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B) B) Begriindung
1.  Grundlagen der Planung

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Aufgrund einer anhaltenden Nachfrage nach Bauland und zur Ansiedlung einer Infrastruk-
tur zu betreutem und nicht betreutem Altenwohnen, plant die Ortsgemeinde Singhofen
die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und von Sondergebietsflachen in innerértlicher
Lage, mit einer guten verkehrlichen Anbindung an die BundesstralRe B 260 mit Verbindun-
gen nach Wiesbaden und Koblenz. Ziel des Bebauungsplans ist damit die Herstellung der
bauplanungsrechtlichen Grundlage zur Schaffung von Flachen fiir Seniorengerechtes Woh-
nen und Wohnpflege bzw. Betreutes Wohnen in direkter Nachbarschaft zueinander, sowie
von Wohnbaufldchen im Innenbereich.

Die Planung wurde in mehreren lterationen auf einen Kernbereich unbedingt bendtigter
Flachen beschrénkt. Die Lage in unmittelbarer Ndhe zum Zentrum von Singhofen im Siden
und dem Gewerbegebiet mit Discounter im Norden bietet eine fir die Ortslage optimale
Verfligbarkeit an Infrastruktur.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet finden sich Bildungs- und Sporteinrichtungen sowie
ein Lebensmittelversorger und diverse Laden fir den taglichen Bedarf. Somit ist die Ver-
sorgung der Wohnbevdlkerung fuBBlaufig und per Rad im Sinne einer nachhaltigen und
umweltgerechten Planung gesichert. Auch ist die Anbindung an den 6ffentlichen Busver-
kehr durch die fuRlaufige Nahe zur Hauptstral3e gegeben.

Das Plangebiet wird mit der Einfihrung von Sondergebietsflachen nicht vollstdndig aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt, eine Anderung dessen zu einem spateren Zeitpunkt
im Zuge einer Berichtigung wird erforderlich werden.

Da mit dem Bebauungsplan innerértliche unbebaute Flachen als Bauland ausgewiesen wer-
den sollen, wird den Grundsatzen des Baugesetzbuches vollumfanglich Rechnung getra-
gen. Im Rahmen dieses Bebauungsplans werden dabei insbesondere die folgenden Belange
berlcksichtigt:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (8 1 (6) Nr. 1 BauGB),

e die Wohnbeditrfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehre-
ren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kosten-
sparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung (8 1 (6) Nr. 2 BauGB),

e die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedirf-
nisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung (8 1 (6) Nr. 3 BauGB),

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile (8 1 (6) Nr. 4 BauGB).

Darliber hinaus wird gemal3 8§ 1a BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen, da beispielsweise vorhandene Erschlieungsanlagen in die Planung integriert
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werden. Die Planung stellt eine MalRnahme der Innenentwicklung durch die maf3volle
Nachverdichtung im Innenbereich dar. Bodenversiegelungen erfolgen in angemessener
Weise und werden auf den notwendigen Umfang reduziert. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in der Ortslage Singh-
ofen gewahrleistet werden.

1.2 Bauleitplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird nach 8 13a BauGB durchgefiihrt. Im Rahmen des
8§ 13a BauGB sind die Verfahrensschritte gemaR 88 3 (1) und 4 (1) BauGB entbehrlich,
insofern die Offentlichkeit gemaR § 13a (3) 2. 1 Nr. 2,1. Halbsatz BauGB (iber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet
wird und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung du3ern kann. Dennoch wird im
Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens, aufgrund vielféltiger 6ffentlicher und privater
Belange, eine frihzeitige Beteiligung gemal den §§ 3 (1) sowie 4 (1) BauGB durchgefihrt.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans um eine Flache im Innenbereich han-
delt, kann das beschleunigte Verfahren nach 8 13a BauGB angewendet werden. Im be-
schleunigten Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich. Der Be-
bauungsplan muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, der Flachen-
nutzungsplan kann gemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB nachtraglich im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Eine Anpassung ist jedoch nicht erforderlich (vgl. Kapitel 2.2).

Laut Gesetzesdefinition findet kein Eingriff in Natur und Landschaft statt. GemalR &8 13a
(2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung/Anderung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Somit ist auch ein Ausgleich nicht erforderlich.

Uberpriifung der zuldssigen Grundflache

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren gemaR 8 13 a BauGB nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauGB der Baunut-
zungsverordnung oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weni-
ger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind. Andere Bebauungspléne in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang bestehen nicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Sportplatz” verfligt Gber eine Gesamtflache
von ca. 0,69 ha, davon ist eine Nettobauflache von insgesamt ca. 0,60 ha ausgewiesen.
Unter Berilicksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ergibt sich somit eine
Grundflache von ca. 0,33 ha.

Da die Grundflache mit ca. 3.200 m? deutlich unter dem gesetzlichen Schwellenwert von
20.000 m? liegt, ist fir den Bebauungsplan der 8 13a BauGB anzuwenden.

Allerdings missen die im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bauleitpldne mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit 8 1 BauGB vereinbar sein.
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Dies schliefl3t die Ermittlung und Berlcksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleit-
plane auf beriihrte Umweltbelange ein, damit diese in die Abwéagung eingestellt werden
kénnen.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet. Die Schaffung der
planerischen Voraussetzungen zur Errichtung von kleineren Wohnhausern fallt nicht unter
die prifpflichtigen Vorhaben.

Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der européaischen Vogelschutzgebiete, im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes), sind nicht gegeben. Damit sind die, in § 13a BauGB definierten Vo-
raussetzungen erfillt, um den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Verfahrensschritte

Der Rat der Ortsgemeinde Singhofen hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Sport-
platz” zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (8 1 (5) BauGB)
am 04.10.2021 beschlossen.

Gleichzeitig wurde die Durchfiihrung des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens gemaf
8§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durch den Ortsgemeinderat beschlossen und 2022 durchgefihrt.

Nach einer erheblichen Anderung der Planung wurde 2023 die Durchfiihrung des Beteili-
gungsverfahrens gemafl 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durch den Ortsgemeinderat beschlos-
sen und 2024 durchgefihrt.

Daraufhin wurden weitere Anderungen der ErschlieRung vorgesehen. Die hier vorliegende
Fassung des Bebauungsplans mit Textfestsetzungen und Begriindung wurde entspre-
chend fir die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §4a (3) BauGB i.V.m. § 3 (2)
BauGB und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8 4 (2) BauGB angefertigt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,69 ha gro3e Plangebiet innerhalb der Ortsgemeinde Singhofen grenzt im Osten
an bestehende Wohngebiete an. Im Siiden schlieRen sich weitere Weide- und Lagerflachen
an, westlich befinden sich Béschungen mit Griinanlagen der Erich Kastner Schule, im Os-
ten wird das Plangebiet von einem Grlinstreifen vom der StralRe ,Am Sportplatz” getrennt
und im Norden existieren Wohnhauser im Bestand und das Plangebiet schlie3t an die
»Erich-Kastner-StralRe” an. Im erweiterten Umfeld befinden sich Schulen und Sportanlagen
im Westen und Norden und weitere Siedlungsbereiche im Osten und Stden.

Die Abgrenzung wurde basierend auf den fiir eine Umsetzung der Planungskonzeption
unbedingt erforderlichen Flachen getroffen.
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Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstlicke:
Gemarkung: Singhofen, Flur 10

Flurstiicke (teilweise): 23, 24, 25, 26, 241

Gemarkung Singhofen, Flur 8, Flurstiicke 86/1 und 86/2

Die Flurstiicke kénnen auRerdem der Planzeichnung entnommen werden.

Wz Y~ = X .~ /N NeY
Aufstellung des Bebauungsplanskg'
"Am Sportpla/tz"

Lage des Plangebiets, Ausschnitt aus der TK25, unmaRstéblich
(Quelle: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/)

Bodenordnung
Die Grundstlicke befinden sich im Besitz von Gemeinde und Bauwilligen.
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Gemeinde Ortsgemeinde Singhofen, Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau
Kreis Rhein-Lahn-Kreis

Einwohnerzahl’ 1.778, Stand: 31.12.2022

Gemarkung ca. 15,67 km?

