
Ortsgemeinde Sohren wahr.

Durch geschwindigkeitsdampfende Malknahmen ist es vorgesehen, den VerkehrsfluR auf
ein addquates Maf} zu reduzieren. Einzelheiten sind im Rahmen der Detailplanung zu kla-
ren.

Zur weiteren ErschlieBung des Plangebiets dienen insgesamt 10 von der Deutsch-Ameri-
kanischen-Stralle nach Norden als auch nach Siden abzweigende Stichstraflen. Dariiber
hinaus wurde durch die ,StraRe der. Freundschaft” eine weitere Anbindung des Plange-
biets an die nordlich verlaufende Niedersohrener Strale geschaffen. Die nachfolgend
aufgefihrien ErschlieRungsstrallen bleiben mit ihren kreisférmig ausgebauten Wendean-
lagen unverandert erhalten:

Strafle der Einheit,
Strafle der Freiheit,
StralRe der Hoffnung,
StralRe der Gemeinschaft,
Challengerstrale,
Berliner Straf’e und
StraRe der Briderschaft.

@ ® ® & © o ©

Um eine bessere Ausnutzung und wirtschaftlichere ErschlieRung der noch unbebauten
Flachen sicherzustellen, werden folgende Anderungen und Ergénzungen des Erschhe—
Bungssystems notwendig:

e ,Stralle am Regenbogen”,
- Ruckbau der Wendeanlage zur Gewahrleistung einer ginstigeren Parzelherung und
wirtschafilicheren Erschlieldung der angrenzenden Fléchen,
e Neubau einer kleinen StichstraRe in nordwestlicher Richtung im westlichen Eingangs-
bereich des Plangebiets zur Fassung der im westlichen ,Zipfel” liegenden Fiachen,
e  Neubau einer kleinen StichstraBe in stiddstliche Richtung im westlichen Eingangsbe-
reich zur ErschlieRung der Fiadchen des nicht mehr benétigten Spielplatzes.

Zur Sicherung der riickwaértigen ErschlielBung von bestehenden Grundstiicken, die keinen
seitlichen Grenzabstand aufweisen, wird auf den dazu erforderlichen Nachbargrund-
stiicken ein Geh- und Fahrrecht (ber Grunddienstbarkeiten geregelt,

Dadurch wird eine Zugangsmaglichkeit der ruckwartigen Grundsticksteile errelcht ohne
das Wohnhaus betreten zu missen.

Eine zeichnerische Festsetzung der ErschlieBungsstraiden beispielsweise als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche ist im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Die Ortsgemeinde Sohren will
sich die spatere verkehrsrechtliche Festsetzung und Detailgestaltung der Erschiielungs-
strafden offenhalten.
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4.2.2 FuB- und Radwegenetz

Das Fu3- und Radwegesystem des Plangebiets ist nahezu komplett vorhanden. Es ist
gekennzeichnet durch einen das Plangebiet umlaufenden, riickwartigen Erschi!e‘Sungsrmg
mit vieifachen Abzweigungen in das Wohngebiet.

Entlang des Grundbachs parallel zur Niedersohrener StralRe verlduft ein FuR- und Radweg
zur Ortsmitte. Zuklnftig wird es notwendig sein, das Altenheim in der Niedersohrener
Stralle an diese FuR’- und Radwegverbindung anzuschlieRen. Eine Querungshilfe
~Niedersohrener Stral’e” sowie eine Fullgangerbricke {ber den Grundbach sind hierfGr
notwendig. Durch diese Malinahme wird zugleich ein LiickenschluR des Sohrener FuRR-
und Radwegenetzes erreicht. In Nord-Sidrichtung werden das Wohngebiet ,Am Berg,
Altenwohnheim Niedersohrener Stralde, der Grinzug Grundbach, das Wohngebiet ,im
Grund”, der GrUnzug entlang der Bahnanlage und das dahinterliegende Wohngebiet
LVogelring” miteinander verbunden. Diese FuRwegeplanung steht im Zusammenhang mit
dem Ausbau des Grinzugs Grundbach, der separat zum Bebauungsplanverfahren ,im
Grund” bearbeitet wird. Die FuB- und Radwegeverbindung Uber den Grundbach (Briicke)
bedarf der wasserrechtlichen Genehmigung und ist daher nicht Bestandteil dieses Be-
bauungsplananderungsverfahrens.

4.2.3 OPNV-Anbindung

Laut & 2 (4) Nahverkehrsgesetz (NVG) vom 17. November 1995 sind bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen bereits in der Planungsphase die Anbindungen des Plangebiets an
den Offentlichen Personennahverkehr sicherzusteilen.

Zu diesem Zweck wiére es sinnvoll, im Schnittpunkt der Niedersohrener Straf3e und der
qguerenden FulBwegeverbindung eine Haltestelle der Rhein-Mosel-Verkehrsbetriebe Linie
6204 einzurichten, die auch der Versorgung des Wohngebiets ,Am Berg” und des Alten-
heims dienen kénnte (naheres ist mit dem Verkehrstrager abzustimmen). Eine ausrei-
chende Mindestbedienung ist sicherzustellen. Im Ortskern wird im Bereich des Denkmals
eine weitere Haltestelle fiir den OPNV geplant. Aufgrund der zumutbaren Fquegeent—
fernung kann diese Haltestelle nur einen Teil des Plangebiets erschlief3en.

4.3. Griin- und Freiflaichenkonzept

Die bereits vorhandenen Freiflachen im Bebauungsplangebiet sollen den Bediirfnissen der
zukinftigen Nutzer angepaldt werden.

