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O ERNEUTE BETEILIGUNG GEMASS § 4A (3) BAUGB

In der Sitzung des Ortsgemeinderates Singhofen am 06.10.2025 hat sich dieser mit den
eingegangenen Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren gemai 88 3 (2) und 4 (2) BauGB
im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung befasst. Unter Berlicksichtigung des Ergebnisses
der Abwagung zu eingegangenen Stellungnahmen, haben sich materielle Anderungen der
Bebauungsplankonzeption ergeben. Diese werden nachfolgend kurz erlautert.

1. Anpassung der FlachengréRe der Okokontoflache in der Gmk. Singhofen, Flur 7, Flurstiick
60 sowie planungsrechtliche Festsetzung der Ausgleichsflache in der Gmk. Singhofen, Flur
4, Flurstiick 41:

GemalR abwagender Beschlussfassung des Ortsgemeinderates Singhofen zur Stellungnahme der
Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Naturschutzbehtrde Singhofen vom 28.04.2025
wurde die Angabe der FlachengroRe der Okokontoflache in der Gemarkung Singhofen, Flur 7, Flur-
stiick 60 von 898 m2 auf 828 m2 geandert, um mit den Eintragungen im KSP-Portal (ibereinzustim-
men. Die Planunterlagen wurden in der Folge redaktionell angepasst.

Weiterhin hat die Untere Naturschutzbehorde darauf hingewiesen, dass es keine Eintragung im
KSP zum Okokonto in der Gmk. Singhofen, Flur 4, FIstk. 41 gabe. Somit handele es sich bei dieser
Flache nicht um ein behordlich anerkanntes Okokonto.

Es besteht dennoch die Mdéglichkeit, die Flache durch eine entsprechende Ausgleichsmal3nahme
aufzuwerten. Es handelt sich um eine Flache im Eigentum der Ortsgemeinde.

Die inhaltliche MalBnahme sieht die Umwandlung wenig artenreichen Grinlands und ,Holzung“ in
maRig artenreiche Extensivwiese vor und den Aufbau eines stufigen Waldrands.

Da es sich nicht mehr um eine Okokontoflache handelt, ergibt sich jedoch die Notwendigkeit, die
Flache planerisch wie eine neue Kompensationsflache im sonstigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zu behandeln und festzusetzen.

Die Flache wurde als externe Kompensationsflache in einem sonstigen Geltungsbereich in der Pla-
nurkunde festgesetzt. Zudem wurde eine Textfestsetzung getroffen, in der die Kompensationsmal3-
nahme wie folgt beschrieben werden (kursiver Text):

ORDNUNGSBEREICH D - ENTWICKLUNG VON EXTENSIVEM GRUNLAND SOWIE
STUFIGEM WALDRAND

Die Flache des Ordnungsbereichs D auf dem Flurstiick 41 der Flur 4 in der Gemarkung Singh-
ofen wird als extensives Dauergriinland und stufigem Waldrand festgesetzt.

Hinweis: Das zwischenzeitlich entwickelte Griinland ist durch eine ein- bis zweimalige Mahd
pro Jahr zu erhalten und weiter als artenreiches Grinland zu entwickeln. Die erste Mahd erfolgt
nicht vor Mitte Juli, die zweite ab September. Das Mahdgut ist abzutragen. Mulchen oder
Hackseln ist unzulassig. Der stufige Waldrand ist zu erhalten und es ist darauf zu achten, dass
die Sukzession begrenzt wird. Aufwachsende Gehdlze innerhalb des Grinlands sind dafiir zu
entfernen. Die Verwendung von chemisch-synthetischen Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist
unzulassig.
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NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG
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Abb.: Ausschnitt mit angepasstem Bebauungsplaninhalt zu den externen Kompensations-

flachen (unmafR3stébliche Darstellung)
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2. Erganzende Darstellung einer Versorgungsflache fir die Errichtung einer Transformato-
renstation im Bebauungsplan:

In der Stellungnahme der Syna GmbH vom 14.04.2025 wurde darauf hingewiesen, dass die Strom-
versorgung des neuen Baugebiets durch eine neu zu errichteten Transformatorenstation erfolgen
soll. Hierzu wird ein Grundstiick von der Gemeinde Singhofen in der Gré3enordnung von mindes-
tens 5m x 6m bendtigt. Als geeigneter Standort wurde eine Flache am Plangebietsrand im Zu-
fahrtsbereich der Strale ,Am Keltenring“ als Versorgungsflache fur Strom zeichnerisch festgesetzt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie Ablagerungen
(§ 5Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

75
i r

Abwasser (Niederschlagswasserbeseitigung)

Abfall (Milltonnensammelstelle)

) Stromversorgung (Transformatorenstation)

Grunflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Grinflachen

[o Zweckbestimmung: Spielplatz
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Abb.: Ausschnitt mit angepasster Flache zur Errichtung der Stromversorgung (unmalf3stébli-
che Darstellung)

3. Flachentausch ,,Spielplatz — Baugrundstick*

Des Weiteren wurde gemalR Beschlussfassung zu einer privaten Stellungnahme vom 08.04.2025
die geplante Spielplatzflache an den 6stlichen Plangebietsrand verlagert und der bisherige Spiel-
platzstandort wurde als Baugrundstiick konzipiert. In diesem Zusammenhang wurde auch die Lage
und Aufteilung von offentlichen Parkplatzen (in Senkrechtaufstellung) angepasst.

Abb.: Ausschnitt der BP-Darstellung nach dem Flachentausch (unmaf3stabliche Darstellung)

Aufgrund dieser zuvor genannten materiellen Anderungen, wird eine erneute Beteiligung gemaR §
4a (3) BauGB erforderlich.

In der Planurkunde wurden in der Rubrik ,Hinweise“ folgende Ergdnzung / Anpassung
vorgenommen (die Rubrik ,,Hinweise“ ist nicht Teil des verbindlichen Satzungstextes):

e Entsprechend der Anregung der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Untere Natur-
schutzbehérde vom 28.04.2025 wurden erganzende Hinweise zu ,Insektenfreundliche Au-
Renbeleuchtung sowie zur ,Vermeidung tierischer Fallen“ aufgenommen.
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In der Begrindung wurden im Wesentlichen folgende Erganzungen bzw. Anpassungen
vorgenommen:

Aufnahme einer erganzenden Information zur Aufl3engebietswasserbewirtschaftung unter
Berticksichtigung von Aussagen aus der Stellungnahme der Kreisverwaltung des Rhein-
Lahn-Kreises, Untere Wasserbehérde vom 28.04.2025 (siehe Kapitel 4.8; Hinweis beziiglich
der AuRRengebietswasserbewirtschaftung im Ordnungsbereich B dahingehend, dass das an-
fallende Niederschlagswasser ausschlieRlich Uiber die belebte Bodenzone (Oberboden) ver-
sickert werden darf und eine unterirdische Versickerung z.B. Uber Rigolen nicht zuléssig ist.)

Geringfugige Anpassung der Darstellung des Biotop- und Nutzungstypenplans unter Be-
ricksichtigung der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdérde vom 28.04.2025 auf-
grund der fehlenden Darstellung der in der Begriindung beschriebenen artenarmen Bo6-
schung (HHO) (siehe separate Anlage des Biotop- und Nutzungstypenplans).

Geringfligige Anpassungen bei einzelnen Biotopwertpunkten (BWP) in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung in der Begriindung (z.B. Baumreihe (BF1) mit 15 BWP, 6ffentliche
Parkplatzflache mit 2 BWP statt 5 BWP) unter Berlcksichtigung der beschlossenen Wirdi-
gung zur Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde vom 28.04.2025 sowie der ange-
passten Planurkunde.

Aktualisierung der Ausfihrungen in der Begriindung unter Beriicksichtigung der aufgenom-
menen ,Hinweise“ zu artenschutzrechtlichen Empfehlungen gemarR Planurkunde (Hinweise
zu ,Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung sowie zur ,Vermeidung tierischer Fallen®).

Aufnahme von Erlauterungen zum Ordnungsbereich D im Kapitel 4.7 ,Landschaftspla-
nung/Griinordnerische Festsetzungen® unter Berlicksichtigung der abwagenden Beschluss-
fassung des Ortsgemeinderates Singhofen zur Stellungnahme der Kreisverwaltung Rhein-
Lahn-Kreises vom 28.04.2025

Aufnahme der aktualisierten Planzeichnung (Screenshot) in die Begrindung.

Ergénzende Informationen zum Bergbau/Altbergbau im Ordnungsbereich C gemal der Stel-
lungnahme des Landesamts fiir Geologie und Bergbau RLP vom 30.04.2025 (Siehe Kapitel
4.12).

Aufnahme erganzender Hinweise und Erlauterungen zur Stromversorgung unter Beriick-
sichtigung von Aussagen aus der Stellungnahme der Syna GmbH vom 14.04.2025 (siehe
Kapitel 4.8).

Gemal Beschlussfassung des Ortsgemeinderates Singhofen dirfen gemaf § 4a Abs. 3 Satz
2 BauGB Stellungnahmen nur zu den nach der ersten Offenlage geanderten oder erganzten
Teilen der Planung abgegeben werden. Diese wurden zuvor erlautert.
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| STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Singhofen sieht die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Steinkopf‘ am
sudostlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde, angrenzend an die bestehende Siedlungsbebauung,
vor. Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlage fur ein Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der kurz- und mittelfristigen Deckung
des spezifischen wohnnutzungsbezogenen Baugrundstiicksbedarfs. Es ist eine bauabschnittsweise
ErschlieBung geplant (voraussichtlich 2 Bauabschnitte). GemalR der stadtebaulichen Konzeption
sieht das Plangebiet insgesamt 35 neue Baugrundstiicke vor. Zudem sind ein Spielplatz und eine
offentlichen Griunflache vorgesehen, an die sich unter anderem eine Parkplatzfliche mit ca. 4
Stellplatzen anschlief3t. Weiterhin werden im Plangebiet entlang der ErschlieBungsstraf3e noch rund
5 offentliche Parkplatze als Senkrechtparker eingeplant. Auf weitere Details der Plankonzeption
wird in den nachfolgenden Kapiteln eingegangen.

Singhofen ist der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau und damit dem Rhein-Lahn-Kreis
zugeordnet. Zu verorten ist das in Rede stehende Plangebiet im Sidwesten der Ortsgemeinde
Singhofen. Die vorliegende Planung umfasst die Flurstiicke 80, 79, 73 sowie teilweise Flurstiick 90
tiw. der Flur 11, Gemarkung Singhofen. Eine Lageibersicht des Plangebietes kann aus der
nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

‘ Lindenbach)>=— "

ia N ad . 7 ’: \ - ‘, . = o
AN oo WP O\ B —
Abb.: Lagelbersicht zum Bebauungsplan ,,Am Steinkopf*

(Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; unmafstablich/verandert)
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Aktuell zahlt die Ortsgemeinde Singhofen 1.827 Einwohner (Stand 2022)1. Die demografische
Entwicklung der letzten elf Jahre (2011-2022) zeigt eine deutliche Verschiebung in der
Altersstruktur. Wéhrend die Anzahl der unter 20-Jéhrigen um 20,3 Prozentpunkte zuriickging, stieg
der Anteil der Altersgruppe ,65 Jahre und alter* mit 17,1 Prozentpunkten an (Quelle: Statistisches
Landesamt RLP). Diese Entwicklung verdeutlicht den demografischen Wandel innerhalb der
Gemeinde und unterstreicht die Notwendigkeit einer vorausschauenden Siedlungs- und
Infrastrukturplanung.

Wenn kunftig der Anteil der jingeren Altersgruppen weiterhin tber die Jahre abnimmt, drohen
negative Folgen des demographischen Wandels. Planungsziel ist deshalb insbesondere die
Vermeidung von Abwanderungen der jiungeren Generationen mit einhergehender Uberalterung der
Bevdlkerung. Auch dient sie dazu, familidre Bindungen und soziale Infrastrukturen des Ortes
erhalten zu konnen, Uber die insbesondere die Versorgung der d&lteren Generation Uber
Generationen-, Nachbarschafts- und Freundschaftshilfen sowie Vereine und weitere ehrenamtliche
Strukturen sichergestellt werden kann. Auch gilt es zu beachten, dass in der heutigen Zeit oftmals in
den jingeren Familien beide Elternteile arbeiten gehen (missen) und sich eine familiare und
nachbarschaftliche Generationenhilfe in alle Generationsrichtungen erstreckt, sodass eine
wohnraumliche Néhe bevorzugt wird.

Aufgrund der zuvor aufgefihrten Fakten ist es fur die Ortsgemeinde Singhofen wichtig, besonders
fur die jungeren Bevolkerungsgruppen Angebote fir Wohnraum zu schaffen, um prioritar die
Bindung an die Ortsgemeinde zu starken und zeitgleich eine Generationenmischung zu
gewahrleisten. Dies auch vor dem Hintergrund, weiterhin die Versorgung &lterer Generationen
sicherzustellen.

Die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen innerhalb der Ortsgemeinde wird auch insofern
notwendig, da keine gemeindeeigenen Wohnbaugrundstiicke seitens der Ortsgemeinde zur
Verfigung stehen (Stand Jan. 2025). Ferner werden die bestehenden, unbebauten Grundstiicke
oftmals von den Privateigentiimern fur ihre nachfolgenden Generationen vorgehalten — selbst wenn
kein konkreter Bedarf besteht. Eine Lenkungsmdglichkeit von Grundsticksverkaufen im
Privateigentum besteht fir die Ortsgemeinde durch die Uber das Grundgesetz rechtlich
abgesicherte Eigentumsgarantie nicht, sodass die Deckung des Eigenbedarfs Giber diese Baullicken
nicht gewahrleistet werden kann. AnstoR zur vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans war
somit auch der aktuelle Baugrundsticksbedarf. Dahingehend liegen der Ortsgemeinde derzeit ca.
10 konkrete Anfragen von bauwilligen Interessenten vor (Stand Jan. 2025).

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans nach den Vorgaben des Baugesetzbuches im zweistufigen Regelverfahren. Das
Baugebiet soll hinsichtlich Nutzung und Dimensionierung der Baukoérper eine ortsvertragliche
Erweiterung des Siedlungsgebiets darstellen und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligen.

GemalR dem am 20.09.2013 in Kraft getretenen Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts, ist die Innenentwick-
lung der Stadte und Gemeinden zu starken. Das Gesetz zielt unter anderem auf eine Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme ab. Im Baugesetzbuch wird deshalb geregelt, dass die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

1 Citypopulation - URL: https://citypopulation.de/de/germany/rheinlandpfalz/rhein_lahn_kreis/07141129 singhofen/ [letzter Zu-
griff: 03.02.2025]; Daten vom statistischen Landesamt derzeit nicht abrufbar
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8 1 a (2) BauGB enthalt jedoch keine ,Baulandsperre® in dem Sinne, dass eine Weiterentwicklung
nicht oder nur noch dann mdglich ist, wenn innerértliche Entwicklungsmdoglichkeiten umfassend
ausgeschopft sind. Die tatsachlichen innerértlichen Entwicklungsméglichkeiten der Gemeinde miis-
sen in der Abwéagung Beriicksichtigung finden. Entscheidungen Uber die Nutzung von Flachen, die
nicht der Innenentwicklung zuzurechnen sind, obliegen den Ergebnissen des Abwé&gungsprozes-
ses. Die Option der Weiterentwicklung der Siedlungsrdume wird durch das Gesetz uneingeschrankt
offengehalten.

2 BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Siedlungslage von Singhofen - zwischen der bestehenden
Siedlungsbebauung und dem Campingplatz weiter sudlich und ist in Richtung Nordwesten
exponiert.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet unmittelbar an ein bestehendes, bereits Uberwiegend bebautes
Neubaugebiet. Dieses ist vornehmlich mit Einzelhdusern bebaut, die allesamt geneigte Déacher
aufweisen.

In Richtung Stidosten, Siden und Sidwesten grenzen weitere intensiv genutzte Ackerflachen an.
Nordlich der ErschlieBungsstralle ,Schwimmbadstralle® befindet sich ein tiefer Einschnitt, dessen
Boschungen dicht mit heimischen Gehdlzen bewachsen ist. Hier verlauft ein Zufluss zum
Dermbach.

Die Flache stellte sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (im Marz 2021) lUberwiegend als
intensiv. genutzte, artenarme Ackerfliche dar. Die Flache zwischen Wirtschaftsweg und
ErschlieBungsstral3e stellte sich als Brachflache mit hochwachsenden Stauden und Grasern etwas
strukturreicher dar, wohingegen sich die Flache fur die kiinftige Niederschlagswasserbeseitigung
als intensiv landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache darstellte.

Der zuvor beschriebene Sachverhalt kann dem nachfolgend abgebildeten Luft entnommen werden,
Bilder der Bestandsaufnahme sowie eine Verkleinerung des Biotop- und Nutzungstypenplan
kénnen dem Unterkapitel 7.2 ,Bestandsaufnahme® entnommen werden.
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Abb.: Luftbild mit nachtréglich rot eingezeichnetem Geltungsbereich (Hauptplangebiet und
Flache fur die Niederschlagswasserrickhaltung)
(Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; unmaRstéblich/verandert)

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

Die Ortsgemeinde Singhofen gehort der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau und damit dem
Rhein-Lahn-Kreis an. Somit ist sie Teil der Planungsregion Mittelrein-Westerwald, weshalb
nachfolgend ndher auf den Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald
eingegangen wird.