Lage Das Plangebiet liegt in einem nach Sidwesten hin leicht abfal-

lenden Geléande in einer H6he von etwa
310 - 315 m U. NN. in der GroRlandschaft ,Taunus” innerhalb
der ,Doérsbach/Mihlbach-Wasserscheide”.

FlieBRgewasser in der Ortslage

Modenbach, 200 m nordwestlich des Plangebietes
Dermbach, stidwestlich von Singhofen
Kummernbach (und Zuflisse), 6stlich von Singhofen

Verkehrsanbindung (klassifi-
zierte StraRen)

durch Singhofen fihrt die Bundesstralle B 260 (ca. 100 m &st-
lich des Plangebietes); die KreisstraRe K 14 trifft im Zentrum
von Singhofen auf die B 260

Benachbarte Ortsgemeinden

Norden: Seelbach, Nassau
Osten: Attenhausen, Lollschied
Siden: Hunzel, Berg

Westen: Dornholzhausen

Im Plangebiet befinden sich derzeit ein Wirtschaftsweg sowie eine Reitanlage mit Scheu-
nen und Weide. Das Gebiet wird erschlossen Uber die ,Erich-Késtner-StralRe” im Norden.
Das Plangebiet fallt nach Sidwesten hin leicht ab.

1 Quelle: https://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/content.aspx?id = 103&I=3&g=0714110129&tp=1027

[Letzter Aufruf: 30.01.2024]
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Ubersicht Plangebiet, unmaRBstablich (Quelle: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/)
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Impressionen des Planbereichs (Eigene Fotoaufnahmen vom Mai 2021)

Blick vn der StraRe ,,Am Sportplatz” zentral auf Blick von der StraRBe ,,Am Sportplatz” auf das
Weideflachen _ o sudliche Plangebiet

$ S

Sl 70 L S TR = R ; <
Blick entlang des Wirtschaftsweges in Richtung  Blick Richtung Norden zentral auf Weideflachen
Norden
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2. Ubergeordnete Planungen

Gemal3 81(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Re-
levante Ziele der Raumordnung bestehen in Form des am 07.10.2008 beschlossenen Lan-
desentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz (LEP 1V) und des Regionalen Raumordnungs-
planes Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017).

2.1 Vorgaben iibergeordneter Planungen/vereinfachte raumordnerische Uber-
prifung

Die Ortsgemeinde Singhofen gehoért zur Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau und liegt im
Rhein-Lahn-Kreis. Fir die Ortsgemeinde und das Plangebiet werden in den einzelnen Pro-
grammen und Planen der Raumordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und Aus-
sagen gemacht:
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Auszug LEP IV 2008, Gemeinde Singhofen (roter Kreis), unmaRstablich
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Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV (Stand: Oktober 2008)

Im LEP IV werden fir die Ortsgemeinde Singhofen folgende Vorgaben und Entwicklungs-
ziele benannt:

Raumstrukturgliederung: verdichtete Bereiche mit disperser Siedlungs-
struktur (Bevélkerungsanteil in 0Z/MZ = 50 %),
niedrige Zentrenerreichbarkeit und -auswahl (<
30 PKW-Minuten)

Leitbild Landwirtschaft: Umgebung der Gemeinde landesweit bedeutsa-
mer Bereich fir die Landwirtschaft

Funktionales Verkehrsnetz: Uberregionale StraRenverbindung innerhalb der
Gemeinde

Gestaltung und Nutzung der Freiraumstruktur

Regionale Griinziige keine Vorgabe

Landschaftstyp offenlandbetonte Mosaiklandschaft

Erholungsrdaume Hintertaunus

Kulturlandschaft keine Angabe

Biotopverbund keine Angabe

Grundwasserschutz keine Angabe

Hochwasserschutz keine Angabe

Klima keine Angabe

Land- und Forstwirtschaft landlicher Raum; aufRerhalb der Gemeinde land-
wirtschaftlich bedeutsamer Bereich

Rohstoffvorkommen nordlich der Gemeinde Vorkommen von Quarz-
kies, Quarzsand

Freizeit, Erholung, Tourismus landesweit bedeutsamer Bereich flir Erholung und
Tourismus

Regionaler Raumordnungsplan , Mittelrhein-Westerwald” (RROP 2017)

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) stammt aus dem Jahr 2017. Nachfolgend wer-
den die planerischen Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans ,Mittelrhein-Wester-
wald” fur die Ortsgemeinde Singhofen dargestellt:
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Auszug RROP 2017 ,,Mlttelrheln Westerwald" Ortsgemelnde Slnghofen (roter Krels) unmasztab-
lich

Zentrale Orte und Versorgungsbereiche nachstgelegenes Grundzentrum: Nassau
nachstgelegene Mittelzentren: Nastéatten,
Bad Ems

Funktionales StralRennetz Uberregionale StralRenverbindung

Funktionales Netz des 6ffentlichen Verkehrs regionale Busverbindung

Funktionales Radwegenetz keine Angabe

Vorrang- und Vorbehaltsflachen der Freiraumstruktur

Regionale Griinziige/Griinzasuren keine
Ressourcenschutz keine
Regionaler Biotopverbund Vorbehaltsgebiet
Grundwasserschutz keine
Hochwasserschutz keine
Besondere Klimafunktionen keine
Landwirtschaft keine
Windenergie keine
Forstwirtschaft keine
Rohstoffabbau keine
Erholungs- und Erlebnisraume Vorbehaltsgebiet

Durch den Bebauungsplan werden die Ziele und Vorgaben der Regional- und Landespla-
nung fur das Plangebiet - aufgrund der innerértlichen Lage im Bereich bereits teilweise
erschlossener Bestandsbebauung - nicht beeintrachtigt.
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2.2 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau
(ehem. VG Nassau) stellt fir das Plangebiet aktuell eine Wohnbauflache dar. Teile des
Plangebiets werden als Sondergebiet mit wohngebietsvertraglichen Zweckbestimmungen
ausgewiesen. Dies spiegelt der bestehende Flachennutzungsplan bislang nicht wider. Das
Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2) BauGB wird somit nicht vollstandig erflllt. Eine nach-
richtliche Anpassung des Flachennutzungsplans im Zuge der Berichtigung wird zu einem
spateren Zeitpunkt erforderlich.

Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan, ohne MaRstab — rote, gestrichelte Markierung:
Lage des Plangebietes, ohne MaRstab.

Bebauungsplédne
Im Bereich des Plangebiets liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit
von Vorhaben beurteilt sich daher bislang nach 8 34 BauGB (Vorhaben im Innenbereich).
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2.3 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Schutzgebiete

Gentechnikfreie Gebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb gentechnikfreier Gebiete nach 8 19 LNatSchG. Dieser be-
sagt: Abweichend von 8 35 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI.
1 S. 1474), sind in Naturschutzgebieten, Nationalparken und Natura 2000-Gebieten sowie
in einem Streifen von 3000 Metern Breite um solche Schutzgebiete die Freisetzung von
gentechnisch verédnderten Organismen und der Anbau von gentechnisch verédnderten
Pflanzen verboten. Im Ubrigen gilt 8 35 BNatSchG.

Naturpark Nassau

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,Naturpark Nassau”. Gemaf & 1 (2) der Landesverord-
nung Uber den "Naturpark Nassau", vom 30. Oktober 1979, sind ,die Flachen innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebau-
ungsplanes in baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
im Sinne des 8§ 34 des Bundesbaugesetzes nicht Bestandteile des Naturparks.”

Andere Ubergeordnete Belange werden durch das Verfahren des Bebauungsplans, nach
dem derzeitigen Stand der Kenntnisse, nicht berlhrt.