Zwischen ,StraRe der Freiheit” und bestehender Grinzone Grundbach soll eine Griinan-
iage mit Spiel- und Bolzplatz entstehen. Eine gestalterische Aufwertung der Flache durch
Baumpflanzungen und Erdmodellierungen ist geplant. Langfristig soll der Grundbach
dkologisch aufgewertet werden. Vorgesehen sind die Anlage von Flachwasserzonen und
Aufweitungen. Fir diese Planung ist eine wasserrechtliche Genehmigung notwendig. Die
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Planung ist, um das Bebauungspianverfahren nicht unndtig zu verzdgern, nicht Bestand—
teil des Bebauungsplans.

Zur Verbesserung des Kleinklimas und zur gestalterischen Aufwertung sollen Bdume im
Zentrum der bestehenden Wendehammer gepflanzt werden. Im Rahmen von Verkehrsbe-
ruhigungsmafRnahmen sollen Baumpflanzungen entlang der HaupterschiieRungsstrale
~Deutsch-Amerikanische-Stral3e” erfolgen. Verkehrsberuhigungsmafnahmen sind jedoch
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und solien fangfristig erfolgen.

Weitere griinplanerische Festsetzungen sind dem Kapitel 4.8. Landespflege zu entneh-
men.

4.4, ,Nutzungsas't

Wie schon dargestelit, soll das Gebiet iberwiegend dem Wohnen dienen, unter der Pra-
misse, daRR zuklinftig eine eher eigentUmerorientierte Nutzung stattfindet. Die Beschran-
kung der Anzahl von mdoglichen Mietwohnungen ist im Hinblick auf den hohen Mietwoh-
nungsbestand der Ortsgemeinde Schren ein wichtiges Planungsziel. Darliber hinaus soll
die Art der Nutzung aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Ortskern einer mo-
nostrukturellen Entwicklung, wie sie durch die derzeitige Festsetzung als Reines Wohn-
gebiet {(WR) zu erwarten wére, entgegenwirken.

Im Plangebiet wird daher ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) nach § 4 BauNVO festge-
setzt.

Die in & 4 (3) BauNVO unter Nr. 1 (Betrieben des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3
(Anlagen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) genann-
ten ‘Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans gema3 § 1 (6} Nr. 1
BauNVO.

Ein Gartenbaubetrieb wiirde aufgrund seines Flachenbedarfs den gewiinschten Nutzun-
gen entgegenwirken. Eine Tankstelle existiert bereits in Sohren. Eine weitere Tankstelle
ist nicht erforderlich.

Die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben {mdglich wiren auch groRere Hotels) sowie
von Anlagen fur Verwaltung widerspricht dem Planungsziel, eigentiimerorientierte
{(Wohn-)nutzung zu ermobglichen. Darlber hinaus stellen die zu erwartenden Verkehrsbe-
lastungen, beispielsweise durch ein groReres Hotel oder eine groRere Verwaltungsein-
richtung, durch ortsfremden Ziel- und Quellverkehr eine erhebliche Beeintrachtigung der
Wohnnutzung dar. Aus Sicht der Nutzungskonzeption fiir den Gesamtort ist es bedeut-
sam, - Konkurrenzsituationen zwischen Ortskern und ortskernnahen Gebieten zu vermei-
den. Das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung zur Sanierung ,Ortskern Sohren”
belegt dies eindeutig. Die Steigerung der Attraktivitdt-der gesamten Ortsgemeinde Soh-
ren kann nur durch den Erhalt und die Schaffung von Versorgungseinrichtungen (hierzu
zéhlen auch Beherbergungsbetriebe und Verwaltungseinrichtungen) innerhalb des Orts-
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kerns geschehen. Ledig’iich eine plangebietsbezogene Ergédnzung mit Laden, Handwerks-
betrieben und kleinen Beherbergungsbetrieben ist daher erwiinscht.

Im Plangebiet sind kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne des § 3 (3) Nr.
1.BauNVO allgemein zulassig (&8 1 (9) BauNVO). Wichtig in diesem Zusammenhang ist
der Begriff ,klein”. Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind Pensionen, kieine
Hotels (Ubernachtung mit Frithstiick), Gastehauser, kleine Gasthofe, Ferienappartements
und -wohnungen, die die durchschnittliche Bettenzahl von Fremdenpensionen (77,8 Bet-
ten) nicht Uberschreiten. Voraussetzung ist, daR sich die kleinen Beherbergungsbetriebe
- zwanglos in das Erscheinungsbild des Wohngebiets ,Im Grund” einordnen. Fir die zu-
kinftigen Bewohner des Plangebiets eréffnet sich mit dieser Festsetzung die Méglich-
keit, beispielsweise durch Zimmervermietung einen Zuverdienst zu erwirtschaften. Laut
den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchung ,Ortskern Sohren”, insbesondere im
Bereich Erholung und Fremdenverkehr, bestehen Chancen auf zukiinftige Erwerbsmdg-
lichkeiten.

Diein § 4 (2) Nr. 3 BauNVO genannten allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kui-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zuléssig
(§ 1 {b) BauNVO).