Der Regionale Raumordnungsplan beinhaltet die Uberortliche, Uberfachliche und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Der
regionale Raumordnungsplan vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV
2008 mit Teilfortschreibungen 2013, 2015 und 2017) und enthélt Ziele und Grundsatze, die gemani
§ 1 (4) BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu beachten bzw. zu
berlicksichtigen sind. Der vorliegende Regionale Raumordnungsplan I6st den Regionalen
Raumordnungsplan aus dem Jahr 2006 ab, wobei er sich weitgehend an diesem Vorgangerplan
orientiert.
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GeméalR Raumstrukturgliederung im wirksamen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald liegt Singhofen im verdichten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur. Die
Ortsgemeinde wird keinem zentralen Ort zugeordnet; das nachsterreichbare (kooperierende)
Mittelzentrum ist die Stadt Nastatten. Naher gelegen sind hingegen die Stadte Nassau und
Katzenelnbogen, die jedoch lediglich ein Grundzentrum darstellen.

Grundsatzlich gilt, dass die Gemeinden die Verantwortung fir ihre Eigenentwicklung tragen. Dies
bedeutet die Wahrnehmung aller o¢rtlichen Aufgaben als Voraussetzung fiir eine eigenstéandige
ortliche Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und
Umwelt. Die planerische Ausformulierung des Grundsatzes erfolgt im Rahmen der
Eigenentwicklung. Die Eigenentwicklung muss sich an den Entwicklungschancen der Gemeinde
orientieren. Dazu gehdren neben einer realistischen Beurteilung ihrer soziotkonomischen
Entwicklungschancen auch raumlich-funktionale Lagebeziehungen, sofern sie die Tragféahigkeit der
Gemeinde beeinflussen.

In den landlichen Raumen sollen die Wohn-, Versorgungs- und Lebensverhaltnisse verbessert und
Wohnbauflachen fir den spezifischen Bedarf des landlichen Raumes bereitgestellt werden.

Zur Eigenentwicklung einer Gemeinde gehdren insbesondere die Befriedigung des
Wohnungsbedarfs fiir die ortsgebundene Bevolkerung und der daraus resultierende
Bauflachenbedarf. Der Ortsgemeinde Singhofen wird vor diesem Hintergrund eine wohnbauliche
Weiterentwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs zugestanden. Der aktuelle Bedarf kann
dahingehend konkretisiert werden, dass rund 40 Bauwillige Interesse gegeniber der Ortsgemeinde
bekundet haben. Hinzu kommt die verkehrsglinstige Lage der Ortsgemeinde Uber die Anbindung an
das Uberregionale StraRennetz (Anbindung an die Bundesstrale B 260), sodass aus
infrastrukturellen Gesichtspunkten dem nichts entgegen steht.

Aus der Gesamtkarte des wirksamen Regionalen Raumordnungsplans kann entnommen werden,
dass die Plangebietsflache in Weil3 dargestellt wird und somit keiner Nutzungsstruktur unterliegt.
Lediglich die bestehende Siedlungsbebauung wird in Rot als ,Siedlungsflache Wohnen* dargestellt.
Zudem liegt die gesamte Ortsgemeinde innerhalb eines groRflachigen ,Vorbehaltsgebiet Erholung
und Tourismus®. Umgeben ist die Siedlungslage von einem grof3flachig dargestellten
LVorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund®. Es ist jedoch anzumerken, dass den untergeordneten
Planungsebenen Interpretations- und Ausgestaltungsmoglichkeiten gerade im Randbereich der
nicht parzellenscharfen Darstellungen Uberlassen werden.

Ostlich des Plangebietes verlauft eine tiberregionale StraRenverbindung (die B 260), weshalb trotz
der landlichen Lage der Ortsgemeinde eine gute infrastrukturelle Anbindung an das StralR3ennetz
besteht.

Bezlglich der Darstellung der zuvor aufgefiihrten Vorbehaltsgebiete gilt es zu beriicksichtigen, dass
es sich hierbei lediglich um einen Grundsatz und nicht wie bei Vorranggebieten um eine
Zielvorgabe handelt. Da Grundsatze Entwicklungs- und Ordnungsprinzipien enthalten und als
Vorgaben fir das Ermessen bzw. die Abwagung in den nachfolgenden Planungsebenen zu
berticksichtigen sind, liegt kein Zielkonflikt vor.

Im vorliegenden Planungsvorhaben sind die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch
von Familien mit Kindern (8 1 (6) Nr. 2 BauGB) den Belangen von Freizeit und Erholung (8 1 (6) Nr.
3 BauGB) sowie den Belangen des Umwelt-, einschlieBlich Naturschutzes und der
Landschaftspflege gegeniiberzustellen und abzuwéagen. Da die Schaffung von neuem Wohnraum
der Gemeindeentwicklung zu Gute kommt, wird diesen Belangen der planerische Vorrang
eingerdumt. Zudem wird im vorliegenden Bebauungsplan ein Spielplatz zeichnerisch festgesetzt,
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wodurch der Erholungswert sogar noch gesteigert wird. Hinsichtlich der nachhaltigen Sicherung der
heimischen Tier- und Pflanzenwelt durch die Ausweisung eines ,Vorbehaltsgebietes regionaler
Biotopverbund® ist hingegen anzumerken, dass es sich vorliegend flachenméafRig um eine
kleinfliche Uberplanung handelt. Mittels artenreicher Hausgéarten koénnen zudem neue
Lebensraume geschaffen werden.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans nicht den Zielvorgaben der Regional- und Landesplanung widerspricht und
die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebiets auf der Flache des Plangebiets realisiert

werden kann.
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Abb.: Auszug aus der Gesamtkarte des RROP von 2017 mit nachtraglich grob rot
umkreistem Geltungsbereich (unmafistabliche Darstellung)

3.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Nassau wird die
Flache des Plangebietes - ebenso wie in der 6. Anderung des Flachennutzungsplans - als
~sWVohnbauflache® dargestellt (siehe nachfolgende Abbildungen). Der in Rede stehende
Bebauungsplan kann somit entsprechend des Entwicklungsgebotes gemal § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Abb.: Auszug aus dem aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen VG Nassau
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er ehemaligen VG Nassau
mit nachtraglich rot umrandetem Geltungsbereich

3.3 Umweltbezogene Ubergeordnete Vorgaben

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete). Das nachstgelegene Natura 2000—-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Lahnhange®.
Dieses liegt mehr als 440 m von der vorgesehenen Bebauung entfernt - in Richtung Nordosten. Der
nordliche und weiter Ostlich gelegene Teil des Siedlungsgebietes liegt bereits deutlich n&dher am
FFH-Gebiet. Daruber hinausgehende oder erhebliche zusétzliche Auswirkungen sind durch die
Planung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb des groRrdumigen ,Naturpark Nassau®. Die
Landesverordnung zum Naturpark Nassau besagt gemaR § 2, dass Flachen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplanes in
baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des 8§ 34 des
Baugesetzes nicht Bestandteile des Naturparks sind. Somit liegen seitens des ausgewiesenen
Naturparks keine der vorliegenden Planung entgegenstehenden Vorgaben vor. Da die vorgesehene
Bebauung im raumlichen Zusammenhang zur Bestandsbebauung liegt, wird das Landschaftsbild
und die Schutzziele des Naturparks nicht beeintrachtigt. Da der Bebauungsplan zudem aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden kann, besteht auch aus
diesem Grund kein planungsrechtlicher Konflikt mit der Lage im Naturpark Nassau.

26. September 2025

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

KARST INGENIEURE cuer TELER 0 2603/6 56,96

inlo@korsl*lngemewe.de

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG www karst-ingenieure.de




Ortsgemeinde Singhofen
Begrindung zum Bebauungsplan 12758
,Am Steinkopf” Seitel8

Wasserschutzgebiete (Trinkwasserschutzgebiet) und andere Schutzgebiete werden nicht tangiert.

Ferner weist das Plangebiet keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschutzten
Biotope und Vegetationsbestande auf. Kartierte Biotope liegen im Plangebiet und dessen
Umgebung ebenfalls nicht vor. In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden fir das Plangebiet
keine Aussagen getroffen.

Damit stehen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans keine umweltbezogenen,
Ubergeordneten Vorgaben entgegen.

4 STADTEBAULICHES KONZEPT

Der Bebauungsplan ,,Am Steinkopf“ dient der Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaf
§ 4 BauNVO. Das Ziel des vorliegen Bebauungsplans ist die Schaffung eines Bauplatzangebots fir
freistehende Einzelhduser in Fortfiihrung der angrenzenden Bestandsbebauung. Hierzu erfolgt eine
RingerschlieBung mittels Anbindung an die bereits bestehende ,Schwimmbadstral3e”, um die
konzipierten Baugrundstiicke zu erschliel3en. Ferner sieht der Bebauungsplan einen Spielplatz, ei-
ne oOffentliche Grinflache sowie eine offentliche Parkplatzfliche am Spielplatz und eine weitere ent-
lang der ErschlieBungsstrafRe im norddstlichen Bereich des Plangebiets vor. Zudem ist eine weitere
offentliche Grinflache zur Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen.

Die GesamtgroRe des in Rede stehenden Geltungsbereichs belauft sich auf rund 3,6 ha, wobei ca.
3.150 m2 auf die Flache =zur Niederschlagswasserbeseitigung entfallen. Die eigentliche
Plangebietsgrofie belauft sich somit auf rund 3,25 ha. Auf dieser Flache sollen circa 35 neue
Bauplatze mit einer durchschnittlichen GroR3e von etwa 685 m2 verwirklicht werden.

Es ist eine Erschlielung des Baugebietes in zwei Bauabschnitten geplant. Einzelheiten hierzu legt
der Ortsgemeinderat au3erhalb der Bauleitplanung im Rahmen der ErschlieBungsplanung fest. Ein
gedachter Vorschlag fur eine mogliche Bauabschnittsbildung kann der nachfolgenden Abbildung
enthommen werden.
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Abb.: Potenzielle Bauabschnittsbildung

Das Plangebiet wird so konzipiert, dass max. ll-geschossige Gebaude zulassig sind. Zudem wird
die absolute Gebaudehohe beschrankt. Dies in Abhangigkeit verschiedener Dachneigungen und
Gebaudetypen. Zulassig sind Pultdacher sowie geneigte Dacher. Damit wird das bestehende Orts-
und Landschaftsbild hinreichend bertcksichtigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird zudem eine abweichende Bauweise gemal
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, um die maximalen Frontlangen der Hauptgebdude zu
beschranken und damit die Hochstwerte nach BauNVO in der offenen Bauweise zu reduzieren.
Zuléssig ist lediglich die Errichtung von Einzelh&usern, um dem landlichen Gebietscharakter
weiterhin Rechnung zu tragen. Pro Wohngeb&dude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig. Somit soll
zudem der GibermaRige Mietwohnungsbau unterbunden werden.

Ferner werden Flachen und MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fiir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser ausgewiesen. Fir die
Niederschlagswasserbeseitigung wird eine Flache westlich des eigentlichen Wohnbaugebiets
festgelegt. Zusétzlich wird im Ordnungsbereich B eine oOffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Auflengebietswasser” festgesetzt. Des Weiteren wird zur Gebietseingrinung
der Ordnungsbereich A zeichnerisch festgesetzt, dessen Anteil je Baugrundstick auf eine
vorgesehene pauschale Grundstiicksbegrinung von 20 % angerechnet werden kann. Die
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Kompensation der in Rede stehenden Planung erfolgt zudem mittels externer
Kompensationsflachen in den Ordnungsbereichen C und D sowie durch die Abbuchung von Oko-
kontoflache in der Gemarkung Singhofen.

In den nachfolgenden Kapiteln wird detailliert auf die einzelnen Festsetzungen eingegangen. Die
Planzeichnung kann aus der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.
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Abb.: Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfs ,,Am Steinkopf“
(unmalf3stéblich verkleinert)
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4.1 Verkehrliche Erschlieung

Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine RingerschlieBung mit Anschluss an die
~Schwimmbadstrale® im Norden. Diese fuhrt in den Ortskern in Richtung Hauptstrale / B 260.
Somit besteht Anschluss an das uberértliche Verkehrsnetz.

Von der RingerschlieBung fihren zwei Stral3endste in Richtung Stdwesten, die als Anschluss fir
eine mogliche spatere Siedlungserweiterung in diese Richtung dienen kdnnen.

Im Osten des Plangebietes wird eine verkehrliche Anbindung konzeptionell berticksichtigt, die bis
zum Plangebietsrand reicht. Damit wird die Option fir eine erschlieRungstechnische Anbindung
nach Osten bzw. Nordosten in Richtung ,Kdppler Weg“ geschaffen. Auch eine weitere Siedlungs-
erweiterung in diese Richtung wére damit maglich.

Eine kurze Stichstral3e im Plangebiet fihrt auRerdem in das Innere der RingerschlieBung. Somit ist
die Erschlie3ung aller Baugrundstiicke sichergestellt.

Die innergebietlichen ErschlieBungsstralen weisen nahezu alle eine StraBenbreite
(Gesamtverkehrsflachenbreite) von 6,0 m auf. Lediglich die ins Innere der RingerschlieBung
fuhrende Stichstral3e verfligt Gber eine Stral3enbreite von 5,0 m, da diese nur die Funktion eines
reinen Wohnwegs hat. Dennoch wird somit eine hinreichende Breite flir den mal3geblichen
Begegnungsverkehr PKW/PKW oder PKW/LKW in allen ErschlieBungsstraRen geschaffen.
Hinsichtlich der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstraen (kurz RAST 06) wird bei einem
Begegnungsfall von PKW und LKW eine Fahrbahnbreite von 5,00 m und bei einem Begegnungsfall
von PKW und PKW eine Fahrbahnbreite von 4,10 m empfohlen. So sind beispielsweise die
Hausmillentsorgung sowie die Anfahrt fir den Rettungsdienst innerhalb der Plangebietsfliche
gewahrleistet. Da die StichstraBe mit der Funktion ,Wohnweg“ nicht mit einem Miillfahrzeug
befahren werden kann, wird zu Beginn der StralRe eine Milltonnensammelstelle ausgewiesen. Am
jeweiligen Tag der Abholung sind hier die Millbehaltnisse zu platzieren.

Konzeptionell wird eine spatere Gestaltung der innergebietlichen ErschlieBungsstraf3en im
Mischprinzip ohne Trennung der einzelnen Verkehrsarten (Fu3ganger, PKW, Fahrrad) empfohlen,
um die Ortliche Situation zu berlcksichtigen. Gleichzeitig kann durch eine entsprechende
Gestaltung im Mischprinzip ein hoherwertiges Wohnumfeld erreicht werden als es bei einer
Gestaltung im Trennprinzip moglich ware. Einzelheiten der StralRenraumgestaltung legt jedoch nicht
der Bebauungsplan fest. Hier wird ausschlie3lich eine Gesamtverkehrsflachenbreite als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die konkrete Stral3enraumgestaltung obliegt der fachtechnischen
Strallenplanung und wird im Rahmen dieser festgelegt. In dieser wird auch tber Art und Umfang
von StralRenraumbegrinung und Baumpflanzungen entschieden.

4.2 Art der baulichen Nutzung / Zulassigkeiten

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nach der allgemeinen Zweckbestimmung des § 4 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemalf § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (mit Ausnahme von Ferienwohnungen als R&ume innerhalb von
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Wohngebauden), Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden im
Plangebiet bewusst ausgeschlossen, da diese Nutzungsarten den Charakter des Plangebietes am
Ortsrand stéren. Von den genannten Nutzungen gehen voraussichtlich erhohte Ziel- und
Quellverkehre aus, die fir das in Rede stehende Plangebiet stéadtebaulich nicht erstrebenswert
sind. Diese Nutzungsarten werden seitens der Plangeberin mit den umliegenden Bebauungs- und
Nutzungsstrukturen in der Siedlungsrandlage als nicht vertraglich angesehen und sind daher mit
dem stadtebaulichen Konzept der vorliegenden Planung nicht vereinbar.

In der Textfestsetzung Nr. 1.2 erfolgt eine klarstellende Regelung bezlglich des Ausschlusses der
Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Es wird klargestellt, dass hierunter keine Ferienwohnungen
als Raume innerhalb von Wohngebauden fallen. Die Regelung wird getroffen, um Ferienwohnungen
im Plangebiet nicht auszuschlieRen.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Um eine in die Siedlungslage integrierte stadtebauliche Entwicklung zu erzielen, werden
entsprechend des Planungsziels Obergrenzen fir die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke
vorgegeben. Diese Regelungen erfolgen vor dem Hintergrund, dass die Entwicklung der Baukorper
den stadtebaulichen Bediirfnissen der Gemeinde an dieser Stelle entsprechen und somit der
Entwicklung von zu gro3en und zu hohen Baukérpern am Siedlungsrand entgegengewirkt wird. Im
vorliegenden Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung der Grundstticke
Festsetzungen im Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung und die H6he von baulichen Anlagen
getroffen.