2.4 Planungs- und Standortalternativen

Der Bebauungsplan stellt eine MalRinahme der Innenentwicklung dar. Da noch unbebaute
Flachen in der Ortslage entwickelt werden sollen, ist die Planung entsprechend standort-
gebunden. Umfang und Position der Planung im Plangebiet wurde im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens angepasst und auf das unbedingt erforderliche Mal3 reduziert.
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3. Planungskonzeption

Ziel des Bebauungsplans ist die Herstellung der bauplanungsrechtlichen Grundlage zur
Schaffung von Flachen fir Seniorengerechtes Wohnen und Wohnpflege bzw. Betreutes
Wohnen in direkter Nachbarschaft zueinander, sowie von Wohnbauflachen im Innenbe-
reich.

Die Planung wurde in mehreren lterationen auf einen Kernbereich unbedingt bendtigter
Flachen beschrénkt. Die Lage in unmittelbarer Ndhe zum Zentrum von Singhofen im Siden
und dem Gewerbegebiet mit Discounter im Norden bietet eine fir die Ortslage optimale
Verfligbarkeit an Infrastruktur.

3.1 ErschlieBung & Freiraumgestaltung

Die auRere verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Gber die ,Erich-Kastner-
StraRe”. Uberdrtlich wird das Plangebiet tber die HauptstraRe (B 260) angebunden. Ein
zwischen ,Erich-Kastner-Stra3e” im Norden und ,SchulstralRe” im Siden verlaufender
Wirtschaftsweg wird im Bereich des Plangebiets sowohl verkehrs- als auch entwasse-
rungstechnisch ausgebaut. Ein fir 3-achsige Millfahrzeuge ausgelegter Wendehammer
wird fir eine reibungslose Andienung vorgesehen. Der Gbrige Wirtschaftsweg sidlich des
Plangebiets verbleibt unverandert in Zustand und Funktion.

3.2 Stadtebauliche Kenndaten

Im Folgenden werden die planerische Konzeption des Bebauungsplans "Am Sportplatz" in
der Ortsgemeinde Singhofen mit Blick auf das Bauland sowie die verkehrliche ErschlieRBung
dargelegt:

Gebietstyp Kiirzel Flache

Allgemeines Wohngebiet WA 0,13 ha
Sonstiges Sondergebiet SO 0,47 ha
StralBenverkehrsflache 0,09 ha

Summe 0,69 ha
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4, Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem Ziel der Schaffung zuséatzlichen Wohnraumes und der Schaffung fir Flachen fir
gesundheitliche Nutzungen werden ein Allgemeines Wohngebiet gemal 8 4 BauNVO und
ein sonstiges Sondergebiet gemaR §11 BauNVO ausgewiesen. Um den eher ruhigen
Wohncharakter des Gebiets zu wahren und Nutzungsunvertraglichkeiten sowie eine zu
hohe Verkehrsbelastung innerhalb des Wohnquartiers zu vermeiden, werden Gartenbau-
betriebe und Tankstellen im Plangebiet ausgeschlossen.

Die Festsetzungen im sonstigen Sondergebiet erlauben neben den wohnverwandten Nut-
zungen zur Wohnpflege, sowie dem betreuten bzw. seniorengerechten Wohnen auch ,Ge-
sundheitsnutzungen”. Dies umfasst z.B. die Ansiedlung von Arzt- und therapeutischen
Praxen auch alle anderen medizinische Dienstleistungen wie z.B. medizinische FulRpflege.

Die ausnahmsweise Zulassung von Wohnungen dient dazu, in besonderen Ausnahmefal-
len ein zeitlich uneingeschranktes Betreiberwohnen zu ermdglichen, das auch nach Be-
triebsaufgabe (oder Ubergabe) ohne das Erfordernis einer Bebauungsplananderung fortbe-
stehen kann. Damit wird spateren Konflikten z.B. nach dem Renteneintritt von Praxisbe-
treibenden vorgebeugt. Gleichzeitig obliegt ein Ermoéglichen des Wohnens jeweils der Orts-
gemeinde, welche jeweils gezielt die Vor- und Nachteile anhand der konkreten Sachlage
abwagen kann.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

GemalR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 (2), 18, 19 und 20 BauNVO wird im Plangebiet
das Mal der baulichen Nutzung durch folgende Faktoren bestimmt:

Grundfldchenzahl,

Geschossflachenzahl,

Zahl der Vollgeschosse,

Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl ist an die jeweiligen Nutzungen angepasst. Die All-
gemeinen Wohngebietsflachen werden nach 8 17 BauNVO folgend mit 0,4 festgesetzt.
Damit ist eine ausreichend durchgriinte Wohnbebauung erméglicht, die sich in die Umge-
bung einfligt. Die Sondergebietsflache dienen unter anderem einem ,wohnkompatiblen”
Zweck, namlich dem seniorengerechten und dem betreuten Wohnen. AulRerdem ist die
Mdglichkeit der Ansiedlung von Praxen und Gesundheitsdienstleistern vorgesehen. Auf-
grund nutzungsbedingter Verdichtung der Nutzung findet eine moderate Erhéhung der
Grundflachenzahl gegeniber den Wohngebietsflachen statt. Damit kann der raumliche
+~FulBabdruck” der Nutzung reduziert werden, wahrend gleichzeitig das Ortsbild gesichert
wird.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 0,8 im allgemeinen Wohngebiet und 1,2
im Sondergebiet entspricht einer baulichen Ausnutzung der Flache mit bis zu zweistocki-
gen Gebauden. Dies folgt dem Grundsatz der Minimierung des Flachenverbrauchs durch
eine mehrgeschossige Bauweise und entsprechend reduziertem Flachenverbrauch bei
gleichzeitig ortsbildangepasster Ausgestaltung und Minimierung der optischen Fernwir-
kung des Plangebietes. Die mit dieser Festsetzung méglichen Gebaudekubaturen passen
sich entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung an.

Zahl der Vollgeschosse
Die festgesetzte maximale Geschosszahl von Il entspricht der Umgebungsbebauung und
flgt sich entsprechend ein.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Vorbeugung dominanter Bebauung und um das Plangebiet behutsam im bestehenden
Siedlungskorper einzugliedern, werden maximale First-, Trauf- und Gebaudehdhen in Me-
ter festgesetzt. Dies entspricht der nach dem stadtebaulichen Konzept geplanten Héhen-
entwicklung mit einer homogenen Bebauung von | bis Il Vollgeschossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Traufhéhe mit maximal 7,00 m und
die Firsthéhe mit maximal 10,00 m fir beidseitig geneigte Dacher festgesetzt. Fiir Ge-
badude mit Pultddchern wird die Gebdudehéhe mit maximal 9,00 m beschrédnkt. Die Ge-
baudehodhe wird fir unterschiedliche Dachtypen festgesetzt, da im Geltungsbereich des
Bebauungsplans unterschiedlich geneigte Dachtypen vorgegeben werden. Um aber eine
dem Ortsbild angepasste Bauweise herzustellen, findet eine entsprechende Differenzie-
rung statt. Das Ortsbild wird insbesondere durch die sichtbaren AuRenwandflachen be-
stimmt. Daher ist bspw. bei einem Geb&dude mit einem Pultdach eine geringere Gebaude-
hohe festgesetzt. Die Festsetzung einer einheitlichen Gebdudehdhe — auch fir Pultdacher
— wirde zu Uberhoéhten AuRenwandflachen und damit einer massiven Beeintrachtigung
des Ortsbildes im Hinblick auf die umgebende Bebauung flihren.