Es ist nicht beabsichtigt, die obengenannten Anlagen im Plangebiet génzlich auszuschlie-
Ren. Dies wiirde auch dem Grundsatz widersprechen, die allgemeine Zweckbestimmung
des Gebiets zu wahren. Vielmehr ist beabsichtigt, die cbengenannten Nutzungen im
Rahmen einer EinzelfallpriGfung ausnahmsweise zuzulassen, so lange sie den stadtebauli-
chen Zielsetzungen und der Struktur des Gebiets entsprechen und ein Bedarf im Bebau-
ungsplangebiet zu erkennen ist.

Die unter § 4 {2) Nr. 2 BauNVO aufgefithrten und allgemein zulassigen, der Versorgung
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe sollen vor allem entlang der Deutsch-Amerikanischen-Stral3e angesiedelt werden
und sind daher im restlichen Plangebiet nur ausnahmsweise zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

Die Deutsch-Amerikanische-StraRe stellt den zentralen Bereich des Baugebiets dar. Im
Hinblick auf die rdumliche Nahe zum Ortskern dienen die obengenannten Nutzungen zur
Wahrung des Gebietscharakters eines {andlich gepragten allgemeinen Wohngebiets.

Im selben Sinn werden die nach § 4 (3) Nr. 2 BauNVO genannten ,nicht stérenden Ge-
werbebetriebe” behandelt. Sie sollen im Rahmen einer stidtebaulichen Einzelfalipriifung
ausnahmsweise im gesamten Plangebiet zulassig sein.

Das im nordwestlichen Zipfel des Plangebiets‘ entstehende Kommunikationszentrum
macht eine. Ausweisung der betreffenden Fidche als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,,Kcmmumkat:onszentrum erforderlich.
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4.5. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die im P!angebiet bestehenden Strukturen
und der Zweckbestimmung ,L&ndlich gepragtes Wohngebiet” bestimmt. Die Zahl der
Vollgeschosse im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wird mit ,zwei” fest-
gesetzt. ‘

Die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) betrégt im gesamten Plangebiet
0,4. Die Gescholsflachenzahl betragt unter Beachtung der zul&ssigen zwei Voligeschosse
0.8.

Die Ausnutzung der Hoéchstgrenze der Baunutzungsverordnung bezlglich der Gescholz-
fiachenzahl wird weiterhin aufrecht erhalten, da eine Gberwiegend eigentiimerorientierte
Nutzung stattfinden soll. Zur Vermeidung einer Uberdimensionierten, das ortliche Er-
scheinungsbild beeintréchtigenden, Hohenentwickiung der Baukérper (Bauvolumen) sind
im Plangebiet die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollge-
schossen einschiieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliellich threr
Umfassungswande gemaf? § 20 (3) BauNVO bei der Ermittlung der GeschoRflache ganz
mitzurechnen.

Zuséatzlich wird die Héhe durch die Festsetzung der zuldssigen Traufhdhe {TH) und der
zuldssigen Firsthéhe (FH) exakt beschrankt {siehe Schemaskizze). Trauf- und Firsthéhe
werden gemessen in Gebiudemitte und senkiecht zur Stralenachse. Bezugshohe ist die
Oberkante der bestehenden Stralenachse. Die Trauf- und Firsthéhen der bei Aufstel-
iungsbeschluR bestehenden Hauptgebdude dirfen durch Um- und Anbauten nur um
1,0 m unter- oder {iberschritten werden. Ziel dieser Festsetzung ist, den rdumlichen Ge-
samtcharakter des bebauten Bereichs zu wahren und eine Stdérung des Orts- und Land-
schaftsbilds durch zu grofRe H&henunterschiede der sinzelnen Héauser zu vermeiden.
Gleichwoh| sollen die Bauherren die Moglichkeit erhalten, Erweiterungen im Rahmen der
Rebauungsplanfestsetzung unter groRtmaoglicher Baufreiheit vornehmen zu kénnen,
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Diese Héhenbeschrankung gilt nicht fir Traufen von Zwerchhausern und Erkern, wenn
diese nicht breiter als 1/3 einer Gebdudelédnge sind, um den Gestaltungsspielraum der
Bauherren nicht zu stark einzuschranken.

Mit diesen Hohenfestsetzungen wird auch die Bauhéhenbeschrénkung im Bauschutz-
bereich des Flughafens Hahn eingehalten.

Beschrénkung der Wohnungen

Die Beschrankung der Zahl der zul8ssigen Wohneinheiten je Wohngeb&ude geschieht, um
eine auf die konkrete stadiebauliche Situation bezogene optimale Wohndichte zu errei-
chen, das heiRt, insbesondere eine nachbarschaftsbezogene und sozial (iberschaubare
Wohnsituation vor dem Hintergrund der mit Verdichtungsansdizen bestehenden Bebau-
ung zu sichern. Zur Erhaltung der dérfiich/léandlichen Strukturen von Sohren wird im
Plangebiet eine Beschrankung der Wohnungen je Wohngebaude gemald 8 9 (1) Nr. 6
BauGB auf 2 Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt.

Zwei Wohneinheiten je Wohngebdude sind charakteristisch fir Wohngebiete im landli-
chen Raum. Damit werden die Vorteile der Einfamilienhausbebauung realisiert und
gleichzeitig ‘aber verdichtete Wohnformen mdglich, beispielsweise Mehrgenerationen-
wohnen in den Ordnungsbereichen 2, 3 und 4 in einem Haus. Geb3ude dieser Gréfien-
-ordnung sind fir Nutzer mit mittleren Einkommen bzw. fir kleinere Bauherrengemein-
schaften selbst bewirtschaftbar. Die inneren Kommunikations- und Koordinierungspro-
bleme lassen sich in eigener Regie 16sen. Gleichzeitig ermdglichen Baugebiete dieser Art
eine Mischung von Mietwohnungen, vor allem aber eigengenutzten Wohnungen. Durch
diese Festsetzungen wird ein fir das Orts- und Landschaftsbild angemessenes Gebaude-
volumen bzw. Gebaudehdhe erreicht.