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die GRZ gibt an, wie viele
Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache zuldssig sind. Demnach
kénnen maximal 30 % der Grundstiicksflache in Verbindung mit der festgesetzten tberbaubaren
Flache bebaut werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZz) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsticksflache maximal zuldssig sind. Die GFZ wird im Plangebiet auf 0,6 begrenzt. Dies
bedeutet, dass maximal 60 % der jeweiligen Grundsticksfliche in insgesamt zwei
Geschossebenen tberbaut werden dirfen.

Zum Verstandnis: Wahrend Baugrenzen die rdumliche Lage der Gebaude auf den Grundstiicken
lenken, dienen die Festsetzungen von Grundflachenzahl und Geschossflichenzahl der
quantitativen Beschréankung der Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Die festgelegten Mal3e der baulichen Nutzung gewahrleisten den Bauherr*innen ihre grundsatzliche
Baufreiheit und sichern gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die einer aufgelockerten Bebauung
dienen und damit dem Gebietscharakter gerecht werden. Zudem ist eine verstarkte Durchgriinung
des Plangebietes mdglich, die gerade in der Ortsrandlage besonders wichtig ist. Dies bietet auch
Vorteile, etwa flr die Schutzglter Boden und Wasser.

Um einem nicht gewollten Mietwohnungsbau im Plangebiet vorzubeugen bzw. diesen nicht Uber
Gebuhr zu ermoglichen, werden Festsetzungen Uber die zuldssige Anzahl der Wohnungen in
Wohngebauden getroffen. Pro Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig. Hiermit wird
auch dem Charakter der angrenzenden Siedlungsbebauung entsprochen, was ebenfalls fir die
Begrenzung der hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse auf 2 begriindet. Eine Beeintrachtigung
offentlicher Belange, insbesondere des Orts- und Landschaftshildes, kdnnen somit vermieden
werden.
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Weiterhin wird gemal § 16 (2) Ziffer 4 BauNVO die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die
zuldssigen Firsthohen und Traufhéhen baulicher Anlagen werden in Abh&angigkeit von der
Dachneigung wie folgt festgesetzt:

I.  Geneigte Dacher mit einer Dachneigung > 8° (z. B. Satteldach, Walmdach, Zeltdach):
e  Traufhdhe: maximal 6,50 m
e  Firsthohe bzw. Gebaudehéhe: maximal 10,00 m

II. Einseitiges Pultdach mit einer Neigung zwischen 8° und 30° (= ein Dach mit nur einer
geneigten Dachflache. Die untere Kante bildet die Dachtraufe, die obere den Dachfirst):

e Traufhdhe: maximal 6,50 m

e  Firsththe bzw. Gebaudehthe: maximal 8,50 m

Die Hohen werden jeweils zwischen dem oberen und unteren MalRbezugspunkt gemessen.
Der obere MalRbezugspunkt wird wie folgt gemessen:

e  Firsthéhen zwischen Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante Dachhaut am First), Traufhohe
zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut,

e bzw. bei einseitigen Pultdachgebduden zwischen oberer Gebaudekante bzw. untere
Schnittstelle Dachhaut und AuRenwand (Traufhfhe)

Als unterer MalRbezugspunkt gilt: Die Bestimmung der maximalen Gebaudehohe bezieht sich auf
die Hohe der StralRengradiente (StralBenmittelachse; siehe hierzu die Hohenangaben in der
Planzeichnung) im Bereich der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten
offentlichen Verkehrsflache (StralRe). Gemessen wird dabei in der Mitte der stralRenseitig
orientierten Gebaudefassade. Bei Eckgrundstiicken wird die 6ffentliche Verkehrsflache (Straf3e) zu
Grunde gelegt, zu der der Hauseingang orientiert ist.

Im Bebauungsplan wird die Héhenlage der ErschlieRungsstral3e mittels Zahlenwerten und einer be-
gleitenden tabellarischen Aufstellung verdeutlich und damit zeichnerisch eindeutig festgesetzt. Die
Hohenlage der StralRenmittelachse wurde dabei auf Grundlage einer Stralenvorentwurfsplanung
der Karst Ingenieure GmbH (Mai 2024) ermittelt und berechnet. Die detaillierte Tabelle mit den Zah-
lenwerten ist der Planurkunde zu entnehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass abweichende Hohenlagen bei der spateren Realisierung der
Stral’e moglich sind. Diese kénnen sich im Zuge der Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung ge-
genuber der hier zugrunde liegenden Stralenvorentwurfsplanung ergeben.

Die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung dient primar der rechtssicheren Bestimmung eines
unteren Maf3bezugspunktes mit der Festlegung einer konkreten Hohenlage. Die im Bebauungsplan
festgesetzten Hohen der StralBenmittelachse (Gradiente) kénnen daher nicht als verbindliche Ho-
henlage der Stral3e angesehen werden und rechtlich gelten.

Die maximale Traufhtéhe darf bis 50 % der jeweiligen Gebdudewandlange, begrenzt auf maximal
zwei Ausnahmen dieser Art pro Gebaude, Uberschritten werden (z. B. durch Zwerchgiebel, die
Traufe durchbrechende Gauben und Zwerchhauser).
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Die folgenden Systemskizzen verdeutlichen den Sachverhalt zur Lage des unteren
Maflibezugspunktes sowie zur maximalen Hohenentwicklung:
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Abb.: Systemskizze zur Lage des unteren MalRbezugspunktes
sowie zur zuléssigen Hohenentwicklung

4.4 Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise (a) gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind
nur Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand gemaR den Regelungen der Landesbauordnung RLP
zuldssig, um dem landlichen Charakter des Wohngebietes und der vorhandenen Siedlungsrandlage
Rechnung zu tragen. Zusatzlich wird die Gebaude-Frontlange entlang der ErschlieBungsstral3en auf
maximal 15,00 m beschrankt. Unbertcksichtigt bleiben hierbei baulich direkt an das Gebaude
angeschlossene Garagengebéaude.

Zur Erlauterung: Einzelhduser sind allseitig freistehende Geb&dude und haben an den beiden
seitlichen sowie an den rickwartigen Nachbargrenzen die nach Landesbauordnung erforderlichen
Abstandsflachen einzuhalten.

Diese Festsetzungen kommen den Erfordernissen zur Einbindung in das bestehende
Siedlungsgeflige und das vorhandene Ortsbild entgegen und entsprechen den stadtebaulich-
gestalterischen Vorstellungen der Plangeberin. Weiterhin wird ein eingriffsrelevanter Einfluss auf
das Landschaftshild genommen, da auf diese Weise eine aufgelockerte Bebauung entsteht, die
einen halbtransparenten neuen Ortsrand bildet. Dadurch wird eine gute Einbindung in das
Landschaftsbild erreicht.
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4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache und sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen

Durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundsticksflachen wird geregelt, in welchen Bereichen die
Hauptgebdude errichtet werden koénnen. Im Plan werden daher durch die Festlegung von
Baugrenzen Baufenster ausgewiesen.

Die Festlegung Uberbaubarer Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermdéglicht den zuklnftigen
Bauherren*innen einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung ihrer Gebaude auf den
Grundsticken und sichert gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die eine aufgelockerte Bebauung
gewahrleisten. Somit werden Bauherren*innen nicht Uber Gebilhr eingeschrankt und die
Ortsgemeinde behélt sich dennoch die Mdglichkeit vor, die Standorte der Hauptgebaude in einem
gewissen MalR zu steuern. Dabei korrespondiert die Festlegung der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen mit dem Verlauf der geplanten ErschlieBungsstraRen. Die Straf3e soll hierdurch
stadtebaulich rdumlich gefasst und ihr Verlauf unterstrichen werden.

Es wird zudem festgelegt, dass in Richtung der angrenzenden StralRenflachen der Abstand des
Baufensters zur Grundstiicksgrenze 3,00 m betragen muss. Dies entspricht unter anderen den
stadtebaulichen Planungszielen auf Grundlage des stadtebaulichen Gestaltungskonzepts der
Plangeberin und tragt zugleich den Vorgaben der Landesbauordnung zum Mindestgrenzabstand
hinreichend Rechnung (§ 8 LBO Rheinland-Pfalz).

Im Plangebiet sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flachen zulassig. Die Einschrankung der Zul&ssigkeit fir Garagen und Uberdachte
Stellplatze bzw. Carports wird vorgenommen, um eine Konzentration der Garagen nahe des
Hauptgebaudes zu erreichen. Gleichzeitig sollen die von der Stral3e abgewandten, riickwartigen
Grundsticksbereiche vom ,Verkehr* auf dem Privatgrundstick freigehalten werden, da sich hier in
der Regel die Ruhe-Bereiche der Grundstiicke befinden. Der teilweise geringer festgelegte Abstand
zu angrenzenden Grinflachen ist zum einen aus stadtebaulich-gestalterischen Aspekten
festgesetzt worden, zum anderen aus 0Okologischen Grinden. So ist es aus 6kologischer Sicht
wenig zielfihrend, Garagengebaude direkt bis an Flachen fir MaRnahmen der Landschaftspflege
heran zubauen, ein Abstand von 3 m ist hingegen auch nicht erforderlich.

Teils scheinbar im riickwértigen Bereich von Baugrundstiicken befindliche, derartig zeichnerisch
festgesetzte Flachen sind damit zu begriinden, dass es sich hierbei um Baugrundstiicke entlang
einer moglicherweise zu erweiternden ErschlieBungsstrale handelt. Bauherr*innen dieser
Grundsticke soll daher ein gewisser Gestaltungsspielraum bei der Anordnung ihrer
Garagen/Carports/Stellplatze  ermdglicht und somit Nachteilen bei einer mdglichen
Baugebietserweiterung vorgebeugt werden.

Nebenanlagen und Einrichtungen geman § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht tGiberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig, jedoch nicht innerhalb der zur Bepflanzung nach § 9 (1) Ziffer 25a
BauGB festgesetzten Flachen (Ordnungsbereich A). Ausgenommen sind hiervon jedoch Anlagen
zur Grundstuckseinfriedung.

4.6 Ortliche Bauvorschriften

Auf Rechtsgrundlage des 8§ 9 (4) BauGB i. V. m. 8§ 88 (1) ziffer 1 und 8§ 88 (6) LBauO werden einige
grundlegende bauordnungsrechtlich-gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan fir das
Plangebiet aufgenommen, um unter anderem eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung des
Baugebietes zu schaffen.
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Im Plangebiet ist einzig die Errichtung von Hauptgebauden mit einer Dachneigung zwischen 8° und
45° zuldssig. Damit wird sehr steil geneigten Dachern entgegengewirkt und gleichzeitig werden sehr
flache Dachneigungen, die den Charakter von Flachdachgeb&duden bewirken, ausgeschlossen.
Ferner sind bei Hauptgeb&uden mit einem einseitigen Pultdach (=Dach mit nur einer geneigten
Dachflache) Dachneigungen von 8° bis 30° zuldssig. Gauben, Erker und sonstige untergeordnete
Bauteile kdnnen auch eine steilere Dachneigung als 45 °aufweisen.

Grundsatzlich gilt, dass fur Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
die Dachform und Dachneigung frei wahlbar sind, da diese Anlagen nicht die pragenden Gebaude
im Wohngebiet sein werden.

Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen im aufgehenden Mauerwerk (sog. Stadthaustyp) sind keine
Dachaufbauten / Dachgauben zuldssig. Sofern ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen im
aufgehenden Mauerwerk realisiert wird und ebenfalls die Errichtung eines Kellergeschosses geplant
ist, ist durch eine entsprechende Oberflachengestaltung sicherzustellen, dass das Kellergeschoss
nicht frei sichtbar in Erscheinung tritt. Ein Kellergeschoss darf in diesem Falle talseitig maximal 1,00
m Uber das kunstlich geschaffene Geléande hinausragen.

Hinsichtlich der Grundstiicks-/Oberflachengestaltung wird zudem geregelt, dass die nicht bebauten
Flachen bebauter Grundstiicke, sofern sie nicht als Stellplatz, Zufahrt, Geb&udeerschlieSung oder
fur eine andere zuldssige Nutzung bendtigt werden, landschaftsgartnerisch oder als Nutzgarten
anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu erhalten sind. Vorgarten und Ubrige Garten-
[Freiflachenanteile dirfen nicht als flachenhafte Garten mit Kies-, Splitt- oder Schotterschittungen
gestaltet werden. Vorgarten zwischen vorderer und seitlicher Gebaudekante und
Stralenbegrenzungslinie diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.

Bei Gebauden mit Pultdachern betragt die frei sichtbare maximale Wandhtéhe 7,50 m. Gemessen
wird dabei zwischen dem Schnittpunkt des an das Gebaude angrenzenden héchsten Gelandes und
dem obersten Punkt der Gebaudehiille. Diese Textfestsetzung bezieht sich auf die maximale
Wandhohe, die tatsdchlich sichtbar sein darf und regelt damit einen bauordnungsrechtlich-
gestalterischen Aspekt. Fir die max. Hohe der Pultdachgebaude gilt Textfestsetzung Nr. 2.4 (bau-
planungsrechtliche Festsetzung): Traufhéhe max. 6,5 m - First- bzw. Gebaudehthe max. 8,5 m.
Wenn ein Gebaude formal Uber dem unteren Mal3bezugspunkt 8,5 m hoch ist, ist durch
Gelandeanschittungen baugestalterisch sicherzustellen, dass optisch nicht mehr als 7,5 m
Wandhdhe Uber Gelénde sichtbar ist.

Des Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass pro entstehender Wohneinheit mindestens
zwei Stellplatze auf den betroffenen Grundsticken herzustellen sind, um eine potentielle
Uberlastung der offentlichen Verkehrsflachen durch den ruhenden Verkehr zu verhindern. Es wird
darauf hingewiesen, dass ,gefangene Stellplatze* hierbei nicht angerechnet werden. Das heif3t,
jeder nachzuweisende Stellplatz muss direkt zufahrbar sein. Somit ist vor Garagen und Carports die
Anlage der nachzuweisenden Stellplatze nicht zulassig.

Im Bebauungsplan wird auf3erdem geregelt, dass Grundstiickseinfriedungen an den stral3enseitigen
Grenzen nur eine maximale Héhe von 1,00 m haben dirfen. Als Einfriedungen sind Zaune, Mauern,
lebende Einfriedungen wie Hecken u. a. zu sehen. Die Hohe wird von der Oberkante der
StralRenverkehrsflache bis zum obersten Punkt der Einfriedung gemessen. Durch diese
Festsetzung soll sichergestellt werden, dass der Charakter eines offenen und locker bebauten
sowie transparenten Wohngebietes erhalten bleibt. Diese Festsetzung ist auch aus Grinden der
Verkehrssicherheit (durch eine bessere Einsehbarkeit des Strallenraums) sinnvoll. Um die Klein-
tierdurchlassigkeit zu gewahrleisten, sollten Zaune so gestaltet werden, dass zwischen Bodenober-
kante und Zaununterkante ein Abstand von mindestens 15 cm besteht.
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Auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und der
88 44 ff. LNRG (Grenzabstande von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. Einfriedungen mussen
demnach von der Grenze eines Wirtschaftsweges (8 1 (5) des LandesstralRengesetzes) 0,50 m
zuriickbleiben.

Um eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu gewahrleisten werden zuletzt
baugestalterische Empfehlungen gegeben (siehe Rubrik ,Hinweise® in der Planurkunde).
AuRenanstriche, AuRRenputze und Verblendungen sollen nicht in grell und stark leuchtenden Farben
ausgefuhrt werden. An Gebduden sollen glanzende Materialien zur grofR3flachigen
Fassadengestaltung ebenfalls nicht verwendet werden.

Weiterhin wird auf den 8 3 Abs. 2 der Garagen- und Stellplatzanlagenverordnung (GarStellVO)
hingewiesen. Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig
hindernden Einrichtungen, ist ein Stauraum fir wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen, wenn dies
wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich ist. Dies gilt nicht beim Einbau von
funkgesteuerten elektrischen Garagentoren.

4.7 Landschaftsplanung / Griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu landschaftsplanerischen Aspekten getroffen, um die
Belange in der Bauleitplanung zu berticksichtigen. Im Hinblick auf eine Eingriinung des Plangebiets
werden textliche Festsetzungen zur privaten Grundstiicksbepflanzung vorgegeben. Die
Malinahmen dienen dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Darlber hinaus werden Flachen far die Niederschlags- und
AulRengebietswasserbeseitigung sowie weitere 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen.

Die Flache des Ordnungsbereichs A (randliche Eingriinung) ist mit heimischen, standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen und durch artgerechte Pflege langfristig zu erhalten. Abgangige Gehdlze
sind zu ersetzen.