Zur Bestimmung und BemalRung der First-, Trauf- und Gebdudehdhe werden ein unterer
und oberer Bezugspunkt gemaR § 18 (1) BauNVO basierend auf Wirtschaftsweg (zuklnf-
tig ErschlieBungsstral3e) festgelegt.
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Gebaudehohen im Umfeld des Ia‘ngebiets (Datenquelle http://www.rheinland-pfalz-in-3d.rlp.de/,
abgerufen am 30.01.2024)

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Die abweichende Bauweise von Einzel- und Doppelhdusern mit einer Gebaudeldnge von
Uber 50 m ermdéglicht eine effektive Raumausnutzung im Plangebiet. Konkrete Projekte
kénnen damit die vorgesehenen Grundstlicksldngen weitaus besser ausnutzen, als es in
einer offenen Bauweise mdglich ware. Die Festsetzung fligt sich dabei in die von langen
Hallenbauten gepragte Umgebungsbebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um den Bauherren eine Gestaltungsfreiheit hinsichtlich der Ausrichtung der Gebaude zu
ermoglichen, werden die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Flachen und damit die
Baufenster durch Baugrenzen festgesetzt. Diese ermdglichen ein beliebiges Positionieren
der Gebaude.

4.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, dirfen Garagen und Ne-
benanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen errichtet werden. Hiervon
ausgenommen bleiben Stellplatze. Garagen, Carports und Stellplatze dirfen dabei die riick-
wartige (von der Stralenseite abgewandte) Baugrenze nicht tGberschreiten, da rickwartige
Grundstlicksbereiche weitestgehend frei von Bebauung bleiben sollen.
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Um den mangelnden Stellplatzkapazitaten im StraBenraum des Plangebiets und der Um-
gebung und einer damit verbundenen gesteigerten Verkehrssicherheit Rechnung zu tragen,
wird ein Stauraum von 5 m vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt
zu Garagen zeitweilig hindernden Einrichtungen festgesetzt.

4.5 ImmissionsschutzmaRnahmen

Fir die Planung wurde ein schalltechnisches Gutachten?® erstellt. Die Ergebnisse des Gut-
achtens werden nachfolgend tabellarisch aufgelistet. Die Richtwerte (Abschnitt ,Richt-
werte”) werden durchgehend im Plangebiet eingehalten.

Rechenwerte Sportlarm Gewerbeldrm Verkehrslarm
Tag 52 dB(A) 50 < =55 dB(A) 51 dB(A)
Nacht 35 dB(A) < 35 dB(A) 43 dB(A)
Richtwerte

Tag 55 dB(A) 55 dB(A) 55 dB(A)
Nacht 40 dB(A) 40 dB(A) 45 dB(A)

Fir eine Vertraglichkeit der Planung sind folgende Vorgaben zu beachten:

Der Spielbetrieb auf dem Sportplatz nérdlich darf an nicht mehr als 18 Sonn- und Feier-
tagen pro Jahr erfolgen. Da dies absehbar nicht dauerhaft sichergestellt werden kann,
sind schutzbedirftige Rdume nicht auf der Nordseite innerhalb der betroffenen Bereiche
einzurichten, oder so auszugestalten, dass die Richtwerte fir entsprechende Raumlich-
keiten eingehalten werden kdénnen, z.B. durch nicht 6ffenbare Fenster und eine Zwangs-
entltiftung. Dies betrifft den Schallpegelbereich (,Umgrenzung der Flachen fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes” in der Planzeichnung).

Die Planung kann damit unter Einhaltung der Auflagen zum Immissionsschutz als vertrag-
lich beurteilt werden.

3 Schalltechnisches Gutachten zum bauleitplanerischen Verfahren ,Am Sportplatz” in der Gemeinde Singhofen, Ingenieur-
biro Pies GbR, 56154 Boppard-Buchholz, 10/2024
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5. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Eine wesentliche Voraussetzung fir eine harmonische Einbindung des Plangebiets in das
Ortsbild stellen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dar, in denen gestalterische
MalRnahmen geregelt werden.

5.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassadengestaltung

Die farbige Gestaltung der Fassaden hat sich harmonisch ins Ortsbild einzufiigen. Daher
sind als Farbtone entsprechend nur gedeckte Farben zulédssig: Reines Weil3 oder sehr helle
Tone (Remissionswert von 80-100) sowie reines Schwarz oder sehr dunkle Téne (Remis-
sionswert von 0 -20) sind unzulassig. Der Remissionswert wird gewahlt, da er eindeutig
mittels Spektralphotometer bestimmbar ist. Das Farbspektrum wird ausgewahlt, damit
einerseits Blendwirkungen durch bermaBig helle oder dunkle Fassaden ausgeschlossen
werden und andererseits gestalterischen sowie stadtebaulichen Ansprichen an ein har-
monisches Ortsbild angemessen Rechnung getragen wird.

Dachformen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 20° bis 45° sowie einseitig geneigte Dacher (Pultdécher) ab mindestens 15° Dach-
neigung zulédssig. Die Festsetzung orientiert sich an der umgebenden Wohnbebauung.

Den privaten Bauherren soll durch die offene Festsetzung von geneigten Dachern sowie
dem Pultdach ein Spielraum in Bezug auf die Dachgestaltung er6ffnet werden, andererseits
sollen sich die neuen Wohnhéauser in die neue Wohnumgebung einfliigen. Die Dachform
tragt maldgeblich hierzu bei.

Aufgrund einer geplanten Seniorenwohngemeinschaft, deren Hauptanlage eine hdhere
Grundflache aufweisen wird, wird in Bezug auf die Dachform eine Ausnahmeregelung
getroffen. Auf den Sondergebietsflachen dirfen Dacher eine Dachneigung von O — 10°
aufweisen. Die Summe dieser Dachflachen darf nicht mehr als 50 % der bebauten Grund-
flache der Hauptanlage betragen. Damit werden moderne Dachformen im Plangebiet zu-
gelassen, gleichzeitig wird eine ortsuntypische Dominanz von flachen Dachformen ausge-
schlossen, indem eine Durchmischung der Formen sichergestellt wird.

5.2 Einfriedungen

Damit die Einfriedungen nicht zu massiv wirken und um der Gefahr der ,Verschanzung”
der Grundstiicke, insbesondere zur StralRenseite, zu begegnen, sind die Art und die Héhe
der Einfriedungen differenziert geregelt.

5.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll das notwendige Mal3 der
Versieglung auf ein Minimum reduziert werden, weshalb die nicht Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind.
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Zusatzlich werden durch die anzupflanzende Vegetation den 6kologischen und klimati-
schen Anspriichen wie bspw. die Schaffung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tierarten
oder die Lokalklimaregulation entsprechende Flachen geschaffen. Durch die Schaffung
von gartnerischen Anlagen wird nicht zuletzt das optische Erscheinungsbild des Siedlungs-
korpers aufgewertet.

5.4 Abfallbehalter- und Regensammelbehalterplatze

Zwecks der Vertraglichkeit mit dem Erscheinungsbild des StralRenraumes sind Abfallbe-
hélterplatze gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in bauliche Anlagen zu in-
tegrieren, durch eine Eingrinung (Hecken oder Rankgerlst) oder eine Holzverkleidung vi-
suell abzuschirmen.

Regensammelbehélterplatze sind zum 6ffentlichen StraRenraum hin nicht zulédssig, um ei-

ner negativen Beeintrachtigung des Ortsbildes vorzubeugen. Sie sind unterirdisch oder auf
der Rlckseite der Gebadude anzuordnen.

6. Begriindung der landschaftsplanerischen Festsetzungen

Es wird auf Kapitel 8 ,Umweltbelange” verwiesen.
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7. Ver- und Entsorgung

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets kann durch Anschluss an das vorhandene Versor-
gungsnetz sichergestellt werden. Die ErschlieBung mit Wasser wird rechtzeitig mit dem
Versorgungstrager abgestimmt.

7.2 Abwasserentsorgung
Die Entsorgung des Schmutzwassers des Plangebiets wird durch Anschluss an die vor-

handene Abwasserbeseitigung der Ortsgemeinde Singhofen erfolgen.