4.6. Bau‘weise

Als Bauweise ist im gesamten Plangebiet die offene Bauweise (o} festgesetzt. Zum einen
wird somit das Entstehen langerer Geb&uderiegel in den noch unbebauten Bereichen so- -
wie eine Uberformung der bereits bebauten Bereiche verhindert. Die vorhandene Bebau-
ung besteht Gberwiegend aus Hausgruppen (Ketten- oder ReihenhZuser in einer Lange
unter 50,0 m), Doppelhausern und freistehenden Einfamilienh&usern.

Zur Sicherung des Gebaudebestands im Plangebiet sind im Ordnungsbereich WA 1 ge-
mal § 22 (2) BauNVO nur Hausgruppen (Ketten- und Reihenhduser) zuldssig. Bei den im
Plangebiet vorhandenen Hausgruppen handelt es sich um anemandergekettete Einzelhau-
ser des gie;r‘hen Bautyps

Der Ordnungsbereich WA 2 bezieht sich auf den Grolteil der noch nicht bebauten Flé-
chen Uberwiegend im sidlichen Bereich des Plangebiets. In Anlehnung an die stadtebau-
liche Situation, hervorgerufen durch das bestehende verkehrliche Erschiief3ungssystem,
aber auch zur Sicherung einer eher aufgelockerten Bebauung, sind hier gemaz & 22 {2)
BauNV G nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.
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Die Festsetzung von Doppethdusern im Ordnungsbereich WA 3 sichert zum einen den
Bestand an Doppelhdusern und verhindert darliber hinaus eine Nachverdichtung durch
eine raumlich mogliche Weiterentwicklung zu Kettenh&usern. Somit wird der Grundsatz
einer eher aufgelockerten Bebauung gewahrt. -in den noch unbebauten Bereich des Ord-
nungsbereichs WA 3, westlich der Stralse der Freiheit, entspricht die Doppelhausbebau-
ung der Baustruktur des Strallenzuges. :

Die Festsetzung von Einzelhausern im Ordnungsbereich WA 4 betrifft bis auf 4 Ausnah-
men des Bestandes die noch unbebauten Flachen beidseitig der Deutsch-Amerikanischen
StraRe. Stadtebauliches Kriterium war die Sicherung einer aufgelockerten Bebauung bei
gleichzeitig hoher Nutzungsflexibilitdt- unter dem Gesichtspunkt, einen gewissen Sied-
lungscharakter der 50er-dahre unter modernen, zeitgemaRen Aspekien wieder aufleben
zu lassen. Somit wird eine rdumlich interessante stadtebauliche Situation im Kernbereich
des Wohngebiets erreicht.

Die Festlegung der {iberbaubaren Grundstiicksfiachen durch Baugrenzen ermdglicht eine
dem Charakter des Gebiets entsprechende eingeschrankte Anordnung der GebAude auf
den Grundstlicken. Der Verlauf der strallenseitigen Baugrenze steht im Einklang mit der
Gestaltung der ErschlielRungsstralie.

Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den Ab-
standsflachen der seitlichen Grundstiicke zulassig, einerseits um die Raumwirkung des
Strallenraums durch vor den Hauptgeb&uden errichtete Carports und Garagen nicht zu
-beeintrachtigen und andererseits um unndtige Versiegelungen durch im hinteren Bereich
der Grundstlcke errichtete Carports und Garagen zu vermeiden. Vorhandene Carporis
genieflen selbstverstandlich Bestandsschutz. Carports im Bereich der zum Aufstellungs-
beschluld vorhandenen Gebdude sind in H8he und Dachform an die vorhandenen Car-
ports anzupassen, um das bereits vorgepragte Orts- und StralRenbild und somit die Iden-
titdt der einzelnen Bereiche zu wahren. Aullerhalb der Uberbaubaren Flachen ist je
Grundstiick ein Gartenhaus zuldssig. Dies ist sinnvoll, da die vorhandenen Geb&ude keine
Keller aufweisen und entsprechende Nutzungsméglichkeiten im landlichen Raum gegeben
sein sollten. Um eine UbergréRe der den Charakter der Gebiets sprengende Gartenhiuser
zu vermeiden, wird die GréRe auf 30 m® umbauten Raum beschrankt.

4.7. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
' 4.7.1 Dach

Bei der duReren Gestaltung der neuen Gebdude wurde die ortstypische Dachlandschaft
und das Landschaftsbild berlicksichtigt. Als Dachform kommen daher nur das geneigte
Dach in Form des Satteldachs, des Walmdachs und des Pultdachs in Frage. Die Dachnei-
gung eines Dachs darf nicht unterschiedlich sein. Insbesondere bei den Doppelhusern
und Hausgruppen wirden unterschiedliche Dachneigungen ein unruhiges Erscheinungs-
bild erzeugen, ’
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Zur Anpassung der neuen Gebaude an die ortstypische Dachlandschaft, sowohl im Plan-
gebiet als auch aulderhalb des Plangebiets. in das Landschaftsbild, werden im Bebau-
ungsplanbereich die Dachneigung mit 25° bis 40° festgesetzt. Bauliche Nebenanlagen
nach § 14 (1) BauNVO und Garagen sind mit einer Mindestdachneigung von 20° zu er-
richten. Bei der Errichtung von Carports sind auch Flachdécher erlaubt.