Fur das Anpflanzen von Baumen und Strduchern sieht die Plankonzeption eine mindestens 20-
prozentige Grundstiicksbegriinung vor. Es sind heimische, standortgerechte Baume und Straucher
zu pflanzen und durch artgerechte Pflege langfristig zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu
ersetzten. Die zeichnerisch festgesetzte Pflanzfliche des Ordnungsbereichs A wird auf die zu
begriinenden Baugrundstlicksflachen angerechnet. Eine detaillierte Pflanzliste befindet sich im
Anhang dieser Begrindung.

Ferner wird im Geltungsbereich eine Flache fiir die Niederschlagswasserbeseitigung festgesetzt.
Das nicht auf den einzelnen Baugrundstiicken zurtickgehaltene, unbelastete Niederschlagswasser
ist der hierfir vorgesehenen Rickhalteflache im Ordnungsbereich C zuzufihren und dort in einem
naturnah gestalteten Erdbecken zurlickzuhalten. Der Ordnungsbereich C innerhalb des Flurstiicks
90 (teilweise.), Flur 11, Gemarkung Singhofen, befindet sich sidwestlich des Plangebietes und
grenzt an den Dermbach (Gewasser Ill. Ordnung).

Die bestehende Freiflache innerhalb des Beckens ist als Extensivgrinland zu entwickeln und zu
pflegen, wahrend in den Randbereichen Magergriinland anzulegen ist. Zur &kologischen
Aufwertung der Flache wird die Einsaat mit Regiosaatgut aus dem Ursprungsgebiet 7
vorgenommen. Dabei wird innerhalb des Erdbeckens Extensivgrinland eingesat, wahrend die
Randbereiche mit Magergrunland aus demselben Ursprungsgebiet bepflanzt werden.
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Nicht durch Erdarbeiten freigelegte Flachen mit vorhandener Grasnarbe sind vor der Einsaat durch
Frasen oder den Einsatz einer Rotations- oder Rollegge vorzubereiten, um die Konkurrenzkraft der
Bestandsvegetation zu reduzieren. Der Vorgang mit der Egge muss unter Umstanden mehrmals
wiederholt werden, bis etwa 50 — 70 % offener Boden zu sehen ist. Im Ansaatjahr sollten eventuell
aufkommende Unkrauter durch einen gezielten Schnitt geschwacht werden, um die konkurrenz-
schwacheren Magerrasenarten zu fordern und Lichtkonkurrenz zu verhindern.

Zur nachhaltigen Pflege der Grinflachen ist eine ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr vorgesehen.
Die erste Mahd erfolgt ab Mitte Juli, eine zweite Mahd kann ab September durchgefiihrt werden.
Das Mahdgut ist zu entfernen. Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nicht
zuldssig, um die naturnahe Entwicklung der Vegetation zu gewdahrleisten.

Zur Sicherstellung, dass Niederschlagswasser bereits anteilig auf dem Grundstiick zurlickgehalten
und versickert wird — aber auch aus allgemeinen wasserwirtschaftlichen und 6kologisch-
landespflegerischen Griinden — wird im Bebauungsplan geregelt, dass wasserdurchlassige
Oberflachenbelage zu verwenden sind. In den Bebauungsplan wurde hierzu folgende Festsetzung
aufgenommen:

Gebaudezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellplatze sind mit offenporigen,
versickerungsfahigen Beldgen (z. B. Drén- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, grof3fugige
Pflasterarten, etc.) zu befestigen.

Weiterhin wird die Flache des Ordnungsbereichs B als o6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,AuRengebietswasserbeseitigung” festgesetzt. Sie dient entsprechend der
Rickhaltung und Ableitung anfallenden Aufl3engebietswassers. In der Flache sind Erdmulden, ein
Mulden-Rigolen-System und/oder ein Mulden-Wall-System zur Rickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser zulassig (Einzelheiten legt die entwasserungstechnische Fachplanung fest).
Die Flache ist als extensiv genutzte Grinlandwiese zu entwickeln und zu pflegen. Dazu ist der
vorhandene Ackerstandort mit Regiosaatgut/ autochthonem Saatgut (z.B. z.B. FLL RSM Feldrain
und Saum, UG 7, oder vergleichbar) einzuséen und zu entwickeln. Diese Grunflachen sind ein- bis
zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli zu mahen und das Mahdgut ist zu entfernen. Diingung und
der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nicht zul&ssig.

Die Flache des Ordnungsbereichs D wird als extensives Dauergrinland mit stufigem Waldrand
festgesetzt. Es handelt sich dabei um das Flurstiick 41 der Flur 4 in der Gemarkung Singhofen. Ur-
spriinglich war das Flurstiick als Okokontoflache vorgesehen. Laut der Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehérde vom 28.04.2025 ,handelt es sich nicht um ein behordlich anerkanntes Okokon-
to. Der Aktenlage ist zu entnehmen, dass es sich um ein um 1996 geplantes Okokonto handelt, der
Landpacht- und Bewirtschaftungsvertrag jedoch gekiindigt wurde.“ Nach aktuellem Kenntnisstand
handelt es sich tatséchlich nicht um ein anerkanntes Okokonto. Daher wird fiir das Flurstiick als ex-
terne Ausgleichsflache in die Planunterlagen aufgenommen. Das zwischenzeitlich entwickelte Griin-
land ist durch eine ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr zu erhalten und weiter hinsichtlich des Arten-
reichtums der Flache zu entwickeln. Die erste Mahd der Flache erfolgt nicht vor Mitte Juli, die zwei-
te ab September. Das Mahdgut ist abzutragen. Mulchen oder Hackseln ist unzuléssig. Der stufige
Waldrand ist zu erhalten und es ist darauf zu achten, dass die Sukzession begrenzt wird. Aufwach-
sende Geholze innerhalb des Grunlands sind dafiir zu entfernen. Die Verwendung von chemisch-
synthetischen Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Gemafl den Hinweisen der Unteren Naturschutzbehérde vom 19.01.2022 sollen die bestehenden
Geholze im Bereich der ,Schwimmbadstralle“ nach Mdglichkeit erhalten bleiben, sofern keine zwin-
genden Erfordernisse der ErschlielBung oder Entwasserung entgegenstehen.
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Neben den verbindlichen Festsetzungen zu landschaftspflegerischen Aspekten enthalt der
Bebauungsplan noch weitere Hinweise, welche eine weitestgehend umweltfreundliche Planung er-
maoglichen.

Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche Gehdélzrodungen
ohne Okologische Baubegleitung aulRerhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10. eines
Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 (5) BNatSchG). Bei Begriinung
der Freiflachen wird weiterhin die Verwendung heimischer und standortgerechter Gehdlze
empfohlen. Zudem sind groRflachige Glasfronten an Geb&uden geplant, missen diese durch
geeignete MalRnahmen gegen Vogelschlag gesichert werden (z.B. Verwendung entspiegelter
Glaser, Einsatz von Vorhéangen oder Jalousien, Aufhangen von sich bewegenden Mobile 0.4.). Es
wird aul3erdem empfohlen - zur allgemeinen Férderung des Naturhaushalts - an Gebauden und in
Garten Kasten fur Vogel und Fledermuse anzubringen.

Erganzend wurde in der Stellungnahme der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Unteren Na-
turschutzbehorde vom 28.04.2025 auf die Vorsehung einer insektenfreundlichen Beleuchtung hin-
gewiesen. Die erganzend in die Planung aufgenommenen Hinweise zum Artenschutz lauten redak-
tionell wie folgt:

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung:

Die Untere Naturschutzbehdrde empfiehlt, AuRenbeleuchtungen in einer insektenfreundlichen
Ausflhrung vorzusehen. Dabei sollte das Licht gezielt auf die zu beleuchtenden Flachen ge-
richtet und eine Abstrahlung in die Umgebung, insbesondere nach oben, vermieden werden.
Die Verwendung von Lichtquellen mit mdglichst geringem Blauanteil (Farbtemperatur 1.800—
2.400 Kelvin) sowie geschlossenen Lampengehausen wird empfohlen, um eine Geféahrdung
nachtaktiver Insekten durch Lichtreiz und Hitzeentwicklung zu minimieren.

Vermeidung tierischer Fallen:

Die Untere Naturschutzbehdrde empfiehlt, Fensterschachte und sonstige bauliche Aufgénge im
AulRenbereich so auszufilhren, dass keine potenziellen Tierfallen entstehen. Kellerschachte
sollten mit engmaschigen, insektensicheren Gittern abgedeckt werden, um insbesondere Klein-
tiere, Amphibien und Insekten vor dem Eindringen oder dem Verfangen zu schiitzen.

Erganzend wird am Ende der Festsetzung zu Einfriedungen auf Folgendes hingewiesen:

Um die Kleintierdurchlassigkeit zu gewéhrleisten, sollten Zaune so gestaltet werden, dass zwi-
schen Bodenoberkante und Zaununterkante ein Abstand von mindestens 15 cm besteht.

Die Ortsgemeinde Singhofen weist deutlich darauf hin, dass Vorgéarten und Ubrige Garten-
[Freiflachenanteile nicht als flachenhafte Garten mit Kies-, Splitt- oder Schotterschiittungen gestaltet
werden durfen (vgl. die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Textfestsetzungen). Vielmehr sollte
eine blitenreiche, bienen- und insektenfreundliche Bepflanzung und Gartengestaltung
vorgenommen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 10 (4) Landesbauordnung RLP
nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke begriint werden sollen, soweit sie nicht fir eine
zulassige Nutzung benétigt werden. Befestigungen, die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens
wesentlich beschrénken, sind nur zuléssig, soweit ihre Zweckbestimmung dies erfordert.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020
(Geotechnische Untersuchungen fiur bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf,
Berechnung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im
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Erd- und Grundbau - Ergéanzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) zu bertcksichtigen. Far
Neubauvorhaben oder grol3ere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der
Regel objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Waéhrend der Bauarbeiten ist der Oberboden geméafl DIN 18915 nach Bodenhorizonten geordnet
abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &. zu schitzen. Es wird ebenfalls auf die
Beachtung der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) sowie die
Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) hingewiesen.

4.8 Ver- und Entsorgung

Unter Bericksichtigung der Lage im direkten Siedlungszusammenhang ist anzunehmen, dass die
Versorgung des Plangebietes mit den Medien Strom, Wasser, Abwasser und Telekommunikation
Uber Anschliisse an die vorhandenen Leitungsnetze erfolgen kann. Ein entsprechend erganzender
Ausbau ist erforderlich. Die Abstimmung hierzu hat zu gegebener Zeit im Rahmen der Er-
schlieBungs- und Ausfihrungsplanung zu erfolgen.

Stromversorgung und Telekommunikation

Fur die Stromversorgung sind die notwendigen Leitungen im Plangebiet herzustellen; dies gilt
ebenso fir Leitungen der Telekommunikation oder Breitbandversorgung.

Gemal der Stellungnahme der Syna GmbH, Lahnstein, vom 14.04.2025 ergibt sich Folgendes
(kursiver Text):

,|...] Die Stromversorgung fur die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung (...) aus heu-
tiger Sicht nach Verlegung der Versorgungsleitungen in gesicherten Trassen moglich. Die
Stromversorgung des neuen Baugebiets soll durch eine neu zu (errichtenden) Trafostation
erfolgen. Hierzu wird ein Grundstiick von der Gemeinde Singhofen in der Gré3enordnung
5m x 6m bendtigt. Als Standort wiirden wir uns ein Grundstick in der Néhe der 6stlichen
Einfahrt zum Neubaugebiet wiinschen. Da wir Teile des Bestandsnetztes in der Stral3e Am
Keltenring ebenfalls aus dieser Station heraus versorgen mochten. Die Anbindung der
Transformatorenstation soll dann aus unserer Station Steinstral3e Uber bestehende Wirt-
schaftswege erfolgen.[...]*

Der Anregung wurde Folge geleistet, sodass sich im nordéstlichen Bereich des Plangebiets eine
Flache von etwa 48 mz fiir die vorgesehene Transformatorenstation befindet.

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass alle Versorgungsleitungen (d. h. Hauptleitungen (Kabel) zur
Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom und Breitbandanschliissen) in den 6f-
fentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen sind. Hierdurch soll aus stadtebaulichen Griinden
eine ansprechende Gestaltung sichergestellt werden. Rechtsgrundlage hierflir bietet
§ 9 (1) ziffer 13 BauGB.

Weiterhin ist nachfolgender Hinweis bezuglich kiinftiger Telekommunikationsleitungen im Zuge der
ErschlieBungsplanung zu beachten.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hin-
sichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kana-
le“ der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist
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sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

GemalR Ausfuhrungen in der Stellungnahme der Syna GmbH, Frankfurt am Main vom 29.04.2022
ist aus heutiger Sicht die die Strom- und Gasversorgung fiir die im Geltungsbereich vorgesehene
Bebauung nach Verlegung der Versorgungsleitungen in gesicherten Trassen mdglich.

Die Stromversorgung des neuen Baugebiets soll durch eine neu zu errichteten Trafostation aul3er-
halb des Baugebietes erfolgen. Hierzu wird ein Grundstiick von der Gemeinde Singhofen in der
GrolRenordnung 5 m x 6 m bendtigt. Die Anbindung der Trafostation erfolgt dann an das Bestands-
netz der Mittelspannung.

An der Einfahrt ins neue Baugebiet ist eine Gasleitung in der Dimension PE 110 vorhanden und
diese wird ins neue Baugebiet verlegt.

Trink- und L6schwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge an Trink- und Brauchwasser ist
durch den Anschluss an das bestehende Netz der Gemeinde sicherzustellen.

Es ist bei der sich dem Bebauungsplanverfahren anschlieBenden ErschlieSungsplanung darauf zu
achten, dass eine ausreichende Wassermenge fir eine effektive Brandbekdmpfung zur Verfligung
steht. Dies betrifft zum einen die bereitgestellte Menge Wasser und auch die Zuganglichkeit der
einzelnen Entnahmestellen, wie zum Beispiel Hydranten. GemaR Arbeitsblatt W 405 der Techni-
schen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e. V. ist der Grundschutz sicher-
gestellt, wenn die erforderliche Loschwassermenge von 13,3 I/s fur die Dauer von 2 Stunden zur
Verfiigung steht. Diese Menge entspricht 800 I/min bzw. 48 m3/Stunde.

Der Abstand von Hydranten zur Léschwasserentnahme sollte eine Entfernung von 150 m unterei-
nander nicht Uberschreiten. Die Hydranten sind zudem so zu platzieren, dass diese nicht von par-
kenden Fahrzeugen zugestellt werden kénnen, um so jederzeit einen Zugang im Brandfall zu ge-
wahrleisten.

Im Bestand verlauft durch das Plangebiet innerhalb des bestehenden Wirtschaftsweges (Parzelle
131/2, Verlauf von Nordost nach Sidwest) eine Bestandsleitung der Trinkwasserversorgung. Diese
muss bei Realisierung des stadtebaulichen Vorhabens in Teilen umverlegt werden, so dass sie zu-
kiinftig innerhalb offentlicher Verkehrs- und Griinflaichen zum Liegen kommt. Ein Erhalt des Leis-
tungsverlaufs ist nicht mdglich und sinnvoll, da hierdurch die stadtebauliche Konzeption des geplan-
ten Gebietes zu groRRe Nachteile erfahrt.

Gebietsentwéasserung

Die Entwasserung des Plangebietes ist im modifizierten Trennsystem vorgesehen. Das anfallende
Schmutzwasser wird leitungsgebunden in den ErschlieBungsstral3en gesammelt und letztendlich in
den bestehenden Kanal eingeleitet. Aufgrund des in Richtung Norden abfallenden Geléandeverlau-
fes ist eine Einleitung in die nérdlich des Plangebietes liegende ,Schwimmbadstrale® mdoglich. Da-
her sieht die ErschlieBungskonzeption den Abwasserkanalverlauf in Richtung Norden vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beseitigung des Niederschlagswassers unter Berlcksichti-
gung der 88 5 und 55 WHG und des § 13 Abs. 2 LWG zu erfolgen hat. GemaR § 55 Abs. 2 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) ,soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
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werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

Es wird zunachst allgemein empfohlen, das auf den Baugrundsticksflachen anfallende unbelastete
Niederschlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder Zisternen zuriickzu-
halten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur Gartenbewasserung bzw.
Toilettenspllung weiterverwendet werden. Die Mulden und/oder Zisternen sollten so bemessen
werden, dass je 100 m? versiegelte Grundsticksflache 3 -5 m3 Volumen zur Verfigung stehen.

Die innerhdusliche Verwendung von Niederschlagswasser ist den Verbandsgemeindewerken
Bad Ems-Nassau und dem zustandigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl. § 13 (4) Trinkwasserver-
ordnung).

Gemal der Stellungnahme der SGD Nord vom 22.12.2021 wird ergénzend darauf hingewiesen,
dass auch fir die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken jeweils eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen ist. Sofern das angesprochene AulRengebietswasser zur
Einleitung gesammelt wird, ist auch hierfir eine entsprechende Erlaubnis erforderlich.
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Abb.: Auszug Prasentation entwasserungstechnische Vorplanung im Plangebiet
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Abb.: Auszug Prasentation entwasserungstechnische Vorplanung (Regenriickhaltebecken)

Zur Sicherstellung, dass Niederschlagswasser bereits anteilig auf dem Grundstiick zurlickgehalten
und versickert — aber auch aus allgemeinen wasserwirtschaftlichen und ©kologisch-
landespflegerischen Griinden — wird im Bebauungsplan geregelt, dass wasserdurchlassige Oberfla-
chenbelage zu verwenden sind.