Die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem. Ge-
plant ist ein Anschluss an das bestehende Leitungssystem zur Bewirtschaftung von Nie-
derschlagswasser und soweit erforderlich eine Ertlichtigung bestehender Regenriickhalte-
systeme.
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Méglicher Verlauf von Regenwasserleitungen zum Anschluss an das bestehende Trennsystem

7.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung (Gas) soll tGber einen Anschluss an das vorhandene Versorgungs-
netz sichergestellt werden. Der Beginn und der Ablauf der ErschlieungsmalRnahme wer-
den mit den entsprechenden Versorgungstragern rechtzeitig abgestimmt.
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Die Energieversorgung (Strom) soll tiber einen Anschluss an das vorhandene Versorgungs-
netz sichergestellt werden. Um die geplanten Gebdude und Nutzungen mit Strom versor-
gen zu kénnen, wird absehbar eine Trafostation erforderlich (Platzbedarf ca. 36 m?). Diese
ist auf den Sondergebietsflachen im Rahmen der spéteren Ausfiihrungsplanung zu berick-
sichtigen und mit dem lokalen Versorger (Syna GmbH) friihzeitig abzustimmen. Leitungs-
gefahrdende Verrichtungen miissen jederzeit unterbleiben.

7.4 Abfallentsorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Abfallentsorgung grundstiicksbezogen
erfolgen. Dies ist mit dem Abfallentsorger rechtzeitig abzustimmen. Die Befahrbarkeit
durch ein dreiachsiges Abfallsammelfahrzeug im Plangebiet ist gegeben.

7.5 Telekommunikation

Das Baugebiet soll an das 6ffentliche Fernsprechnetz angeschlossen werden. Der Beginn
und der Ablauf der ErschlieBungsmalRnahme ist mit den Versorgern rechtzeitig (mind. 3
Monate vor Baubeginn) abzustimmen.
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Umweltbelange

Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zielen
Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 813a BauGB, welches keinen ge-
sonderten Umweltbericht bendtigt, ist von mehreren Voraussetzungen abhangig:

e Grundflache < 20.000 m?

e keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten
oder Schutzgitern nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7

o keine Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Da die Grundflache mit ca. 3.300 m? deutlich unter dem gesetzlichen Schwellenwert von
20.000 m? liegt, ist flir den Bebauungsplan der § 13a BauGB anzuwenden. Die Errichtung
von Gebauden im Allgemeinen Wohngebiet sowie innerhalb des Sonstigen Sondergebiets
unterliegen keiner UVP-Pflicht. Das Plangebiet liegt in ca. 1 km Entfernung zu Natura 2000
Gebieten (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete). Eine Zuldssigkeit der Planung im beschleu-
nigten Verfahren gemal 8 13a BauGB ist demnach gegeben. Die relevanten Umweltbe-
lange werden in die Abwagung eingestellt. Es werden entsprechend keine Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich®.

7.6 Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes

Die Gbergeordneten Ziele des Umweltschutzes sind im § 1 (1) Bundesnaturschutzgesetz
wiedergegeben:

»~Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich, nach MalRgabe der nachfolgenden Abséatze, so zu
schitzen, dass
1. die biologische Vielfalt,
2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie
3. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit als auch der Erholungswert von Natur und
Landschaft
auf Dauer gesichert sind, der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).”

Ubergeordnete Planungen
Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau
stellt fir das Plangebiet eine Wohnbauflache dar.

4 nach Battis/ Krautzberger/ Léhr 13. Auflage S.372 gilt: §73a Abs. 2 Nr. 4 fingiert fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung fiir Grundfldchen von unter 20000 m? die Abgeltung der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung (8 1a Abs. 3)
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7.7 Bestandsaufnahme, Bewertung und Auswirkungen der Planung

Lage, naturrdaumliche Gliederung, Topografie

Das ca. 0,69 ha groRe Plangebiet innerhalb der Gemeinde Singhofen grenzt im Osten an
die bestehende Wohnbebauung der Strale ,Am Sportplatz” an. Im Sitden liegen, anschlie-
Rend an eine Pferdeweide, weitere Wohngebaude entlang der ,Schulstral3e”. Im Westen
befinden sich zwei Schulen und ein Kindergarten, im Norden schlie3t die ,Erich-Kastner-
StralRe” mit bestehender Wohnbebauung sowie ein Gewerbegrundstiick und ein Sportplatz
an.

Derzeitige Nutzung
Die Flache wird aktuell als Weideflache fir Pferde genutzt, mittig verlduft eine Geholz-
reihe. Westlich befindet sich ein Wirtschaftsweg.

Topografie
Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von etwa 310 — 315 m . NHN in der GroRBlandschaft
»~Taunus” im Landschaftsraum ,Ddrsbach/Mihlbach-Wasserscheide®”.

Die offene Landschaft befindet sich auf einer nach Nordosten gerichteten Hochflache. Die
Lésslehmbdden um Singhofen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den
Landschaftsraum und die Gemeinde Singhofen fiihrt die B 260.

Boden und Fliche®

Bestand

BodengroBlandschaft: Lésslandschaften des Berglandes

Kultur- und Archivbdden: keine Angaben

Erosionsgefahr: keine bis sehr geringe Bodenerosionsgefahrdung
Bodenart: Lehm

Bodengruppe: keine Angaben

Radonpotenzial: keine Angaben

Der Boden stellt sich vor Ort als sehr homogen dar. Uberwiegend sind lehmige Bodenarten
vorhanden.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu temporaren
Belastungen durch Larm, Erschiitterungen und Immissionen von Staub
kommen. Im Rahmen von Bauarbeiten kann es durch Defekte zu Ein-
trdgen von Schadstoffen (Schmierstoffe, Hydraulikél...) in den Boden
kommen. Durch die Arbeiten wird Boden ab- und aufgetragen werden,
durch Befahrung mit Baufahrzeugen kommt es zu Verdichtungen des
Bodens auch aul3erhalb der zu tGberbauenden Bereiche.

Anlagenbedingt:  Die Errichtung von baulichen Anlagen mit ErschlieBung und Nebenan-
lagen bedeutet einen Verlust an Bodenflache. Durch die Planung ist
mit Neuversiegelungen auf ca. 4.000 m?zu rechnen. Die Nutzung als

5 http://mapclient.lgb-rlp.de/, aufgerufen am 18.08.2021
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Weideflache wird im Bereich des Plangebietes aufgegeben. Es fallt zu-
satzliches Oberflachenwasser an, welches abgefiihrt werden muss.

Betriebsbedingt:  Mit der Ausweisung der Bauflachen gehen folgende Auswirkungen ein-
her:
- Kleinklimaanderung durch Versiegelungen (starkere Aufheizung,
groRRere Lufttrockenheit)
- erhohtes Aufkommen von Oberflachenwasser durch Versiegelung
-fortgesetzte Uberpragung des Landschaftsbildes

Bewertung
Der Boden hat generell eine hohe Bedeutung als Pflanzenstandort, als Lebensraum flr

Bodenorganismen, als Wasserleiter und -speicher und als Puffer flir Schadstoffe.

Aufgrund der Planung kommt es zu einer Versiegelung von Flachen mit einem teilweisen
oder vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen durch Gebdude und ErschlieRung. Es
kommt zu einem Verlust offener Landschaftselemente im bebauten Innenbereich der Orts-
gemeinde. Mit den Festsetzungen wird eine landschaftsangepasste, aber gleichzeitig ma-
ximierte Flachenausnutzung erreicht. Der angestrebte Lickenschluss im Siedlungsinneren
verhindert auBerdem die Ausweisung neuer, ungenutzter Freiflaichen im AuRenbereich.

Schutzgut Wasser®

Bestand

Grundwasserlandschaft: Devonische Schiefer und Grauwacken
Grundwasserneubildung: gering (ca. 35 mm/a)
Grundwasserliberdeckung: glnstig

Wasserschutzgebiete: keine

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten und Uberschwem-
mungszonen. Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflaichengewéasser. Anfal-
lendes Niederschlagswasser versickert aktuell Gberwiegend auf den Grin- bzw. Landwirt-
schaftsflachen. Starkregengefahrdungen existieren nur geringfligig und randlich an Wege-
flachen.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Rahmen von Bauarbeiten kann es zu Eintrdgen von Schadstoffen
durch Defekte (Schmierstoffe, Hydraulikél...) in den Boden kom-
men, welche von Niederschlagen gelost und weitergetragen werden
koénnen.