Uberbreite Dachaufbauten beeintrachtigen sehr oft die Dachform und damit die Ge-
samtwirkung eines Geb&udes. Daher dirfen im gesamten Bebauungsplangebiet Dachauf-
bauten {z.B. Gauben, Zwerchhauser, traufdurchstolende Erker} maximal 1/2 der Trauf-
lange in Anspruch nehmen. Die Summe ihrer Breiten darf die Halfte der Trauflange nicht
‘Uberschreiten. Von den Giebelwanden ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhal-
ten.

Zur Erhaltung eines einheitlichen Ortsbilds wird die Dachgestaltung auf den im Hunsriick
dominierenden Farbton {schieferfarben, dunkel-anthrazit) festgelegt. Die Dacheindeckung
ist dabei in Form, GréRe und Farbe an die im Ortsbild von Sohren vorhandene Ein-
deckung (Schiefer, Pfannen) anzupassen. Trotz der im Hunsrick noch untypischen Son-
nenkollektoren und Photovoltaikanlagen, solien sie im Baugebiet als Dachoberfldche zu-
lassig sein, weil hierdurch ein erheblicher Beitrag zur Energieeinsparung und somit auch
zur allgemeinen Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt geleistet werden kann.

4.7.2 Fassadengestaltung

Neben der Dacheindeckung ist die Fassadengestaltung regions- und ortstypisch vorzu-
nehmen. Bei der Gestaltung der Aulenflachen der Gebdude und Nebenanlagen sind
hochglanzende Metall-, Keramik- und Kunststoffteile sowie grellbunte Farben unzulssig.
Zur Gestaltung der AuRenfassade sind natirliche und ortstypische Materialien wie glatter
Putz, Holz, Naturstein und Schiefer zu verwenden. Die Farbgestaltung der Fassade ist
mit der Dachfarbe abzustimmen. Sie sind in gestalterischer Verwandtschaft zu den be-
stehenden Haustypen im Plangebiet auszubilden, mit einem ausgewogenen Verhaltnis
von geschlossenen Wandflachen und Offnungen. GroRflachige Tir- und Fensterelemente
sind vertikal zu gliedern. Hausgruppen und Doppelhduser sind in ihrer dulReren Gestaltung
aufeinander abzustimmen. Mit dieser Festsetzung soll ein einheitliches Erscheinungsbild
erreicht werden. Gestaltungsunterschiede wirken sich innerhalb einer Hausgruppe weit
gravierender aus als bei Einzelhdusern.

4.7.3 Einfriedungen

Einfriedungen der bebaubaren Grundstiicke sind als Hecken aus heimischen Geholzen
oder naturbelassenen Staketenholzzdunen zuldssig. Mauern mit.einer Héhe bis zu maxi-
mal 0,5 m sind ebenfalls als Einfriedungsart zuldssig. Auch diese Festsetzung zielt auf
ein einheitliches Ortsbiid. Die gesamten Elemente und Materialien sind der im Hunsrlck
dominierenden Einfriedungsart angepafdt. Die Hohenbeschrénkung der Mauern soll den
«offenen Charakter der Gérten bewahren.
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4.7.4 Griinflachen

Da die unbebauten Bereiche von entscheidender Bedeutung flir die Qualitdt eines Wohn-
gebiets sind, sind sie als Griinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Durch die Topographie bedingte Stiitzmauern sind zul&ssig.

4.7.5 Begriinung baulicher Anlagen

Zur Verbesserung des Kieinklimas und der Regenriickhaltung sind Dach- und Fassaden-
begriinungen zuldssig. Diese sind zwar noch nicht typisch fiir den Hunsriick, haben aber
neben den klimatischen Vorteilen einen guten Warmeschutzeffekt. Fauna und Flora fin-
den guten Lebensbedingungen. Das Ortsbild wird aufgelockert.

4.8. Landespflege

Wie bereits in Kapitel 1 dargelegt, handelt es sich um die Anderung und Erganzung des
seit 1990 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,im Grund”. Im Zuge der Konversion
wurden die im wesentlichen von Amerikanern bewohnten Wohnungen frei. Es entstand
die Notwendigkeit, diesen Bereich stadtebaulich neu zu ordnen. Weil durch die Anderung
und Ergénzung des Bebauungsplanes keine neuen Voraussetzungen flr den Eingriff in
Natur und Landschaft geschaffen werden, ist nach Riicksprache mit der Unteren Lan-
despflegebehérde des Rhein-Hunsriick-Kreises ein landespflegerischer Planungsbeitrag
gemafld § 17 LPfIG nicht erforderlich. Im folgenden wird nachgewiesen, dald der Eingriff
in Natur und Landschaft durch die Anderung des Bebauungsplanes ,Im Grund” nicht
grofer wird, als er im giltigen Bebauungsplan mdglich ware.

Im Bereich der ErschlieRungsstraRen und FuBwege gibt es folgende planerische Ande-
rungen gegenilber dem Bestand bzw. der Planung des glitigen Bebauungsplanes:

- Neubau zweier kleiner Stichstralen, . .

- Rickbau einer Wendeanlage und Verlangerung eines FuRweges,

- Neuanlage eines Fullweges im Erweiterungsbereich zwischen Grundbach und Nieder-
sohrener Stralle.