In der Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 19.01.2022 wurden die folgenden Hinweise
gegeben und sind bauherrenseitig flur weitere Bauausfilhrungen zu beriicksichtigen: (kursiver Text)

,Bei einer Riuckhaltung in Zisternen auf privaten Grundstticken ist anzumerken, dass diese
einen Uberlauf besitzen und entwéssert werden miissen. Im Falle der ortsnahen Versicke-
rung Uber die belebte Bodenzone ist darauf hinzuwiesen, dass die Grundwasseriberde-
ckung im Bereich des Vorhabens als ,giinstig” eingestuft ist. Demnach ist zu prifen, ob der
Boden nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu ortsnahen Versickerung
Uiber die belebte Bodenzone geeignet ist.”

Da davon auszugehen ist, dass nicht sémtliches anfallendes Niederschlagswasser auf den Privat-
grundstiicken zurtickgehalten werden kann, sieht die Plankonzeption ein 6ffentliches, zentrales
Niederschlagswasserentwasserungssystem vor. In den Stral3en wird ein Niederschlagswasserkanal
verlegt, der das unbelastete Niederschlagswasser zu einer Riickhalteflache leiten soll.
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Die im Rahmen der entwasserungstechnischen Vorplanung festgelegte Flache zur Niederschlags-
wasserbeseitigung (Ordnungsbereich C) befindet sich siidwestlich des Hauptplangebietes.

Das unbelastete Niederschlagswasser kann von, in der Flache des OB C geplanten Regenriickhal-
tebeckens, aus gedrosselt in die weiter westlich gelegene Vorflut (Dermbach, Gewéasser Ill. Ord-
nung) eingeleitet werden. Es sei an dieser Stelle bereits darauf hingewiesen, dass die Einleitung
von unbelastetem Niederschlagswasser in eine Vorflut aus wasserwirtschatftlicher Sicht einer be-
hordlichen Genehmigung von der zustandigen Genehmigungsbehérde bedarf.

GemalR der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz vom 22.12.2021 wird folgender Hinweis zu Infor-
mationszwecken beigeflgt:

,Der "Ordnungsbereich C - Flache fur die Niederschlagswasserbeseitigung" befindet sich
teilweise innerhalb des 10 m - Bereiches des Dermbaches, Gewasser Ill. Ordnung. Das dort
geplante Riickhaltebecken muss einen ausreichenden Abstand vom Gewasser haben.”

Die letztendliche Festlegung der Entwasserungskonzeption obliegt der fachtechnischen
Entwasserungsplanung und liegt in der Zustandigkeit der Verbandsgemeindewerke Bad
Ems-Nassau.

Aulengebietswasser

Die Plangebietsflache befindet sich aus topographischer Sicht im unteren Bereich einer Hanglage
und Uberwindet im Plangebiet ca. 15 Hohenmeter. Um die Plangebietsflache vor potentiellem Au-
Rengebietswasser bei Starkregenereignissen zu schitzen, sieht die Plankonzeption hin zu freien,
oberliegenden Flachen von Norden Uber Siiden bis Sidosten eine 5 m breite Griinflache zur Riick-
haltung bzw. Ableitung von AulRengebietswasser vor (Ordnungsbereich B). Hier ist die Anlage eines
Mulden-Wall-Systems vorgesehen bzw. wird bauplanungsrechtlich vorbereitet. Es ist somit nicht
davon auszugehen, dass AuRengebietswasser bei Starkregenereignissen die Plangebietsflache flu-
tet.

In der Stellungnahme der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises vom 28.04.2025 wurde seitens
der Unteren Wasserbehorde folgende Aussage beziiglich der Aul3engebietswasserbewirtschaftung
getroffen (kursiver Text):

,Wir weisen darauf hin, dass das anfallende Niederschlagswasser ausschliel3lich Uber die
belebte Bodenzone (Oberboden) versickert werden darf. Eine unterirdische Versickerung
z.B. Uber Rigolen ist nicht zulassig. Wir bitten dies bei der Planung entsprechend zu beriick-
sichtigen.*”

Details der Entwasserungsplanung sind letztendlich der konkreten Fachplanung vorbehal-
ten. Im Bebauungsplan erfolgt entsprechend der Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung
eine Sicherung der benétigten Flachen und eine verbindliche Festsetzung der Bodennut-
zungsart.

4.9 Denkmalschutz und Archéologie

Archaologische Funde oder Befunde sind im Plangebiet bislang nicht bekannt.

In den Bebauungsplan wurde vorsorglich folgender Hinweis zum Denkmalschutz aufgenommen:
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Es besteht die Méglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archdologische Befunde
und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, GeféaRe oder Scherben, Minzen
und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemalR 88 16 - 21 Denkmal-
schutzgesetz an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archdologie, Koblenz, Nieder-
berger Hohe 1 (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per E-Mail landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de), zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion min-
destens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Fun-
de muss gewdébhrleistet sein.

4.10 Bodenordnung

Die Ortsgemeinde verfugt bereits Uber die benétigten Grundsticke fur die Umsetzung und
Realisierung des Bebauungsplans. Vor diesem Hintergrund ist eine Baulandumlegung im Sinne 88§
45 ff. BauGB im Bereich des Plangebietes nicht notwendig.

411 Immissionsschutz

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fir ein Allgemeines Wohngebiet geschaffen. Immissions-
schutztechnische Vorbelastungen sind wenn Uberhaupt durch die 6stlich verlaufende Bundesstral3e
B 260 denkbar. Diese verlauft jedoch in einer Entfernung von Gber 445 m zum Plangebiet.
Vorsorglich wurde seitens der KARST INGENIEURE GMBH eine Uberschlagige Schallprognose
gemall DIN 18005 erstellt, um immissionsschutztechnische Aspekte praziser bewerten und
ausschlieRen zu koénnen (siehe Anhang). Auf diese wird nachfolgend ndher eingegangen.

Schallprognose gemal DIN 18005

Die Entfernung zwischen der B 260 und der nachstgelegenen, schitzenswerten Wohnbauflache
betragt circa 445 m, sodass unzuléassige Emissionen ausgehend von der B 260 in ihrer Wirkung auf
die zukunftigen Baugrundstiicke in kleinem Umfang potentiell méglich sind.

In der Schallprognose fiir ,lange gerade StralBen und die Lage des Immissionsortes Uber Stral3en-
niveau® wurden folgende wesentliche Rahmenparameter berticksichtigt:
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@ | T 5.205 (5)

Abb.: Stralenverkehrszahlung zur B 260
(© Mobilitatatlas RLP, 2021)

e DTV-Wert aus der Verkehrsstarkenkarte Landesbetrieb Mobilitat RLP von 2021; DTV-Wert
5.205 KFZ/24 h, Anteil Schwerverkehr 5 %

Abstand der nachstgelegenen Baugrenze zur Stral3e von circa 445 m (Emissionsband
Strallenmitte)

gefahrene Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h

zur Bewertung wurden entsprechend des Gebietstyps sowie der Umgebungsstruktur die
Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) nachts
herangezogen

Zu der vorliegend durchgefiihrten Larmprognose ist hier ergdnzend darauf hinzuweisen, dass das
allgemeine Verkehrswachstum nur noch sehr gering bis sinkend ausfallt und daher der
Prognosefaktor mit 1,0 angesetzt worden ist. In vielen Bereichen sind bereits seit Jahren
Verkehrsabnahmen zu verzeichnen. Vorstehende Aussagen gehen aus langjahrigen Auswertungen
von Langzeitzahlstellen anderenorts hervor und werden unter anderem erfahrungsgemaR in derzeit
durchgeflihrten verkehrsplanerischen Begleituntersuchungen von der VERTEC - Ingenieurbtiro fur
Verkehrsplanung und -technik in Koblenz entsprechend berticksichtigt. Aufgrund dessen wird auf
eine allgemeine Vekehrsprognose auf einen bestimmten Planungshorizont hinaus verzichtet
(beispielhaft2). Vielmehr werden die verkehrlichen Auswirkungen des Planungsvorhabens in die
Verkehrsprognose integriert. In Anlehnung an den zuvor erlauterten Ausfliihrungen entspricht der zu
berticksichtigende Faktor flur die Verkehrsprognose im Jahr 2041 1,0, das heil3t der DTV-Wert flr
2041 andert sich grundsétzlich nicht zur Ist-Situation bzw. zum Kartierungszeitpunkt von 2021.

2 Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Bebauungsplan ,Industriegebiet westliche Erweiterung® in der Ortsgemeinde
Weinsheim, VERTEC - Ingenieurburo fur Verkehrsplanung und -technik, Koblenz, Juni 2020;

Verkehrsplanerische Stellungnahme, vorhabenbezogener Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlpforte in
der Stadt Nassau, VERTEC - Ingenieurbdiro fir Verkehrsplanung und -technik, Koblenz, Februar 2020
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Als Ergebnis der Berechnung ist festzuhalten, dass eine maximale Abweichung (Unterschreitung)
vom Tages- und Nachtorientierungswert von -13 dB(A) festzustellen ist. Genauer gesagt wurde eine
Abweichung vom Tageswert um -14 dB(A) und vom Nachtwert um -13 dB(A) ermittelt.

Aufgrund der ermittelten Unterschreitung der Orientierungswerte sowohl am Tag als auch in der
Nacht, bestent kein Erfordernis zur Festsetzung von aktiven oder passiven
Schallschutzmal3nahmen.

Landwirtschaftliche Vorbelastung

Das Plangebiet liegt im Randbereich landwirtschaftlich gepréagter Nutzungsstrukturen. Es kénnen
Belastungen z.B. durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
entstehen, die als ortsibliche und nutzungsbedingte Vorbelastung hinzunehmen sind. Ein
entsprechender Hinweis befindet sich in der Planurkunde.

Larmimmissionen durch die Bewirtschaftung von Wiesen- und Ackerflachen sind im landlichen
Raum ortsuiblich und offensichtlich, insbesondere beim direkten Angrenzen von Wohnbauflachen an
den AufRenbereich. Die gesetzliche Grundlage zur Untersuchung schéadlicher Umwelteinwirkungen
bildet das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG). Nach § 3 Abs. 1 BImSchG sind schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Gesetzes
Immissionen, die nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Die
Bewirtschaftung von Wiesen- und Ackerflachen sind nicht nach Art, Ausmafld oder Dauer dazu
geeignet, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen hervorzurufen und
genigen somit nicht der Definition von schadlichen Umwelteinwirkungen. Damit sind Vorgange wie
Saat- oder Erntetatigkeiten schalltechnisch nicht untersuchungsrelevant. Fiur die Bewirtschaftung
von Wiesen- und Ackerflachen greift viel mehr das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme:
Anwohner haben néachtliche Tatigkeiten, die aufgrund der Witterung oder sonstiger Umstande
unvermeidbar sind, zu dulden. Landwirte haben darauf zu achten, Téatigkeiten so vertraglich wie
maoglich durchzufihren (bspw. auRerhalb des Nachtzeitraums).

Hinweise zum Radonpotenzial:

Der geologische Untergrund des Baugebiets wird von devonischen Schiefen und Grauwacken ge-
bildet. Aufgrund dieser geologischen Untergrundsituation im und um das Plangebiet kann ein erhéh-
tes Radonpotenzial nicht ausgeschlossen werden.

Laut der Stellungnahme der Unteren Wasserbehoérde vom 19.01.2022 prognostiziert das Bundes-
amt fir Strahlenschutz (BfS) fur den Planungsbereich eine Radonkonzentration von 8,9 kBg/m3.
Daher ist dieses Risiko bei der konkreten Bauplanung und Bauausfiihrung zu bertcksichtigen.

Das BfS empfiehlt bei der Planung von Neubauten, diese so zu errichten, dass eine Radonkonzent-
ration in Innenrdaumen von tber 100 Bg/m3 im Jahresmittel vermieden wird. Zudem wird geraten, die
lokale Radonsituation im Rahmen eines Baugrundgutachtens zu bewerten.

Darlber hinaus hat die Untere Wasserbehdrde darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von
Neubauten praventive Radonschutzmaflnahmen gemafR 8 123 Strahlenschutzgesetz (StrISchG)
verpflichtend einzuhalten sind.
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412 Bergbau/Altbergbau

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) weist in seiner Stellungnahme
vom 26.01.2022 darauf hin, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Steinkopf‘ lber
bereits erloschenen Bergwerksfeldern liegt. Betroffen sind die ehemaligen Abbaugebiete ,Joseph”
(Eisen), ,Auguste” (Eisen), ,Heinrich* (Blei, Kupfer, Silber, Zink) und ,Erlenberg“ (Dachschiefer).

Fur die Bergwerksfelder ,Joseph®, ,Auguste” und ,Erlenberg“ liegen dem LGB keine gesicherten In-
formationen Uber den tatsachlichen Abbau oder die letzte Eigentiimerin vor.

Hinsichtlich des Bergwerksfeldes ,Heinrich“ gehen die vorhandenen Unterlagen davon aus, dass
kein dokumentierter Altbergbau im Plangebiet existiert.

Das LGB empfiehlt, bei geplanten Bauvorhaben einen Baugrundberater oder Geotechniker zur ob-
jektbezogenen Baugrunduntersuchung hinzuzuziehen. Dies sollte spatestens dann erfolgen, wenn
wahrend der Bauarbeiten Indizien fir Altbergbau auftreten.

In der Stellungnahme des Landesamts flr Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz vom 30.04.2025
wurde zudem darauf hingewiesen, dass das geplante Regenriickhaltebecken im Ordnungsbereich
C teilweise im Bereich der bereits erloschenen Bergwerksfelder ,Wilhelm* (Blei, Silber und Zink),
-Erlenberg” (Dachschiefer) sowie ,Heinrich“ (Blei, Kupfer, Silber und Zink) liegt.

Aktuelle Kenntnisse Uber die Letzten Eigentiimerinnen der o.g. Bergwerksfelder liegen jedoch nicht
vor. Aus den vorhandenen Unterlagen geht fiir die Bergwerksfelder "Heinrich" und "Wilhelm" hervor,
dass in den Planungsbereichen kein Altbergbau dokumentiert ist. Uber tatsachlich erfolgten Abbau
in den restlichen Bergwerksfeldern liegen der Behdrde des Landesamts fur Geologie und Bergbau
keine Dokumentationen oder Hinweise vor. In den in Rede stehenden Gebieten erfolgt kein aktuel-
ler Bergbau unter Bergaufsicht.

Wie bereits in der Stellungnahme vom 26.01.2022 wurde vom LGB generell empfohlen, bei geplan-
ten Bauvorhaben einen Baugrundberater oder Geotechniker zur objektbezogenen Baugrundunter-
suchung hinzuzuziehen.

5 LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG

5.1 Gesetzliche Vorgaben

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von
Satzungen nach § 34 (4) Satz 1 Ziffer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten ist gem. 8§ 18 BNatSchG, uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
sind im Rahmen der Abwagung die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen sowie die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung
gemal § la (3) BauGB zu beriicksichtigen.

GeméalR § la BauGB (Ergadnzende Vorschriften zum Umweltschutz) soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
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Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3
zu begrenzen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1(6) Zziffer 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu bertcksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG sind Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen (8§ 14 BNatSchG).

Die naturschutzfachlichen Belange werden durch die vorgelegte Bauleitplanung berihrt und daher
nachfolgend behandelt. Insbesondere ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

5.2 Bestandsaufhahme
Die Bestandsaufnahme fand im September 2023 bei sonniger Wetterlage statt.

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Siedlungslage von Singhofen zwischen der bestehenden
Siedlungsbebauung und dem Campingplatz weiter sudlich.

Die Flache stellte sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme Uberwiegend als intensiv genutzte
artenarme Ackerflache dar. Der Bereich noérdlich des quer verlaufenden Wirtschaftswegs stellt sich
als Einsaat-Ackerbrache dar.

Ferner ist der Geltungsbereich in Richtung Nordwesten exponiert.

Im Nordosten grenzt die Flache unmittelbar an ein bestehendes, bereits Uberwiegend bebautes
Neubaugebiet. In Richtung Sidosten, Siden und Sitdwesten grenzen weitere intensiv genutzte
Ackerflachen an. Nordlich der ErschlieBungsstralle ,Schwimmbadstrae® befindet sich ein tiefer
Einschnitt, dessen Bdschungen dicht mit heimischen Gehdlzen bewachsen ist.