Anlagenbedingt: Durch die zusatzlichen Versiegelungen kommt es zu geringeren Ver-

sickerungsraten und einem erhéhten Aufkommen von Oberflachen-
wasser, welches abgefiihrt werden muss.

6 https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/, aufgerufen am 18.08.2021
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Betriebsbedingt: Durch Unfalle kbnnen Schadstoffe freigesetzt werden (Hausbrande,
Leckage Heizéltank...), welche Auswirkungen auf Oberflachen- und
Grundwasser haben kénnen. Die entsprechenden Wirkungen ent-
sprechen dem allgemeinen Lebensrisiko.

Bewertung
Far das Grundwasser ist aufgrund der geringeren Neubildung bei gleichzeitig glinstiger

Uberdeckung, eine geringe Bedeutung zu attestieren. Entsprechend ist die Empfindlichkeit
des Wasserpotenzials zu bewerten. Die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlags-
wassers erfolgt im Trennsystem. Geplant ist ein Anschluss an das bestehende Leitungs-
system zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser und soweit erforderlich eine Ertlich-
tigung bestehender Regenrlickhaltesysteme.

Die Hochwassergefahren- und risikokarte’ machen fiir das Plangebiet keine Angaben. Die

Sturzflutkarte zeigt bei einem einstiindigen extremen Starkregen (SRI10) punktuell geringe
Wassertiefen bis < 10 cm, Uberwiegend in den randlichen Bereichen das Plangebietes.

Klima und Luft®

Bestand
Jahresniederschlag 650 - 800 mm
Tagesmitteltemperatur 7,5 -10,0°C

Das Plangebiet befindet sich auf einer leicht nach Siiden und Westen abfallenden Flache,
in einer Hohe von ca. 310 m - 315 m G. NN. Singhofen befindet sich auf einem Plateau,
umringt von gréRtenteils landwirtschaftlich genutzten Flachen, welche zeitweise als klein-
flachige Kaltluftproduktionsflachen dienen, aufgrund der vorhandenen Topografie flir den
Siedlungskorper jedoch keine Bedeutung besitzen.

Derzeit weist das Plangebiet einen klimatisch positiven Effekt auf das umgebende Sied-
lungsgebiet auf, da das bestehende Weidegriinland als Kaltluftproduzent wirkt. Da nur ein
Teil der Wiesenflachen Uberplant wird, kénnen die umgebenden Flachen weiterhin als
kleinflachige Kaltluftproduktionsflachen wirken.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu tempora-
ren Belastungen durch Larm, Abgase und Immissionen von Staub
kommen.

Anlagenbedingt: Versiegelung flhrt zu einer Aufheizung dieser und umliegender Fla-

chen. Die kihlende Wirkung des Griinlandes innerhalb der beste-
henden Bebauung entfallt teilweise.

Betriebsbedingt: Es sind zusatzliche Emissionen in einem wohngebietstypischen
Ausmald zu erwarten.

7 https://hochwassermanagement.rip-umwelt.de/servlet/is/20004 1/, https://hochwassermanagement.rlp-
umwelt.de/servlet/is/200042/, aufgerufen am 30.01.2024
8 http://www.kwis-rlp.de/, aufgerufen am 18.08.2021
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Bewertung
Durch die Versiegelung von Flachen innerhalb des Plangebietes kommt es zu einer ver-

mehrten Aufheizung des Bereichs. Der kiihlende Effekt der Grinlandflache innerhalb der
bestehenden Bebauung entfallt in Teilbereichen.

Die vom verdichteten Siedlungskérper ausgehenden Emissionen durch Heizungen und
Fahrzeuge sind ortstiblich und von keiner besonderen Relevanz. Es ist insgesamt nicht mit
erheblichen Mehrbelastungen zu rechnen.

Es wird empfohlen, Dachbegriinungen auf Hauptgebduden mit Flachdachern auszufihren,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, wodurch der zuséatzlichen Aufheizung der Flache
durch Versiegelung entgegengewirkt wird.

Schutzgut Pflanzen und Tiere/Biotope/Biologische Vielfalt

Biotoptypen/Pflanzen

Bestand:

Eine Begehung des Plangebietes fand im Mai 2021 statt. Durch die Lage innerhalb der
bestehenden Bebauung ldsst sich das Vorkommen stérungsempfindlicher Arten im Plan-
gebiet sehr wahrscheinlich ausschlieRen. Das Plangebiet ist bereits deutlich anthropogen
gepragt.

FlachenmaRig dominieren die Fettweiden im Plangebiet, welche sich Gber dessen Grenze
hinaus fortsetzen. Mittig verlauft ein breiter Geholzstreifen aus Uberwiegend einheimi-
schen Baum- und Straucharten. Das Feldgeholz stellt ein kleinrAumiges Biotop in Insellage
innerhalb der Siedlung dar.

Code Biotop

BAO Feldgeholz

BD4 Boschungshecke

EBO Fettweide

HJO Garten

HJ2 Nutzgarten

HK2 Streuobstwiese

HN1 Gebaude

HT1 Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad
HT4 Lagerplatz, versiegelt

HTH5 Lagerplatz

HU1 Sportanlage mit hohem Versiegelungsgrad
VAO Verkehrsstralde

VB1 Feldweg, befestigt
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Ubersicht Plangebiet (rot) mit Biotoptypen (ohne MaRstab)
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#

EY

Reiterhof it Paddocks, Stellplatz und Weide im siidwestlichen Bereich.
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Wirtschaftsweg an westlicher Plangebietsgrenze, Blick Richtung Siiden.

L% - - b

Blick auf denbrdlichen Bereich mit Weide und Wohnhausern der StraRe ,,Am Sportplatz”.
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Auswirkungen:

Baubedingt: Es kommt durch Bodenumlagerungen und durch die Rodung von
Baumen zum Verlust von Biotopen insgesamt mittlerer bis hoher
Wertigkeit (Grinland, Feldgehdlz).

Anlagenbedingt: Es kommt zu einem dauerhaften Verlust der vorhandenen Biotope.
Betriebsbedingt: Keine besonderen Auswirkungen.
Bewertung:

Das Plangebiet weist potenziell wertvolle Biotoptypen auf. Dem Feldgehdlz wird dabei eine
relativ hohe Bedeutung zugesprochen. Vorhandene gewachsene Biotope im Plangebiet
gehen durch die Uberplanung teilweise verloren.

Tierwelt

Bestand:

Im Plangebiet sind kleinrdumige Biotope vorhanden, welche als potenzielle Lebensrdume
geeignet sind. Aufgrund der Lage im Siedlungsinneren sind stérungsunempfindliche Ar-
ten/Kulturfolger im Gebiet zu erwarten. Vor allem das Feldgehdlz in Kombination mit der
offenen Weideflache weist dabei potenzielle Habitate auf.

Die Gemarkung Singhofen bietet einen wichtigen Lebensraum fiir den Steinkauz. Das Feld-
gehdlz im Plangebiet stellt aktuell kein geeignetes Bruthabitat fir den Steinkauz dar,
koénnte zukiinftig jedoch als ein solches fungieren.

Auswirkungen:
Baubedingt: Es kommt durch Baumaschinen zu Emissionen von Schall, Staub und
Abgasen, welche eine vergramende Wirkung auf Tiere haben.

Anlagenbedingt: Der Verlust von Lebensrdumen fiihrt zu einer Verdrangung von Tie-
ren.
Betriebsbedingt: Ausgehend vom Siedlungskérper kommt es zu Emissionen von Licht,

Schall und Abgasen, welche vergramend auf viele Tiere wirken.

Bewertung:
Durch die Insellage des Gebietes ist primar mit dem Vorkommen stérungsunempfindlicher

Arten zu rechnen. Vorhandene gewachsene Biotope wie die Weide als kleinrdumiges Nah-
rungshabitat und die Geholzstrukturen, gehen durch die Uberplanung teilweise als poten-
zielle Habitate verloren.