Der Ausbauzustand der FulRwege im Bereich des‘Piangeb‘iets entspricht nicht immer den
entsprechenden Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplans. Zum Teil sind die FuRwege
langer oder kiirzer bzw. breiter oder schmaler. In die Ermittlung der maximal méglichen
Versiegelung wird die Planung der 1. Anderung des Bebauungsplanes, die des Bestandes
bzw. die der Planung des rechiskraftigen Bebauungsplanes gegenlibergestelit.

- Durch die Hinzunahme der beiden kleinen Stichstraen, den Riickbau der Wendean-
lage und der Veridngerung des von der Wendeanlage nach Westen fihrenden FuBwe-
ges werden insgesamt 10 m? weniger versiegeit.
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- Durch den geplanten FuRweg im Bereich der Griinfliche zwischen Grundbach und der
Niedersohrener Strafl’e kénnen 200 m? rechnerisch versiegelt werden. Der Weg hat
eine Lange von 200 m und eine Breite von 2 m. Durch die Festsetzung, da der Weg
nur sandgebunden befestigt werden darf, sind nur 50 % Versiegelung anzusetzen.
D.h., durch den geplanten neuen FuRBweg kommt es zu einer Mehrversiegeiung von
200 m?,

1. Anderung gliltiger Bebauungsplan
Netto-Baulandflache 11.280 m? 11.380 m?
GRZ 0,4 + 50%
max. versiegelbar 6.768 m? 6.828 m?
Differenz der max.
Versiegelung auf den 60 m?
Baugrundstiicken

Aufsummierung der Verdnderungen in der Versiegelung

- Stichstraen, Rickbau - 10 m?
- FuBweg zwischen Grund-
bach und Niedersochrener Stral3e + 200 m?
- max. Versiegelung auf den
~ Baugrundstiicken ' -B60m? -
+ 130 m?2

130 m? kdnnen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Grund” mehr versiégeit
werden, als durch die Festsetzungen des glltigen Bebauungsplans bzw. (ber den Be-
stand hinaus.

Die maximal m‘bgiiche Versiegelung der 1. Anderung des Bebauungsplans setzt sich wie
folgt zusammen:

Bebauung : 0,68 ha
FuBwege 0,58 ha
Wirtschaftswege : 0,30 ha
Erschliefdungsstral3en 1,14 ha
Versorgungsflachen ' 0,01 ha
Gemeinbedarfsflachen 0.08 ha

Summe ; 2,79 ha

Gegenlber der Versiegelung von 27.900 m? entspricht die 130 m? Mehrversiegelung ei-
nem Prozentsatz von 0,47 %. ‘ ' ‘

Diese geringfligige Mehrversiegelung wird durch landespflegerische Festsetzungen, die
eine quantitative und gualitative Verbesserung innerhalb des Plangebiets bewirken, mehr
als kompensiert.

Neu hinzu kommt die Festsetzung einer 3 m breiten randlichen Eingriinung mit standort-
gerechten und heimischen Gehdizen entlang dem Bahndamm unter dem wesentlichen
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Gesichispunkt der besseren Einbindung des Plangebiets. Erhalten bleibt dis bereits im
glitigen Bebauungsplan festgesetzte 5 m breite randliche Eingrﬂnung am Westrand.

Des weiteren wird festgesetzt, daR auf der Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Griin-
anlage entlang dem Grundbach nur standortgerechte und heimische Gehdlzarten zuldssig
sind und daR die Rasenflachen extensiv zu pflegen sind. Die Geholze entlang dem
Grundbach und die groRe Silberweide im Einfahrtsbereich zum Baugebiet an der ,Stralle
der Freundschaft” werden als zu erhalten festgesetzt. Auf den Ubrigen Grinflachen sind
ebenfalls nur standortgerechte und heimische Gehdlzarten zur Pflanzung zulassig. Je
Baugrundstiick ist mindestens ein Hausbaum zur Strallenseite zu pfianzen. Fassaden-
und Dachbegriinungen sind ausdrickiich zuléssig. Auch die Gbrigen Festsetzungen bin-
den das Plangebiet den Umsténden entsprechend optimal in das Orts- und Landschafts-
bild ein. ‘

Um ein einheitliches Bild zur Einbindung des Plangebietes zu erlangen, wird die Pflanzli-
ste flr -Baume und Straucher zur randlichen Eingriinung gegeniiber der bisherigen Pflanz-
liste (siehe Anhang) eingeschrankt. Um die Raumwirkung der StralRenbdume in den
Wendeanlagen moglichst frihzeitig zu gewahrleisten, wird die Sortierung {siehe Anhang)
vorgegeben. :

Insgesamt kann festgestellt werden, dafd durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
der bereits zulgssige Eingriff weiter minimiert wird und der zuséatzliche Eingriff mehr als
kompensiert wird. o ‘ :

Entlang dem Plangebiet, im wesentlichen innerhalb des Geltungsbereiches des Plange-
biets, verlauft der begradigte Grundbach. Lediglich der stidostliche Teil des Grundbachs
weist zum Teil bachbegleitende Gehdolze auf, die, wie bereits erwahnt, selbstverstandlich
als zu erhalten festgesetzt werden. Als landespflegerische Zielvorstellung flr den Grund-
bach ist die Renaturierung mit moglichst breiten Retentionsrdumen zu formulieren. We-
gen der notwendigen und zeitlich aufwendigen Durchfiihrung eines wasserrechtlichen
- Verfahrens fur diese Planung wurde die Renaturierung des Grundbachs aus dem Verfah-
ren der 1. Anderung des Bebauungsplans ausgegliedert, um dieses zeitlich nicht unnétig
zu verzogern. Der Wille und der Wunsch der Ortsgemeinde Sohren, den Grundbach ent-
sprechend der landespflegerischen Zielvorstellung zu renaturieren, ist vorhanden. Durch
die Festsetzung von Grinflachen enﬂang dem Grundbach wird die Option fir eine spé-
tere Renaturierung offengehalten.