Nachfolgend ist der Biotop- und Nutzungsplan sowie Aufnahmen aus der Bestandsaufnahme vom
Mérz 2021 abgebildet. Hierdurch wird der zuvor beschriebene Sachverhalt veranschaulicht und
vermittelt zudem einen besseren Eindruck der Bestandssituation vor Ort.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Biotop- und Nutzungstypenplan
(unmalfistabliche Darstellung, Legende siehe Anhang)
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Abb.: Blick auf die ErschlieBungsstrafie und von der ErschlieBungsstralRe ins Plangebiet
(eigene Aufnahmen Marz 2021)
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Abb.: Blick aus Richtung auf die Plangebietsflache
(eigene Aufnahmen September 2023)

Schutzgebiete, seltene und geschiitzte Arten

Naturdenkmale: nicht betroffen
Naturpark: Lage innerhalb des Naturpark ,Nassau“
Kartierte Biotope: nicht betroffen

Nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope: nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete: nicht betroffen

Naturschutzgebiete: nicht betroffen

Natura-2000-Gebiete: FFH-Gebiet ,Lahnhange®, ca. 440 m weiter nord-
westlich
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Wasserschutzgebiete: nicht betroffen

Planung vernetzter Biotopsysteme: Bestandsdarstellung: keine Darstellung

Entwicklungsziele: keine Darstellung
Prioritatenkarte: keine Darstellung

Das FFH-Gebiet ,Lahnhange® liegt mehr als 440 m weiter in Richtung Nordwesten von der
vorgesehenen Bebauung entfernt. Der nordliche und weiter Ostlich gelegene Teil des
Siedlungsgebietes liegen bereits deutlich ndher am FFH-Gebiet. Dartber hinausgehende oder
erhebliche zuséatzliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb des groRrdumigen ,Naturpark Nassau®. Die
Landesverordnung zum Naturpark Nassau besagt gemall 8 2, dass Flachen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden oder kinftig zu erlassenden Bebauungsplanes in
baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des
Baugesetzes nicht Bestandteile des Naturparks sind. Somit liegen seitens des ausgewiesenen
Naturparks keine der vorliegenden Planung entgegenstehenden Vorgaben vor. Da die vorgesehene
Bebauung im raumlichen Zusammenhang zur Bestandsbebauung liegt, wird das Landschaftsbild
und die Schutzziele des Naturparks nicht beeintrachtigt. Da der Bebauungsplan zudem aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden kann, besteht auch aus
diesem Grund kein planungsrechtlicher Konflikt mit der Lage im Naturpark Nassau.

Weitere Schutzgebiete werden nicht tangiert.

Damit stehen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans keine umweltbezogenen,
Ubergeordneten Vorgaben entgegen.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch Entscheidungen des europdischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes
wurde klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zusatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschitzten Arten
unterschieden (8 7 (2) Ziffer 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefihrt:

im Anhang A oder Anhang B der Verordnung Uber den Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).

in der Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-vVO).
in Rechtsverordnungen nach § 54 (1) BNatSchG.

Des Weiteren zahlen die europaischen Vogelarten gemaf Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschitzten Arten.

Die streng geschitzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten, fir die noch
strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der FFH — Richtlinie (Richtlinie
92/43 EWG ) und in der Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

Nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz pauschal geschitzte Biotope sind im Plangebiet und dessen
unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden.
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Dem Planvorhaben uniberwindbar entgegenstehende artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu
erwarten. Die Eingriffe sind bei Umsetzung geeigneter Kompensationsmafinahmen grundsatzlich
ausgleichbar.

Die Wiesenflachen, insbesondere die Brachflache hat jedoch eine gewisse Bedeutung als
Lebensraum fur Insekten, insbesondere fir Heuschrecken. Der Ordnungsbereich C soll nach
Abschluss der Herstellungsarbeiten des Regenriickhaltebeckens (RRB) als Extensivgrinland
entwickelt werden. Damit geht dieses Habitat nur tempordr verloren. Zudem wird in den
Randbereichen der Flache des RRB Magergriinland entwickelt werden. Zur allgemeinen Férderung
der Insekten und Tagfalter wird au3erdem ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass
bei der Gestaltung der Hausgarten insekten- und schmetterlingsfreundliche Arten zu verwenden
sind. Zudem wird drauf hingewiesen, dass auf die Anlage von Schottergérten zu verzichten ist. Fur
Vogel und Flederméause wird die Aufhdngung von Ersatzkasten im Plangebiet oder dessen
unmittelbarer Umgebung empfohlen.

Die Offenlandflachen haben auch eine gewisse Bedeutung fur Bodenbriter und im Offenland und
Halboffenland jagende Vdgel. Zur Vermeidung der Tétung und Vergramung im Plangebiet oder in
unmittelbarer Néhe britender Vogel wurde aulerdem ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, dass die Baufeldfreimachung ohne ¢kologische Baubegleitung nur auRerhalb der
Vogelbrutzeit erfolgen darf. Zur Nahrungssuche bleiben im Umfeld auch weiterhin ausreichend
Offenlandflachen bestehen.

Es ist nach heutigem Stand nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan und
die spatere Umsetzung die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu
schlussfolgern, dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen
streng geschitzter Arten verschlechtert.

5.4 Bebauungsunabhangige Ziele der Landschaftsplanung

Aus fachlicher Sicht der Landespflege sollten zur Verbesserung des Zustandes von Natur und
Landschaft sowie zur Minimierung der bestehenden Vorbelastungen im Plangebiet und seiner
naheren Umgebung folgende Ziele fir die einzelnen Landschaftspotenziale verfolgt werden. Es
handelt sich hierbei um bebauungsunabhdngige Ziele der Landschaftsplanung, also
Zielvorstellungen aus rein fachlicher Sicht:

Bodenpotential

Keine weitere Bodenversiegelung zum Erhalt der natirlichen bzw. naturnahen
bodendkologischen Verhaltnisse

Entsiegelung von Bestandsflachen (so weit mdglich)
Extensivierung der Landwirtschaft

Wasserpotential
Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser im Plangebiet
Keine weitere Bodenversiegelung
Extensivierung der Landwirtschaft
Klimapotential
Extensivierung der Landwirtschaft
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Arten- und Biotoppotential
Extensivierung der Landwirtschaft

Landschaftsbild und Erholung

Zur Verbesserung der Erholungseignung ist in erster Linie die Strukturvielfalt der Landschaft
weiter zu erhéhen. Es sind Sitzgelegenheiten zu schaffen und die Wege fir die Nah- und
Feierabenderholung instand zu halten. Dem Ziel der Erhéhung der Strukturvielfalt dienen
dieselben Malinahmen, die unter dem Arten- und Biotoppotenzial genannt sind.

5.5 Zu erwartende Beeintrachtigungen und Minimierungsmaf3nahmen

Mit der Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes und der darauf folgenden Bebauung werden
die beschriebenen Natur- und Landschaftspotenziale der Flache mehr oder weniger stark
beeintrachtigt. In diesem Kapitel werden die zu erwartenden Beeintrdchtigungen und ihre
Auswirkungen beschrieben sowie landespflegerische Ziele fir das Plangebiet unter
Berticksichtigung der geplanten Bebauung formuliert.

In den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan werden die notwendigen Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen vorgeschrieben. Eine Auflistung der fur PflanzmaRnahmen geeigneten
Arten befinden sich im Anhang dieser Begriindung.

Die Bewertung der Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushalts ergibt sich aus der
Empfindlichkeit der Natur- und Landschaftspotenziale (Boden, Wasser, Klima, Biotope,
Landschaftsbild/Erholung) gegentber aul3eren Eingriffen und der potenziellen Belastungsintensitét
durch die geplante Bebauung. Bei geringer Empfindlichkeit eines Potenzials gegenlber Eingriffen
und einer geringen Belastung ergibt sich auch eine geringe Beeintrachtigung durch das geplante
Bauvorhaben.

Bodenpotential:

Beeintrachtigung / Eingriffsbewertung

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch die Versiege-
lung mit Wohn- und Nebengeb&duden und Erschlie-
Bungsflachen.

Eingriff in die natirliche Horizontabfolge des Bodens
durch die mit den Bauarbeiten verbundenen Grabungen
und Herstellung des Planums.

Baubedingte Bodenverdichtung durch den Einsatz von
schweren Maschinen, damit Beeintrachtigung der natir-
lichen Bodenfunktionen.

Aufgrund der intensiven Ackernutzung sind die natrli-
chen Bodenfunktionen durch Befahrung mit schweren
Maschinen und Fahrzeugen und durch Pfliigen bereits
beeintrachtigt.

Bau- und betriebsbedingte Gefahr der Versickerung von
Schmier- und Treibstoffen in den Boden.

Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen

Verbesserung des Bodens durch Gehdlzpflanzungen
(Bodenlockerung) und Entwicklung extensiver Wiesenfla-
chen.

Minimierung der Versiegelung, Minimierung der Bodenin-
anspruchnahme im Rahmen der baulichen Tatigkeit.

Schonender Umgang mit dem Boden bei notwendigen
Erdarbeiten unter Beachtung der einschlagigen DIN-
Vorschriften (DIN 18915) und unter Wiederverwendung
des anfallenden Oberbodens fur vegetationstechnische
Zwecke.

Vermeidung von zusatzlichen Schadstoffeintrdgen in den
Boden, auch wahrend der Bauarbeiten.
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Eingriff in den Boden ist quantitativ als mittel und qualitativ als hoch zu bewerten.

Klimapotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verlust von Frischluftproduktionsflache durch Versiege-
lung und Bebauung. Die entstehende Frischluft flief3t
dem Geléndegefédlle folgend zuné&chst in Richtung
Nordwesten, dann aber weiter in Richtung Westen ab
und hat somit keine Bedeutung fir die Frischluftversor-
gung der Ortslage, jedoch eine Bedeutung als Frisch-
luftkorridor.

‘‘‘‘‘‘‘‘

T AN T = K
Abb.: Darstellung der FlieRrichtung der abflieRen-
den Frischluft (eigene Darstellung auf Kataster, Quel-
le: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geoba-

sisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung
Rheinland-Pfalz; unmafstablich)

Grof3flachige Eingriffe in den Klimahaushalt werden
nicht vorbereitet.

Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen
Minimierung der Flachenversiegelung.

Gehélzpflanzungen zum Temperaturausgleich (Frisch-
luftproduzenten).

Schaffung neuer extensiver Wiesenflachen.

Eingriff ist als gering bis mittel zu bewerten.
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Wasserhaushalt:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verringerte Versickerungsrate und erhdhter Oberfla-
chenabfluss von Niederschlagswasser aufgrund der
zusétzlichen Flachenversiegelung, Veréanderung der
Wasserzufuhr.

Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser; Er-
héhung des Verbrauchs von Trinkwasser

Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen

Minimierung der Versiegelung, Befestigung der Hoffla-
chen und Zufahrten mit nicht vollversiegelnden Belagen.

Regenrickhaltung in dafiir vorgesehenen Flachen (OB B
und OB C)

Pflanzung von Gehdlzen innerhalb des OB A

Vermeidung von zusatzlichen Schadstoffeintragen in den
Boden, auch wéhrend der Bauarbeiten.

Eingriff ist als mittel zu bewerten.

Arten- und Biotoppotenzial:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Uberplanung von Acker- und Wiesenflachen von mittle-
rer bis geringer Wertigkeit fiir den Arten- und Bio-
topschutz. Die Flachen haben eine potentielle Bedeu-
tung als Brut- und Nahrungsrdume insbesondere fir
Offenland- und Halboffenlandarten.

Die Wiesenflachen, insbesondere die Brachflache hat
eine gewisse Bedeutung als Lebensraum fiir Insekten.
Der Ordnungsbereich B soll nach Abschluss der Her-
stellungsarbeiten des RRBs als extensive Wiesenflache
entwickelt werden. Damit geht dieses Habitat nur tem-
porar verloren.

Dem Planvorhaben uniiberwindbar entgegenstehende
artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Die Eingriffe sind bei Umsetzung geeigneter Kompen-
sationsmaf3nahmen grundsétzlich ausgleichbar.

Minimierungs- und Kompensationsmaf3hahmen
Schaffung neuer (Ersatz-) Lebensraume.

Aufhéngen von Nistkasten innerhalb des Plangebietes
oder in dessen naherem Umfeld.

Entwicklung von Extensivgriinland sowie Magergriinland
im Ordnungsbereich C.

Entwicklung von extensivem Griinland sowie stufigem
Waldrand im OB D und Aufwertung der Okokontoflache
auf dem Flurstiick 60 der Flur 7 in der Gemarkung Sing-
hofen (Externe Kompensationsflache)

Eingriff ist als mittel zu bewerten
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Landschaftsbild/Erholung:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen

Das Plangebiet ist durch die bestehende Siedlungslage
von Singhofen bereits vorgepragt.

Anderungen im Landschaftsbild ergeben sich nur in di-
rekter optischer Nahe des Plangebietes. Aus mittlerer
Entfernung werden die baubedingten Anderungen
kaum wahrnehmbar sein, da sich das Plangebiet in die
Liicke zwischen Bestandswohnbebauung und Wochen-
endhaussiedlung einfligt.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch
geeignete Malinahmen minimierbar.

Die Flachen selbst besitzen aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung keine Bedeutung fur die
feierabendbezogene Naherholung im Umfeld der Sied-
lungslage. Es kann aber davon ausgegangen werden,
dass die bestehenden Wegeflachen in den Randberei-
chen des Gebietes von Spaziergangern oder Joggern /
Radfahrern genutzt werden. Dies kann auch bei Um-
setzung der Planung weiter betrieben werden. Beste-
hende Wegeverbindungen werden nicht gekappt.

Die zukinftigen Hausgérten werden zudem der Erho-
lung der Grundstiickseigentimer bzw. der ansassigen
Wohnbevélkerung dienen.

Einhaltung der stadtebaulichen Festsetzungen, randliche
Eingriinung des Plangebietes.

Verwendung landschaftstypischer Farben bei der aul3e-
ren Gestaltung.

Eingriff ist als gering zu bewerten.

5.6 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/
Ausgleichsregelung der bauleitplanerischen Abwagung des 8 1 (7) BauGB unterliegt. Die
Mdglichkeiten und Erfordernisse zur Planung und Festlegung von Kompensationsflachen richtet
sich hierbei ausschliel3lich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches.

Das Verhaltnis zwischen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (88 13 bis 17 BNatSchG) und
dem Baurecht wird in § 18 BNatSchG geregelt:

,(1) Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder
von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden®.

Fur die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind
entsprechend des § 18 (1) BNatSchG nur die Vorschriften des BauGB und nicht die des BNatSchG
maRgeblich.

Im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sind die zusatzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu ermitteln und der Bedarf an notwendigen AusgleichsmalRhahmen zu beurteilen. Die
Beurteilung erfolgt in Anlehnung an das standardisierte Bewertungsverfahren gemafi § 2 Abs. 5 der
Landeskompensationsverordnung und den Praxisleitfaden zur Ermittlung des
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Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz (Hrsg. Ministerium fur Klima, Umwelt, Energie und

Mobilitat, Mainz, Mai 2021).

Integrierte Biotopbewertung

Unter Berlcksichtigung der angewandten Methodik des Biotopwertverfahrens wird der Ausgangs-
zustand des jeweils bertihrten Biotoptypen vor Umsetzung der Planung (anhand des Biotop- und
Nutzungstypenplans) sowie nach Umsetzung der Planung (anhand des vorliegenden Bebauungs-
plans) fur die Eingriffs- als auch die Ausgleichsflachen mittels Biotopwert (BW) bewertet. Im Falle
eines rechnerisch entstehenden Defizits an Biotopwertpunkten (BWP) sind weitere, externe Kom-

pensationsmalinahmen heranzuziehen.

[Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Plangebietsgrolte [m?]: 32.532

nicht eingriffsrelevant:

Biotopwert vor dem Eingriff:

Code Biotoptyp BW/m? Fliche[m?] BW
HAD Acker 6 19.664 117.984
HBO Einsaat-Ackerbrache 8 8914 71.312
EAO Extensivwiese 15 831 12.465
EB1 Gebiischstreifen, Strauchreihe 15 279 4.185
BF1 Baumreihe 15 182 2.730
HHO Boschung, artenarm T 350 2.450
VA3 Gemeindestralle - 323 -
VBO Wirtschaftsweq (geschottert) 3 1.476 4428
VB2 Wirtschaftsweqg (Wiese) 9 513 4 617
Summe Eingriff: | 32532 | 220171
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Biotopwert nach dem Einariff:

Code Biotoptyp BW/m? Flache[m?] BW
VA3 Gemeindestrale - 4.401 _
HV3 Parkplatz, offentlich 2 109 218
Flache fur die Versorgung 5 ) 25
Flache fur die Transformatorenstation - 48 -
VEO Wirtschaftsweqg (geschottert) 3 44 132
VB5 Fultweg 5 334 1.670
HMW4 Spielplatz ] 571 2.855
HHO Grinflache Norden 7 229 1.603
HM4 Grinflache Osten 5 151 755

Baugrundstiicksbezogen

Versiegelung durch Hauptgebaude
HN1/HT4 (GRZ 0,3, dh 22910 m?*x0.3) - 6873 -
Hofplatz (15 % teilversiegelte Flachen
ohne bauliche Hauptanlagen; GRZ 0.3
gemaR Uberschreitungsmaaglichkeit
nach § 19 (4) BauNVO (d.h. 22.910 m® x
HT2 0,15)) 4 3436 13.744
Garten bzw_ nicht Uberbaubare Flache
(d.h. verbleibende 55 % der

HJ1 Wohnbaufldche; 22.910 m? x 0,55) 9 12.601 113.409
OB A - Randliche Eingriinung

BD3 Gehdlzstreifen | 12 891 10.692
OB B - Flache zur AuRengebietswasserableitung

Extensivwiese mit Mulden-Wall-
EA1 Kombination 15 2.839 42 585
Summe: | 32532 | 187.688

[Externer Kompensationsbedarf

Biotopwert vor Umsetzung der Planung 220171
Biotopwert nach Umsetzung der Planung 187.688
Kompensationsdefizit: 32.483

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs vor Umsetzung der Planung
Das Plangebiet hat insgesamt eine GréRRe von 32.532 mz.