Die Gefdhrdung von Vogel- und Fledermausarten wird durch den festgelegten Rodungs-
zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar und eine 6kologische Bauliberwa-
chung minimiert.

Es wird aullerdem eine MalBnahme zum Ersatz des zu entfernenden Feldgehdlzes umge-
setzt. Damit soll auch ein neues, zuklinftiges Habitat z. B. fiir den Steinkauz geschaffen
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werden. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde daher eine Mal3-
nahme zur Erganzung einer bestehenden Streuobstwiese um weitere Badume festgelegt (s.
Kapitel 7.8).

Biologische Vielfalt

Bestand:

Die Fettweide im Plangebiet weist keine Anzeichen flr eine besonders hohe biologische
Vielfalt auf. Das Feldgehdlz kann als Habitat fir storungsunempfindliche Arten dienen. Die
Lage innerhalb des Siedlungsgebietes lasst keine hohe biologische Vielfalt erwarten.

Auswirkungen

Baubedingt: Durch die Bautatigkeit kommt es temporar zur Vergramung von Ar-
ten.
Anlagenbedingt: Im Rahmen der Bauarbeiten kommt es zu Erdbewegungen sowie

einer Zerstorung der Vegetation und damit zu einer Verringerung
der Artenvielfalt.

Betriebsbedingt: Nach Abschluss der Bauarbeiten im Plangebiet ist mit der Entste-
hung von Hausgarten zu rechnen, welche eine im Mittel eher ge-
ringe bis mittlere Artenvielfalt aufweisen.

Bewertung:
Durch die Planung wird es insgesamt zu einer Verringerung der biologischen Vielfalt im

Plangebiet kommen. Die Pflicht zur Anpflanzung von Baumen entsprechend der Grund-
stlicksflache soll dieser Entwicklung entgegenwirken. Die MaRnahme zur Anpflanzung
weiterer Streuobstgehdlze aullerhalb des Siedlungsbereiches tragt ebenfalls zu Verringe-
rung der Auswirkungen auf das Schutzgut bei.

Landschaftsbild und Erholung

Bestand:

Das Plangebiet befindet sich im Lickenschluss innerhalb der bestehenden Bebauung der
Ortsgemeinde Singhofen und ist daher nur von den umgebenden Bauwerken aus direkt
einsehbar. Von der derzeitigen Nutzung des Gebietes geht keine bedeutsame Erholungs-
wirkung aus.

Auswirkungen

Baubedingt: Es kommt temporar durch die Bautatigkeit zu optischen Beeintrach-
tigungen.
Anlagenbedingt: Es sind aufgrund der Festsetzungen zur Héhe und Gestaltung der

Gebaude keine erheblichen Abweichungen von der umgebenden Be-
bauung mdéglich.
Betriebsbedingt: keine relevanten Auswirkungen

Bewertung:
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Aufgrund der begrenzten Fernwirkung ist nicht von erheblich negativen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild durch die Errichtung von, in ihren Ausmalf3en und ihrer Bauweise her,
an die Umgebungsbebauung angepassten, Wohngeb&auden auszugehen. Die Nachverdich-
tung bewahrt gleichzeitig den Charakter der offenen Landschaft.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Es liegen keine Erkenntnisse zu Grabungsschutzgebieten, denkmalgeschtitzten Gebauden
oder Bodendenkmalern im Plangebiet vor.

Auswirkungen

Baubedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Anlagenbedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Betriebsbedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Bewertung:

Es sind keine Wirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Sportanlagen, Gewerbe und die Bundes-
straBe (B 260). Mdgliche auf das Plangebiet einwirkende Schallimmissionen wurden in
einem Gutachten ermittelt. Die stdlich angrenzende landwirtschaftliche Nutzung (Grol3-
vieh in temporarer Weidehaltung und geringer Stlickzahl) entspricht dem léndlichen Raum
und ist entsprechend zu dulden.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu tempora-
ren Belastungen durch Larm, Erschitterungen und Immissionen von
Staub kommen. Im Rahmen von Bauarbeiten kann es durch Defekte
zu Eintrdgen von Schadstoffen (Schmierstoffe, Hydraulikél...) in
den Boden kommen.

Anlagenbedingt: Durch das Vorhaben wird in Singhofen Wohnraum geschaffen. Die
Errichtung von Gebduden zum Betreuten bzw. Seniorengerechten
Wohnen wirkt sich ebenfalls positiv auf das Schutzgut aus.

Betriebsbedingt: Vom Gebiet ausgehende Emissionen und auf diese folgenden Im-
missionen sind wohngebietstypisch (Abgase aus Heizungen, Fahr-
zeugen, Schall von Anwohnern, Licht von Beleuchtungen ...).
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Bewertung
Eine ortsnahe Erholung durch Spaziergdnge und &hnliche Tatigkeiten wird entlang des

Plangebiets weiter méglich sein, jedoch nicht vor der bislang bestehenden Kulisse von
Weiden und Gehdlzgruppen.

Um eine Vertraglichkeit der Planung herzustellen, wird im Bebauungsplan ein Immissions-
schutzmalBnahmenbereich festgesetzt, in welchem entsprechende Vorgaben aus dem
Schallschutzgutachten tGbernommen werden. Unter Beriicksichtigung dieser MalRnahmen
sind damit insgesamt keine negativen Auswirkungen durch die Planung zu erwarten.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Bestand

Im Plangebiet befinden sich keine biotopkartierten Bereiche. Die Planung befindet sich in
keinem Schutzgebiet.

Auswirkungen

Baubedingt: keine Auswirkungen
Anlagenbedingt: keine Auswirkungen
Betriebsbedingt: keine Auswirkungen
Bewertung

Es ist mit keiner Auswirkung auf Schutzgebiete und -objekte zu rechnen.

Wirkungsgefiige

Das nattrliche Wirkungsgefliige im Plangebiet und seiner Umgebung mit seinen gegenwar-
tigen Wechselwirkungen der Landschaftsfaktoren Geologie, Boden, Klima, Wasser, Pflan-
zen- und Tierwelt ist durch die anthropogene Nutzung (Griinlandbewirtschaftung und um-
gebender Siedlungsbereich) geformt.

Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen fiir ein anderes Schutz-
gut nach sich ziehen.

Schutzgut/Wirkungen Beschreibung der Wechselwirkungen
Mensch: Tiere/Pflanzen: Stérungen durch Emissionen, Meidung des Gebietes
menschliches Wirken als Lebensraum

Boden: Versiegelung, Verschmutzung, Funktionsverluste
Wasser: Verschmutzung, Nutzung
Luft/Klima: Emissionen

Tiere/Pflanzen: Mensch: in geringem MalRe Verlust von pragenden Elementen des
Zerstérung von  Lebens- | Lebensumfelds bzw. von Objekten zur Naturerfahrung
raum/Beseitigung Boden: Verarmung der Bodenfauna, Funktionsverlust als Substrat,

Verlust von Teilen der Vegetationsdecke als Schadstoffdepot bei
Versickerung
Wasser: Auswirkungen auf lokalen Wasserhaushalt
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Luft/Klima: Verlust von klimatisch ausgleichend wirkenden Struk-
turen, Verlust von CO2zbindenden Strukturen
Landschaftsbild/Erholung: Geringfligiger Verlust strukturierender
Elemente des Landschaftsbildes

Boden: Mensch: Verlust landwirtschaftlicher Flachen

Versiegelung Tiere/Pflanzen: Verlust von Lebensraum, Nahrstoffen, Nahrungs-
grundlage usw.