4.9, Erdﬁiaushub

Beim Bau der beiden StichstraRen fallen ca, 250 m?® Erdaushub an. Ein Teil des Erdaus-
hubs wird far den Rlckbau der Strafden ,Am Regenbogen” bendtigt. Des weiteren sind
Erdmodellierungen in der Parkanlage zwischen der ,Stral3e der Einheit” und dem Grund-
bach in einer GréRenordnung von ca. 500 m? geplant. Der Erdaushub fiir den Neubau der
Stichstraf3en soll fir die Erdmodellierungen der Parkanlage verwendet werden.
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Auf den privaten Grundsticken kénnen jeweils maximal 300 m® Bodenaushub anfallen.
Dies entspricht bei 55 neuen Grundstiicken 16.500 m3. Zum Teil kann der Erdaushub auf
den Grundstlicken verteilt werden. Auch eine Verwendung zur Auffiilung von Terrassen
ist hiufig gegeben.

Der private Bauherr hat selbst fir die ordnungsgemaRe Ablagerung eventusll anfallender
Erdmassen zu sorgen. Im Regelfall ist der Uberschiissige Erdaushub. auf einer dafiir zuge-
lassenen Erdaushubdeponie zwischenzulagern. Eine anderweitige Verwendung ist eben-
falls zulédssig. In jedem Fall ist vom Bauherrn ein Verwendungsnachweis zu flhren
(Bestétigung der Deponiebetreiber oder Vorlage der Genehmigung bei genehmigten Erd-

ablagerungen).
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5.  Ver- und Entsorgung

5.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets, insbesondere der bisher unbebauten Flachen,
wird durch Anschiuf3 an das vorhandene Versorgungsnetz der Verbandsgemeindewerke
Kirchberg erfolgen. Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist gesichert. Teilweise ist
zur Sicherung der Wasserversorgung die Festsetzung von Leitungsrechten auf den Bau-
grundstiicken notwendig.

5.2. Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung ist in Schmutz- und Niederschlagswasser aufgegliedert und ist
durch Anschiu® an den vorhandenen Schmutzwasserkanal sowie den vorhandenen Re-
genwasserkanal moéglich. Im Plangebiet existiert ein den Kriterien des neuen Landeswas-
sergesetzes entsprechendes Trennsystem. Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser
im Plangebiet aufzufangen und als Brauchwasser (Toilettenspiung, Waschmaschine,
Gartenbewadsserung) zu verwenden. Nicht verwendbares Niederschlagswasser ist nach
Moglichkeit auf den Grundstlcken Uber flache Muilden zu versickern. Nicht verwertbares
und nicht versickerbares Niederschlagswasser wird in das vorhandene Trennsystem ein-
geleitet. Das Niederschlagswasser des Trennsystems miindet in die beiden &ffentlichen
Regenriickhaltebecken (mit belebter Bodenzone) am nordéstlichen und Gstlichen Rand
des Plangebiets.

Da die bestehenden Leitungssysteme (Abwasserkanal,. Regenwasserkanal) zuklnftig
teilweise {iber privaten Grund verlaufen, sind sie durch Leitungsrecht in ihrem Bestand
festzusetzen. Ein weiteres Regenriickhaltebecken zwischen Grundbach und Niedersoh-
rener StraRe {K 2} wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan (bernommen.

5.3. Energieversorgung

Die Energieversorgung der neu zu errichtenden Gebaude soll durch Anschlufs an das vor-
handene Versorgungsnetz sichergestellt werden,

5.4. Telekom

Die bereits bebauten Flachen des Baugebiets sind bereits an das Offentliche Fernsprech-
netz angeschlossen. Der noch zu bebauende Teil soli dann an dieses Netz angeschiossen
werden. Der beginnende Ablauf der Malknahme ist mit der Telekom rechtzeitig abzu-
stimmen. :
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6. Bodenordnung

Die Ortsgemeinde Sohren hat die noch nicht bebauten Flachen erworben. Im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplans erfolgt eine Neuvermessung der Grundstlcke.

Die Kreissparkasse Rhein-Hunsriick hat die bebauten Grundstiicke erworben. Diese wer-
den in wirtschaftliche Haus- und Grundstlckseinheiten aufgeteilt und vermarktet.
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7. Realisierung und Kosten

Far die ErschlieBung des Plangebiets {Neubau und Ausbau Erschiie[&ungsanlagen)_, das
heidt die Technische Infrastrulctur (Strallen; Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung}
werden die voraussichtlichen finanziellen Aufwendungen folgendermalen abgeschatzt:

Offentliche StraRen
StralRenleuchten, StraRenbdume, Verkehrsgrin

{Begrinung Wendeanlagen) ' ) 250.000,00 DM’
Abwasser {Schmutzwasser),‘teilweise vorhanden’ 50.000,00 DM
Abwasser (Niederschlagswasser), Ableitung und Versickerung) | : 40.000,00‘DM
Wasserversorgung, teilweise v‘_orhande’n | 30.000,00 DM
Summe Technische Infrastruktur 370.000,00 DM
G’rijn— und Freiflachen (Parkanlagen, Spielplatze etc.) f | 300.000,00 DM