Der Eingriff durch die spéatere Realisierung eines Allgemeines Wohngebiets mit ErschlieRungsanla-
gen wird entsprechend der Wertigkeit der betroffenen Biotoptypen bewertet. Die Bestandsflache ist
bereits durch intensive landwirtschaftliche Nutzung vorgepréagt und stellt sich im Siden als Acker-
flache (HAO) dar. Aufgrund der fehlenden Segetalvegetation wird die Flache mit 6 Biotopwertpunk-
ten (BWP) bewertet. Von Siudwest nach Nordost verlauft ein geschotterter Wirtschaftsweg (VBO),
welcher mit 3 BWP bilanziert wird. Zwischen dem Wirtschaftsweg und der Bestandsbebauung be-
findet sich zudem eine kleinere Boschungsflache (HHO). Diese wird aufgrund der Artenarmut mit 7
Biotopwertpunkten bilanziert. An der Grenze zur Bestandsbebauung befindet sich ein Wiesenweg,
welcher mit 9 BWP bewertet wird.
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Der nordliche Bereich stellt sich als Einsaat-Ackerbrache (HBO) dar und wird mit 8 BWP bilanziert.
An der nordwestlichen Grenze befindet sich zudem ein kleiner Bereich, welcher sich als Extensiv-
wiese darstellt. Dieser Teil wird mit 15 BWP bewertet.

Im ndrdlichen Bereich wird zudem ein kleiner Teil der bestehenden GemeindestralRe (VA3) lber-
plant. Diese wird aufgrund des hohen Versiegelungsgrads mit 0 BWP berechnet. Zudem befinden
sich in diesem Bereich zwei Geblischstreifen (BB1), welche gemafl ihrem Alter mit 15 BWP bilan-
ziert werden sowie eine Baumreihe (BF1), die ebenfalls mit 15 BWP bilanziert wird.

Insgesamt ergibt sich im Bereich der Eingriffsflachen ein Biotopwert von 220.171 Punkten
vor dem Eingriff.

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs nach Umsetzung der Planung

Durch die vorliegende Planung wird Baurecht fir rund 35 Bauplatze im Allgemeinen Wohngebiet
geschaffen. Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Somit werden 6.873 m2 als voll-
versiegelte Flache fir Gebaude und Hofflachen mit einem Biotopwert von 0 angerechnet (GRZ 0,3
x Nettobauland 22.910 m2 = 6.873 m2).

Planungsrechtlich ist das rechtlich maximale MaR zu bilanzieren. Durch die Uberschreitungsmog-
lichkeit nach § 19 (4) BauNVO belauft sich die absolute Maximalversiegelung mit Gebauden, Hof-
flachen, Zu- und Abgangen auf 45 %. Die Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 (4) BauNVO be-
sagt, dass die zulassige Grundflache durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, um bis zu 50 % Uber-
schritten werden darf, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Aufgrund der vor-
liegenden max. zuldssigen Grundflache von 0,3 werden daher 15 Prozentpunkte der (nicht tber-
baubaren) Wohnbauflache als Hofplatz mit geringem Versiegelungsgrad mit 4 Biotopwertpunkten
(Mittelwert Natursteinpflaster unverfugt und geschotterter Belag) angerechnet. Dies entspricht
3.436 m2 (d.h. 0,15 x 22.910 m2).

Die Ubrige, nicht Uberbaubare Flache wird als Biotoptyp Garten (HJ1) angerechnet. Da strukturarme
Garten/Kleingartenanlagen mit 7 BWP und strukturreiche Garten mit 11 BWP bewertet werden, wird
aufgrund der freien Gestaltung auf den einzelnen Grundsticken der Mittelwert von 9 Biotopwert-
punkten gewahlt. Im Bebauungsplan wird eine pauschale Grundstiicksbegriinung von 20 % festge-
setzt, sodass eine gewisse Strukturvielfalt und eine Grundstiicksbegriinung vorausgesetzt werden
kann. Zudem wird gemaR Textfestsetzung Nr. 11 verbindlich festgesetzt, dass die nicht Uiberbauba-
ren Grundsticksflachen landschaftsgéartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhal-
ten sind. Damit wird eine blitenreiche, bienen- und insektenfreundliche Bepflanzung angestrebt und
seitens der Plangeberin angeregt, was sich wiederum positiv auf die Artenvielfalt sowie das Lokal-
klima, den Boden und den Wasserhaushalt auswirkt.

Die Flache der Gemeindestra3e (VA3) wird aufgrund des hohen Versiegelungsgrads weiterhin mit O
BWP bilanziert. Zudem sollen im dstlichen Bereich 6ffentliche Parkplatze entstehen. Die Flache
wird mit 2 BWP bilanziert, da davon ausgegangen werden kann, dass die Flache gepflastert wird.
Schrag gegeniber der nordéstlichen Parkplatze befindet sich eine kleine Flache fir die Versorgung.
Diese erhélt 5 BWP. Die norddstlichen Parkplatze werden von einer 6ffentlichen Grinflache umge-
ben, welche dem Biotoptypen HM4 zugeordnet und mit 5 BWP bilanziert werden. Im norddstlichen
Bereich des Plangebiets befindet sich zudem eine Flache fir eine Transformatorenstation. Diese
wird mit O Biotopwertpunkten bilanziert. Ein kleiner Teil des geschotterten Wirtschaftswegs (VBO)
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bleibt bestehen und wird weiterhin mit 3 BWP bilanziert. Der ehemalige Wiesenweg wird als Ful3-
weg umgestaltet und erhalt ebenfalls 5 BWP.

Angrenzend an die sudostlichen offentlichen Parkplatze ist eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Diese kann dem Biotoptypen HM4 (Trittrasen, Rasen-
platz) zugeordnet werden und erhélt 5 BWP. Auf der gegenlberliegenden StralRenseite befindet
sich eine weitere oOffentliche Griinflache, welche dem Biotoptypen HM4 zugeordnet wird und mit 5
BWP bilanziert wird. Ein Teil der Béschungsflache (HHO) im Norden bleibt bestehen und erhalt wei-
terhin 7 Biotopwertpunkte.

Als interne KompensationsmalRnahme werden die randliche Eingrinung (BD3) im Ordnungsbe-
reich A auf den stuidwestlichen und siiddstlichen Grundstiicken festgesetzt. Gemal dem Zielzustand
sind 18 BWP anzurechnen. Unter Berlicksichtigung des Time-Lag Faktors von 1,5 werden jedoch
nur 12 BWP bilanziert.

Im Ordnungsbereich B soll eine ¢ffentliche Griinflache zur Au3engebietswasserableitung entstehen.
Die Grunflache ist als Mulden-Wall-System oder Mulden-Rigolen-System anzulegen und als exten-
siv genutzte Wiese zu entwickeln und zu pflegen. Hier wére der Biotoptyp EA1 zu wahlen und 15
BWP anzurechnen. Nach Fertigstellung der entwasserungstechnischen Einrichtungen ist die Flache
mit Regiosaatgut aus dem entsprechenden Ursprungsgebiet einzusaen und zu entwickeln.

Durch die Planung ergibt sich insgesamt ein Biotopwert von 187.688 Punkten nach Umset-
zung des in Rede stehenden Vorhabens.

Ergebnis der Bewertung

Aus der Gegeniberstellung der Biotopwerte vor dem Eingriff (220.171 Biotopwertpunkte) und nach
Umsetzung der Planung (187.688 Biotopwertpunkte) wird ersichtlich, dass sich ein Defizit von
32.483 Biotopwertpunkten ergibt, unter Anwendung des Praxisleitfadens zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz.

Somit sind weitere externe KompensationsmalBhahmen noétig, um den Eingriff auszuglei-
chen.

Im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans soll im Ordnungsbereiche C auf dem Flurstiick
90 der Flur 11 in der Gemarkung Singhofen ein Regenriickhaltebecken errichtet werden. Dieses
Flurstiick ist als Okokontoflache ausgewiesen und wurde fiir den Bebauungsplan ,Auf dem Nieder-
feld“ in Singhofen zudem als Ausgleichsflache angerechnet. Demnach ist der Wegfall der bisheri-
gen Kompensationsleistung der Okokontoflache auf diesem Flurstiick durch die Uberplanung durch
den Ordnungsbereich C zu bertcksichtigen. Hierfur erfolgte eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
zur Ermittlung der Kompensationsleistung, welche die Okokontoflache erbringen sollte. Dieser
Kompensationsiiberschuss (negatives Ergebnis in der nachfolgenden EA-Bilanz) ist dem bisherigen
Defizit des Bebauungsplans ,Am Steinkopf hinzuzufliigen, da die Leistungen verloren gehen. Bei
der bericksichtigten Flachengrofl3e handelt es sich nicht um die Gesamtflache des Flurstiicks, son-
dern um die Flachengrolie, die fur den Ordnungsbereich C in Anspruch genommen werden muss
(geméaR Flachenabgrenzung im BP-Entwurf).
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GEMARKUNG SINGHOFEN FLUR 1 FLURSTUCK 90 tiw.
ca, 3,146 m? M 11000

Abb. : Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Am Steinkopf* (unmaf3stablich verkleinert)
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Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fiir die Okokontoflache sieht wie folgt aus:

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der wegfallenden bisherigen
Kompensationsleistung der l'jkokgntofléche auf dem Flurstiick 90, Flur 11,
Gemarkung Singhofen durch die Uberplanung durch Ordnungsbereich C

Fldchengrofe [m?]: 3.146
Biotopwert vor Umsetzung der MalRnahme:

_50 de - Biotoptyp BW/m? Fliche[m?] BW

EB1 Fettweide, wenig artenreich 10 3.146 31.460
Summe Eingriff: | 3.146] 31.460
Biotopwert nach Umsetzung der MaRnahme:

_50 de Biotoptyp BWim* Fliche[m?] BW

ED1 Magergrunland, maliig artenreich 17 3.146 53.482
Summe Eingriff: | 3.146] 53.482

Externer Kompensationsbedarf
Biotopwert vor Umsetzung der Planung 31.460
BiotoEwen nach Umsetzung der Planung 53.482
Kompensationsdefizit: - 22.022

Erlauterung zur Bewertung des Zustands vor Umsetzung der Okokontoflachen-MaRnahme

Die Flache stellte sich als wenig artenreiche Fettweide (EB1) dar und wurde als Umtriebsweide ge-
nutzt. Die Flache wird mit 10 Biotopwertpunkten bewertet, da nicht davon auszugehen ist, dass es
sich um intensiv genutztes Grunland (EB1) mit 8 Biotopwertpunkten handelt. Es ist ebenfalls nicht
davon auszugehen, dass die Flache schon (maRig) artenreich war, da sonst die Entwicklungsziele
und -maRRnahmen der Okokontoflachenbeschreibung anders zu treffen gewesen wéren.

Demnach ergibt sich fur die Okokontoflache ein Biotopwert von 31.460 Punkten vor Umset-
zung der Mallnahme.

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs nach Umsetzung der MaRnahme

Die Flache soll laut Beschreibung der Okokontoflache zu magerem Griinland entwickelt werden und
der Bach renaturiert werden. Dazu soll eine 1 bis 2 malige Mahd ab dem 15. Juni oder eine Bewei-
dung mit 1 GrofRvieheinheit pro Hektar von April/Mai bis Mitte Juli-Oktober erfolgen.

MafRig artenreiches Magergriinland wird mit 17 Biotopwertpunkten bilanziert.

Insgesamt ergibt sich somit ein Biotopwert von 53.482 Punkten nach der MaRnahmenumset-
zung.

Ergebnis der Bewertung

Die Okokontoflache hatte vor Umsetzung der MalRnahme einen Biotopwert von 31.460 Punkten.
Nach Umsetzung der MaRhahmen erreicht sie einen Biotopwert von 53.482 Punkten. Demnach er-
bringt die Okokontoflache einen Leistung von 22.022 Biotopwertpunkten (53.482 — 31.460 =
22.022). Dadurch, dass die Leistung der Okokontoflache durch die Uberplanung entfllt, ist sie dem
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bisherigen Kompensationsdefizit des Bebauungsplans ,Am Steinkopf* hinzuzufiigen, sodass ein
neues Kompensationsdefizit von 54.505 Biotopwertpunkten (22.022 + 32.483 = 54.505) ent-
steht.

Nachdem der Wegfall der bisherigen Kompensationsleistung der Okokontoflache auf dem Flurstiick
90 der Flur 11 in der Gemarkung Singhofen durch die Uberplanung durch den Ordnungsbereich C,
wie oben beschrieben, beriicksichtigt wurde, folgt nun die Bilanzierung des Regenriickhaltebeckens
im Ordnungsbereich C auf dem Flurstiick 90tlw., Flur 11, Gemarkung Singhofen.

Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung des Ordnungsbereichs C (FS 90, Flur 11,
Gemarkung Singhofen)

Flachengrofe [mA]: 3.146

Biotopwert vor Umsetzung der Malnahme:

_5039 - Biotoptyp BW/m? Flidche[m?] BW

EB1 Fettweide, wenig artenreich 10 3.146 31.460
Summe Eingriff: | 3.146] 31.460
Biotopwert nach Umsetzung der MalRnahme:

_3039 Biotoptyp BW/m? Fliche[m?] BW

ED1 Magergrunland, malkig artenreich 17 1.608 27.336

Regenriickhaltebecken mit

EAT1/FS0 Extensivgrinland 15 1.538 23.070
Summe Eingriff: | 3.146] 50.406

Externer Kompensationsbedarf
Biotopwert vor Umsetzung der Planung 31.460
Biotopwert nach Umsetzung der Planung 50.406
Kompensationsdefizit: - 18.946

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs vor Umsetzung des Regenriickhaltebeckens

Im Ist-Zustand stellt sich die Wiese des Ordnungsbereichs C weiterhin als wenig artenreiche Fett-
weide dar und wird weiterhin mit 10 Biotopwertpunkten bilanziert.

Insgesamt ergibt sich im Bereich der Eingriffsflache fir das Regenriickhaltebecken ein Bio-
topwert von 31.460 Punkten vor dem Eingriff.

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs nach Umsetzung des Regenriickhaltebeckens

Das Regenriickhaltebecken (FSO/EA1) benétigt fiir sein vorgeschriebenes Stauvolumen eine Fla-
che von etwa 1.538 m2. GemalR des rheinland-pfalzischen Praxisleitfadens zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs hat die Bewertung von Ruckhaltebecken ,nach Biotoptyp bzw. nach jeweilige(r)
Nutzung“ zu erfolgen. Laut Textfestsetzung fiir den Ordnungsbereich C ist die Flache innerhalb des
Erdbeckens als Extensivgrinland (EA1) zu entwickeln und zu pflegen. Demnach wird die Flache mit
15 Biotopwertpunkten berechnet. Die umliegende Flache ist als Magergrinland, angelehnt an die
Festsetzungen der Okokontoflache, zu entwickeln und entsprechend mit 17 Biotopwertpunkten zu
bilanzieren.
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Durch die Planung des Regenriickhaltebeckens ergibt sich insgesamt ein Biotopwert von
50.406 Punkten nach der Umsetzung.

Ergebnis der Bewertung

Aus der Gegeniiberstellung der Biotopwerte vor dem Eingriff (31.460 Biotopwertpunkte) und nach
Umsetzung der Planung (50.406 Biotopwertpunkte) wird ersichtlich, dass sich ein Kompensati-
onsuberschuss von 18.946 Biotopwertpunkten ergibt, unter Anwendung des Praxisleitfadens zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz.

Dieser Uberschuss kann mit dem bisherigen Kompensationsdefizit von 54.505 Biotopwertpunkten
verrechnet werden, sodass sich ein verbleibendes Defizit von 35.232 Punkten ergibt (54.505 —
18.946 = 35.559).

Somit sind weitere externe KompensationsmalRnahmen nétig, um den Eingriff auszuglei-
chen.

Fur den weiteren bendétigten Ausgleich stehen eine Okokontoflache der Gemeinde Singhofen
sowie eine im Gemeindeeigentum befindliche Flache zur Verfigung. Es handelt sich dabei um
die Okokontoflache auf dem Flurstiick 60 der Flur 7 in der Gemarkung Singhofen. Das im Gemein-
deeigentum befindliche Flurstiick 41 der Flur 4 in der Gemarkung Singhofen wird ebenfalls heran-
gezogen. Bei dem Flurstiick 60, Flur 7, stehen nur noch 828 m2 der Gesamtflache von etwa 2.398
mz zur Verfligung. Die Bilanzierungen folgen nachstehend.