Wasser: Verlust der Wasserrlickhaltefunktion, Zunahme des Ober-
flachenabflusses

Klima: Verlust eines temperatur- und feuchteausgleichend wirken-
den Bodens; fehlende Filtrationswirkung des Bodens fiir Schad-
stoffe

Landschaftsbild/Erholung: Verlust eines landschaftstypischen Ele-
ments

Wasser: Mensch: weniger zur Verfligung stehendes Grundwasser
Verringerung der Grundwas- | Tiere/Pflanzen: Veranderung der Standortbedingungen
serneubildung, Beeinflussung | Boden: Veranderungen des Bodenwasserhaushalts, Gefahr der Ver-

des Grundwasserspiegels schmutzung
Luft/Klima: Auswirkungen auf mikro- und lokalklimatischer Ebene
Luft/Klima: Mensch: Schadstoffbelastungen der Atemluft

Emissionen, Veranderung der | Tiere/Pflanzen: Schadstoffbelastungen, Konkurrenz durch Verdran-
mikro- und lokalklimatischen | gung oder Anpassung an veranderte Bedingungen

Verhéltnisse Boden: Aufheizung der Flache, Schadstoffdeposition

Wasser: Schadstoffdeposition

Dariiber hinaus sind folgende Wirkungen durch die Planung zu erwarten:

Besondere Auswirkungen auf die Planung durch den Klimawandel sind nicht zu erwarten.
Durch die relative Plateaulage ist nicht mit Uberschwemmungen zu rechnen. Das Gebiet
weist sonst keine besondere Gefahrdung durch Naturkatastrophen auf.

Eine besondere Gefahr von Havarien jenseits des allgemeinen Lebensrisikos ist in einem
Allgemeinen Wohngebiet auszuschlieRen. Die Ansiedlung von Gewerben, welche mit Ge-
fahrenstoffen umgehen, ist ausgeschlossen. Es ist entsprechend nicht mit einem erhdhten
Unfallrisiko zu rechnen.

7.8 Begriindung der geplanten UmweltmaRnahmen

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Bodenversiegelung

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind nur ganz oder teilweise wasserdurchlassige
Bodenbelage, z.B. breitfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster,
Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, etc. zuldssig, um die Versie-
gelung zusétzlich zu minimieren und den natlrlichen Abfluss von anfallendem Nieder-
schlagswasser nicht zu behindern

Anpflanzung von Bdumen und Strauchern

Die verpflichtende Anpflanzung von Bdumen sowohl im 6ffentlichen Raum als auch auf
den privaten Grundstiicken und damit die Durchgrinung des neuen Quartiers erfolgt aus
den folgenden Grinden:
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- Optische Aufwertung des Orts- und Erscheinungsbildes sowohl der bebauten als
auch unbebauten Bereiche,

- Schaffung von Aufenthaltsqualitaten,

- Berlcksichtigung der klimadkologischen Belange (bspw. Bindung von CO2, Schat-
tenspende),

- Erhéhung der Biodiversitat, Schaffung und Vernetzung von Lebensrdumen fir di-
verse Tierarten

Hausbaume

Je Baugrundstlck ist je angefangene 500 m? Grundstlicksflache mindestens 1 Baum 1.
GroRenordnung oder 2 Baume 2. GréRenordnung heimischer Art zu pflanzen, zu entwi-
ckeln und im Falle eines Abgangs in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen. Die Vorgabe
ist im Hinblick auf die avisierten GrundstlicksgroRen angemessen und ist den einzelnen
Bauherrn zumutbar.

StraBRenbdume

Zur Aufwertung des StralRenraums sind auf den festgesetzten Standorten, mit einer Ab-
weichung von bis zu 10 m, Laubbdume zu pflanzen und zu entwickeln. Abgangige Baume
sind innerhalb der nachsten Pflanzperiode (Winterhalbjahr) zu ersetzen. Standorte von in
der Planurkunde festgesetzten Baume kénnen um bis zu 10 m von der Festsetzung ab-
weichen, um im Hinblick auf die Grundstlickszuschnitte einen Spielraum bei der Standort-
wahl zu ermdglichen.

Artenliste und PflanzgréRen
Die PflanzgroRRe von Baumen und Strauchern entspricht der gangigen Praxis. Die Artenliste
wurde insbesondere im Hinblick auf die Klimaanpassung ausgewahlt.

Vermeidungsmalnahmen

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten gemal den Verbots-
tatbestédnden nach8 44 BNatSchG sind Gehdlzrodungen nur auRerhalb der Brutzeiten ge-
mal der Zeitvorgaben in § 39 Abs. 5 BNatSchG (zwischen 01. Oktober und 28./29. Feb-
ruar) durchzufihren.

Ausgleichsmallnahmen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach &8 13a (2) 4 BauGB bereits entsprechend aus-
geglichen.

Es wird eine MalBnahme zur Erweiterung einer bestehenden Streuobstwiese stdlich des
Siedlungsbereiches umgesetzt (A1). Dazu werden auf einem Grundstick der Ortsge-
meinde 15 weitere Streuobstgehdlze gepflanzt und die Wiese unterhalb der Neupflanzun-
gen zuklinftig extensiv bewirtschaftet. Die MalBnahme soll den Eingriff in das Feldgehdlz
im Plangebiet kompensieren und bietet gleichzeitig neuen, zukiinftigen Lebensraum z. B.
fur den Steinkauz. Die MaRnahme wurde gemeinsam mit der Unteren Naturschutzbehdérde
entwickelt.

7.9 Planungsalternativen

Es wird auf Kapitel 2.4 verwiesen.
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8. Zusammenfassung

Die Ortsgemeinde Singhofen plant die Ausweisung eines neuen Wohngebiets sowie von
eines Sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,Wohnpflege, betreutes/ se-
niorengerechtes Wohnen, Gesundheitsnutzung” auf Grundstlicksflachen in attraktiver,
zentraler Lage, innerhalb der Ortsgemeinde. Der Liickenschluss inmitten der bestehenden
Bebauung verhindert dadurch die Inanspruchnahme von auf3erhalb des Siedlungskerns lie-
genden Freiflachen und entspricht damit den Zielen der Nachverdichtung.

Auf der Plangebietsflache befindet sich eine Reitsportanlage mit Weiden und Scheunen
sowie ein Feldgehdlz. Das Bebauungsplangebiet weist insgesamt eine GroRe von ca. 0,69
ha auf.

Die sich durch die Bautéatigkeit, die Anlage und die Nutzung des Gebiets sowie durch
Wechselwirkungen mit der Umgebung, ergebenden Beeintrachtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale, werden, unter Berlicksichtigung der Umsetzung geeig-
neter MalRnahmen entsprechend den Festsetzungen, im Folgenden zusammengefasst dar-
gestellt:

Schutzgut Beeintrachtigung
Mensch/Allgemeinwohl Positiv, Schaffung von Wohnraum
Kultur- und Sachguter keine Betroffenheit

Arten und Biotope geringe Eingriffserheblichkeit
Biologische Vielfalt geringe Eingriffserheblichkeit
Flache geringe Eingriffserheblichkeit
Boden mittlere Eingriffserheblichkeit
Wasser geringe Eingriffserheblichkeit
Klima geringe Eingriffserheblichkeit
Erholung/Landschaftsbild geringe Eingriffserheblichkeit

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Schutzgebieten und biotopkartierter Bereiche.
Die Eingriffe in das Landschaftsbild sind, unter Berlcksichtigung von Festsetzungen zur
Gebaudehohe, -gestaltung sowie einer maximalen Gebaudehdhe, der Umgebung ange-
passt und vertraglich.

Die Auswirkungen auf die tbrigen Schutzgiter sind unter Berlicksichtigung entsprechen-
der Festsetzungen und Mallnahmen als nicht erheblich einzustufen.

Mit erheblichen Umweltrisiken durch Schadstoff- oder Strahlungsemissionen (mit Aus-
nahme von Radon) ist nicht zu rechnen. Die Auslésung von Katastrophen durch das Vor-
haben ist ausgeschlossen. Die Unfallgefahren bewegen sich im Rahmen des allgemeinen
Lebensrisikos. Eine Wirkungsverstarkung im Zusammenhang mit benachbarten Vorhaben
ist nicht erkennbar. Eine besondere Anfalligkeit gegeniber dem Klimawandel ist nicht er-
kennbar.
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