Erarbeitet: Stadt-Land-plus
Biro fir Stadtebau und Umweltplanung
Boppard -Buchholz, Marz 1998

Anlage 1: Larmberechnung

Anlage 2: Biotop- und Nutzungstypenplan

Ausgefertigt:
Orisgemeinde Sohren
Sohred, 12.06.1998

/{(Michel)
7 Ortshiirgermeister.
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Anhang

Béume und Stréucher

[Textfestsetzungen 1.6, 1.1 und’Hl,Z. {Grinflachen}]

Baume

Birke -
Buche -
Eberesche -
Esche -
Feldahorn -
Hainbuche -
‘Sommerlinde -
Spitzahorn -
Traubeneiche -

Stréucher

Brombeere -
Hartriegel -
Hasel -
Himbeere -
Holunder -
Hundsrose -
Schiehe -
WeilRdorn -

Entlang dem Grundbach

Birke -
Erle , -
Esche -
Faulbaum -
Grauweide -
Hartriegel -
Hasel -
Holunder -
Ohrweide -
Salweide -
Schnelibali -
Silberweide -
Traubenkirsche -

Betula penduia
Fagus sylvatica
Sorbus aucuparia
Fraxinus excelsior
Acer campestre
Carpinus betulus
Tilia platyphyllus
Acer platanoides
Quercus petraea

Rubus fruticosus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Rubus ideaus
Sambusus nigra -
Rosa capina
Prunus spinosa
Crataegus sp.

Betula pendula
Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Franguia ainus
Salix cinerea
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Sambucus nigra
Salix aurita

Salix caprea

- Viburnum poulus

Salix alba
Prunus pardus’
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[Textfestsetzung 1.2, {Randliche Eingrinung)l

Baume

Birke ; -
Feldahorn -
Hainbuche o-
Spitzahorn -

Straucher

Hartriegel -
Hasel -
Holunder -
Schiehe -
Weilzdorn -

StraBenbdume

3 x v. mit Ballen, 12-14
" Bergahorn -

Spitzahorn -

Winterlinde -

Obsth&ume
{Textfestisetzung ii\.6.]

Apfel

Bohnenapfel
Jakob Fischer
Booskopp
Goldparmane
Gelber Edelapfel
Kaiser Wilhelm

Kirschen
Hedelfinger
Grofde Prinzessin
Burlert
Wainiisse

Wildling {Juglans regia)

Betula pendula

Acer campestre
Carpinus betulus
Acer platanoides

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Sambucus nigra
Prunus spinosa
Crataegus sp.

Acer pseudoplatunus
Acer platanoides
Tilia cordata

Birnen
Gute Graue

Schwarze Wasserbirn
Gellerts Butterbirne

Pflaumen

Hauszwetschge



Larmabschéatzung nach DIN 18005

i Anlage 1
{flr lange gerade StrafRen und Immissionsort Uber StraRenniveau)
Verbandsgemeinde Kirchberg
Ortsgemeinde Sohren
Bebauungsplan B "Im Grund" ‘
StraRe: K 2 ‘ Standort: Sstliche Ortseinfahrt
~ -{Quelle:
DTV 1880 : 1278 Kfz/24 h  {aus Kartierung StralRenverwaltung Rhid.-Pf.
DTV 2010 1685,682 Kfz/24 h |(DTV 1980 *1,319)gem. StraBenverw. Rhid.-Pf.
p \ 7 % aus Kartierung StrafRenverwaltung Rhid.-Pf.
Faktor tags 0,06 gem. Tabelle 4
Faktor nachts 0,008 gem. Tabelle 4
M tags : 101,14 Kfz/h (DTV 2010 * Faktor tags) - maRgebl. stindl. Verkehrsbel.
M nachts ' 13,49 Kfz/h {DTV 2010 * Faktor nachts)- maRgebl. stiindl. Verkehrsbel

Mittelungspegel ; ;
Lm(25) tags 59,32 dB(A) gem. Formel 5
Lm{25) nachts 50,57 db{A) gem. Formel 5

Korrektur: Hochstgeschwindigkeit
v 50 km/h
Lv ‘ -4,56 dB(A) gem. Formel 6

{Korrektur: Steigung o
. Stg 0 dB(A) gem. Tabeile 3

Emissionspegel
L m,E tags 54,76 dB(A) gem. Formel 25
L m,E nachts 46,01 dB(A) gem. Formel 25

Korrektur: Luftabsorption {Abstand)

s 30m Werte aus B-Plan

H Om Werte aus B-Plan

X ' 2,95 Zwischenwert gem Formel 26
Ls 0,90 dB(A) gem. Formel 26

Beurteilungspegel

Lr tags 53,86 ~ |gem. Formel 24
Lr nachts 45,11 gem. Formel 24
gerundet 54 gem,. DIN 18005
gerundet 48 gem. DIN 18005

Orientierungswerte

Gebietsart WA

Tagwert: 55 dB(A} aus Beiblatt 1 zu DIN 18005
Machtwert 45 dB(A) aus Beiblatt T zu DIN 18005
Abweichung ; ‘

tags -1 dB(A) (Beurteilungspegel - Orientierungswert)
nachts i 1 dB(A} {(Beurteilungspegel - Orientisrungswert)
Maximale Abweichung: 1 dB{A)

Stadt-Lend-plus ' ‘ LARM1.XLS