GEMARKUNG SINGHOFEN FLUR 7 FLURSTUCK 60 tiw.
ca. 828 m? Abbuchung Okokontofliche M 1:2000
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Abb.: Lageubersicht zur Okokontoflache
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|Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des FS 60, Flur 7, Gem. Singhofen |

FlachengrofRe [m2): 828

BiotoEwert vor Umsetzung der MaRnahme:

Code _ Biotoptyp BW/m? Fliche[m?] BW
HJ9 Fichtenschonung 6 828 4.968
Summe Eingriff: [ 828| 4.968

BiotoEwert nach Umsetzung der MaRnahme:

Code Biotoptyp BW/m? Fliche[m?] BW
Feldgehdlz aus heimischen Laubbaum-

BA1 und Straucharten 16 828 13.248

Summe Eingriff: [ 828] 13.248

Verbleibender Kompensationsbedarf nach Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen

Biotopwert vor Umsetzung der Malnahme 4.968
Biotopwert nach Umsetzung der MaRhahme 13.248
Kompensationsdefizit: -8.280

Erlauterung zur Bewertung des Zustands vor Umsetzung der Okokontoflachen-MaRnahme

Das Flurstlick ist insgesamt 2.398 m2 grof3. Etwa 1.500 m2 wurden bereits fir die Fallung einer
Pappelreihe am Sportplatz von Singhofen von der Okokontoflache abgebucht. Es stehen noch 828
m2 zur Verfiigung stehen. Die Flache stellte sich laut Beschreibung im Datenblatt der Okokontofla-
che als Fichtenschonung im Ausgangszustand dar. Diese wird entsprechend mit 6 Biotopwertpunk-
ten bilanziert.

Demnach ergibt sich fiir die Okokontoflache ein Biotopwert von 4.968 Punkten vor Umset-
zung der MaRhahme.

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs nach Umsetzung der Malinahme

Die Flache soll sich laut Beschreibung der Okokontoflache nach Abtrieb der Fichten und Mulchen
der Flache zu einem natirlichen Feldgehdlz aus Laubbdumen und Strauchern (BA1l) entwickeln.
Die Bestandsaufnahme im Marz 2024 hat dies bestétigt. Da es sich um ein Feldgehélz auf feuch-
tem bis nassem Standort handelt wurden 2 Punkte als Aufwertung hinzugefiigt. Folglich wird die
Flache mit 16 BWP bilanziert.

Insgesamt ergibt sich somit ein Biotopwert von 13.248 Punkten nach der MaRnahmenumset-
zung.

Ergebnis der Bewertung

Aus der Gegenuberstellung der Biotopwerte vor dem Eingriff (4.968 Biotopwertpunkte) und nach
Umsetzung der MalRnahme (13.248 Biotopwertpunkte) wird ersichtlich, dass sich ein Kompensati-
onstberschuss von 8.280 Biotopwertpunkten ergibt, unter Anwendung des Praxisleitfadens zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz.

Dieser Uberschuss kann mit dem bisherigen Kompensationsdefizit von 35.559 Biotopwertpunkten
verrechnet werden, sodass sich ein verbleibendes Defizit von 27.279 Punkten ergibt (35.559 —
8.280 = 27.279).
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GEMARKUNG SINGHOFEN FLUR 4 FLURSTUCK 41
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Abb.: Lagelibersicht zur externen Kompensationsflache des Ordnungsbereichs D

|Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des FS 41, Flur 4, Gem. Singhofen |
Flachengrote [mf]: 9.492

Biotopwert vor Umsetzung der MaRnahme:

_Ec-ﬂe Biotoptyp BW/m? Fliche[m?] BW

E Grunland 12 £.864 106.368
AG2 Holzung 13 628 8164
Summe Eingriff: | 9.492] 114.532
Biotopwert nach Umsetzung der MaRnahme:

_Ec-ﬂe - Biotoptyp BW/m? Flache[m?] BW

EA1 Extensivwiese, maiig artenreich 15 7.198 107.970
ANV Stufiger Waldrand 17 2.294 38.998
Summe Eingriff: | 9.4392] 146.968
Verbleibender Kompensationsbedarf nach Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen
Biotopwert vor Umsetzung der Maknahme 114.532
Biotopwert nach Umsetzung der Maknahme 146.968
Kompensationsdefizit: -32.436

Erlauterung zur Bewertung des Zustands vor Umsetzung der MalRnahme

Laut der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde vom 28.04.2025 handelt es sich bei dem
Flurstiick ,nicht um ein behérdlich anerkanntes Okokonto®, wie bisher angenommen. Weiter heifdt
es: ,Der Aktenlage ist zu entnehmen, dass es sich um ein um 1996 geplantes Okokonto handelt,
der Landpacht- und Bewirtschaftungsvertrag jedoch gekiindigt wurde.”“ Nach aktuellem Kenntnis-
stand handelt es sich tatsachlich nicht um eine seitens der Kreisverwaltung anerkannte Okokon-
toflache.
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Es besteht dennoch die Mdglichkeit, die Flache mit einer entsprechenden AusgleichsmalRnahme in
der Planung vorzusehen. Es handelt sich um eine Flache im Eigentum der Ortsgemeinde. Die in-
haltliche MaRnahme sieht die Umwandlung wenig artenreichen Griinlands und ,Holzung® in maRig
artenreiche Extensivwiese vor und den Aufbau eines stufigen Waldrands.

Die Flache wird als externe Kompensationsflache in die Planurkunde aufgenommen (Festsetzung
als Ordnungsbereich D). Inhaltlich sieht die Festsetzung folgende Malinahme vor: ,Die Flache des
Ordnungsbereichs D auf dem Flurstiick 41 der Flur 4 in der Gemarkung Singhofen wird als extensi-
ves Dauergrinland und stufigem Waldrand festgesetzt.“ Weitergehende Herstellungs- und Pflege-
hinweise erfolgen am Ende der Festsetzung in der Planurkunde.

Die Flache stellte sich laut der urspriinglichen Beschreibung der Okokontoflache auf 8.864 m?2 als
Grinland (E) und auf 628 m2 als Holzung (AG2) dar. Das Griunland wird mit 12 Biotopwertpunkten
bewertet, da keine weiteren Angaben dazu getroffen werden und nicht nachvollziehbar ist, wie ar-
tenreich der Ausgangszustand ist. Es handelt sich dabei um einen Mittelwert zwischen intensiv ge-
nutztem, artenarmen Griinland (EA3) mit 8 Punkten und mafig artenreichem Grinland (EA1) mit 15
Punkten. Die Holzung (AG2) wird mit 13 Biotopwertpunkten bilanziert. Auch hier werden keine ge-
naueren Angaben zur Artenzusammensetzung oder dem Zustand getroffen.

Demnach ergibt sich fir die Flache ein Biotopwert von 114.532 Punkten vor Umsetzung der
Maflinahme.

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs nach Umsetzung der MalRnahme

Das Entwicklungsziel der Flache ist die ,Erhaltung eines Wiesenbachtales ohne Baumbestand®. Die
Begehung im Marz 2024 zeigte eine maRig artenreiche Extensivwiese (EA1), welche mit 15 Bio-
topwertpunkten bilanziert wird. Die Flache des Griinlands ist etwas kleiner als im Ausgangszustand,
da sich die Holzung hin zu einem gut entwickelten, stufig aufgebauten Waldrand entwickelt hat.
Folglich wird der Bereich dem Biotoptypen AV zugeordnet und mit 17 Biotopwertpunkten bewertet.

Insgesamt ergibt sich somit ein Biotopwert von 146.968 Punkten nach der MalRBhahmenums-
etzung.

Ergebnis der Bewertung

Aus der Gegenuberstellung der Biotopwerte vor dem Eingriff (114.532 Biotopwertpunkte) und nach
Umsetzung der MalRnahme (146.968 Biotopwertpunkte) wird ersichtlich, dass sich ein Kompensa-
tionsliberschuss von 32.436 Biotopwertpunkten ergibt, unter Anwendung des Praxisleitfadens
zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz.

Dieser Uberschuss kann mit dem bisherigen Kompensationsdefizit von 27.279 Biotopwertpunkten
verrechnet werden, sodass der Eingriff als ausgeglichen angesehen werden kann und ein Kom-
pensationstiberschuss von 5.157 Biotopwertpunkten verbleibt (27.279 — 32.436 = -5.157).

Der Eingriff gilt somit als vollstandig ausgeglichen.
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I UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

Im Umweltbericht werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der
Bebauungsplanéanderung ermittelt, bzw. prognostiziert und bewertet.

Die Inhalte fir den Umweltbericht ergeben sich aus § 2 (4) BauGB in Verbindung mit
8 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie 88 2a und 4c BauGB. Zusammengefasst legt dieser § 2 (4) BauGB fest,
dass Erlauterungen mdoglicher Auswirkungen des geplanten stadtebaulichen Projektes auf die
Umwelt darzulegen sind und eine Prognose zur Erheblichkeit der Umweltwirkungen fur die
einzelnen Schutzguter zu treffen ist.

Die Plan-Umweltprifung ist eine in das Planungsverfahren integrierte unselbstandige Prifung der
umweltrelevanten Auswirkungen der Planung. Diese Auswirkungen sind im Umweltbericht zu
erfassen, der Offentlichkeit und den Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme zu unterbreiten
und zu bewerten. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse flie3en in die planerische Abwagung nach
§ 1 (7)) BauGB ein. Die Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung im
Bebauungsplanverfahren liegt bei der Gemeinde - sie ist hier die 'zustandige' Behorde.

1.1 Anlass und Zielsetzung der Planung

Die Ortsgemeinde Singhofen sieht die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Steinkopf‘ am
sudostlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde, angrenzend an die bestehende Siedlungsbebauung,
vor. Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlage fur ein Allgemeines Wohngebiet
nach 8§ 4 BauNVO. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der kurz- und mittelfristigen Deckung
des spezifischen wohnnutzungsbezogenen Baugrundstiicksbedarfs und weist insgesamt 35 neue
Baugrundstiicke aus.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans nach den Vorgaben des Baugesetzbuches. Das Baugebiet soll hinsichtlich
Nutzung und Dimensionierung der Baukorper eine ortsvertragliche Erweiterung des
Siedlungsgebiets darstellen und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligen.

1.2 Kurzdarstellung der Planinhalte

Der Bebauungsplan ,,Am Steinkopf“ dient der Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes gemar
§ 4 BauNVO. Das Ziel des vorliegen Bebauungsplans ist die Schaffung eines Bauplatzangebots fiir
freistehende Einzelhduser in Fortfihrung der angrenzenden Bestandsbebauung. Hierzu erfolgt eine
RingerschlieBung mittels Anbindung an die bereits bestehende ,Schwimmbadstralle, um die
konzipierten Baugrundstiicke zu erschlief3en. Ferner sieht der Bebauungsplan einen Spielplatz, ei-
ne offentliche Grinflache sowie eine 6ffentliche Parkplatzflache am Spielplatz und eine weitere ent-
lang der ErschlieBungsstrafl3e im norddstlichen Bereich des Plangebiets vor. Zudem ist eine weitere
offentliche Grinflache zur Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen.

Die GesamtgroRe des in Rede stehenden Geltungsbereichs belauft sich auf rund 3,6 ha, wobei ca.
3.146 m2 auf die Flache zur Niederschlagswasserbeseitigung entfallen. Die eigentliche

26. September 2025

56283 NORTERSHAUSEN

AM BREITEM

KARST INGENIEURE cuer

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Ortsgemeinde Singhofen
Begrindung zum Bebauungsplan 12758
,Am Steinkopf” Seite60

PlangebietsgréRe belauft sich somit auf rund 3,25 ha. Auf dieser Flache sollen circa 35 neue
Bauplatze mit einer durchschnittlichen GroéR3e von etwa 685 m2 verwirklicht werden.

Das Plangebiet wird so konzipiert, dass max. ll-geschossige Gebaude zulassig sind. Zudem wird
die absolute Geb&dudehtdhe beschrankt. Dies in Abhangigkeit verschiedener Dachneigungen und
Gebéaudetypen. Zulassig sind Pultdacher sowie geneigte Dacher. Damit wird das bestehende Orts-
und Landschaftsbild hinreichend bertcksichtigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird zudem eine abweichende Bauweise gemal
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, um die maximalen Frontlangen der Hauptgebaude zu
beschranken und damit die Hochstwerte nach BauNVO in der offenen Bauweise zu reduzieren.
Zuldssig ist lediglich die Errichtung von Einzelhdusern, um dem landlichen Gebietscharakter
weiterhin Rechnung zu tragen. Pro Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zuléassig. Somit soll
zudem der GberméaRige Mietwohnungsbau unterbunden werden.

Ferner werden Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser ausgewiesen. Fir die
Niederschlagswasserbeseitigung wird eine Flache westlich des eigentlichen Wohnbaugebiets
festgelegt. Zusatzlich wird im Ordnungsbereich B eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Auflengebietswasser” festgesetzt. Des Weiteren wird zur Gebietseingrinung
der Ordnungsbereich A zeichnerisch festgesetzt, dessen Anteil je Baugrundstick auf eine
vorgesehene pauschale Grundstiicksbegriinung von 20 % angerechnet werden kann.

Die Kompensation der in Rede stehenden Planung erfolgt zudem mittels externer
Kompensationsflachen in den Ordnungsbereichen C und D sowie durch die Abbuchung von Oko-
kontoflachen in der Gemarkung Singhofen.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:

e Geltungsbereichsgréiie: ca. 35.532 m2
e Nettobauland ca. 22.910 mz
e StralRenverkehrsflache ca. 4.401 mz
e Wirtschaftsweg ca. 44 m2
o Parkplatz ca. 109 m?2
e FuBweg ca. 334m2
e Spielplatz ca. 571m2
e Milltonnensammelstelle ca. 5m2
e Flache fur die Transformatorenstation ca. 48 m?
o Offentliche Gruinflache ca. 380 m2
e Randliche Eingrinung (OB A) ca. 891 mz
e Offentliches Griin - AuRengebietswasserableitung (OB B) ca. 2.839 mz?
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¢ Flache fur das Regenrtickhaltebecken (OB C) ca. 3.146 m2
e Okokontoflache ca. 828 m2
e Externe Kompensationsflache OB D ca. 9.492 m2

2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (2017)

Die Ortsgemeinde Singhofen gehort der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau und damit dem
Rhein-Lahn-Kreis an. Somit ist sie Teil der Planungsregion Mittelrein-Westerwald, weshalb
nachfolgend naher auf den Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald
eingegangen wird.

Der Regionale Raumordnungsplan beinhaltet die Uberértliche, Uberfachliche und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Der
regionale Raumordnungsplan vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV
2008 mit Teilfortschreibungen 2013, 2015 und 2017) und enthéalt Ziele und Grundsatze, die geman
§ 1 (4) BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu beachten bzw. zu
berticksichtigen sind. Der vorliegende Regionale Raumordnungsplan l6st den Regionalen
Raumordnungsplan aus dem Jahr 2006 ab, wobei er sich weitgehend an diesem Vorgangerplan
orientiert.

Gemal Raumstrukturgliederung im wirksamen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald liegt Singhofen im verdichten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur. Die
Ortsgemeinde wird keinem zentralen Ort zugeordnet, das nachsterreichbare (kooperierende)
Mittelzentrum ist die Stadt Nastatten. Naher gelegen sind hingegen die Stadte Nassau und
Katzenelnbogen, die jedoch lediglich ein Grundzentrum darstellen.

Grundsatzlich gilt, dass die Gemeinden die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung tragen. Dies
bedeutet die Wahrnehmung aller ¢rtlichen Aufgaben als Voraussetzung fiir eine eigensténdige
ortliche Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und
Umwelt. Die planerische Ausformulierung des Grundsatzes erfolgt im Rahmen der
Eigenentwicklung. Die Eigenentwicklung muss sich an den Entwicklungschancen der Gemeinde
orientieren. Dazu gehdren neben einer realistischen Beurteilung ihrer soziodkonomischen
Entwicklungschancen auch raumlich-funktionale Lagebeziehungen, sofern sie die Tragfahigkeit der
Gemeinde beeinflussen.

In den landlichen Raumen sollen die Wohn-, Versorgungs- und Lebensverhéltnisse verbessert und
Wohnbauflachen flr den spezifischen Bedarf des landlichen Raumes bereitgestellt werden.

Zur Eigenentwicklung einer Gemeinde gehdren insbesondere die Befriedigung des
Wohnungsbedarfs fir die ortsgebundene Bevdlkerung und der daraus resultierende
Bauflachenbedarf. Der Ortsgemeinde Singhofen wird vor diesem Hintergrund eine wohnbauliche
Weiterentwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs zugestanden. Der aktuelle Bedarf kann
dahingehend konkretisiert werden, dass aktuell rund 40 Bauwillige ihr Bauinteresse gegeniber der
Ortsgemeinde bekundet haben. Hinzu kommt die verkehrsgiinstige Lage der Ortsgemeinde Uber
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die Anbindung an das Uberregionale StraRennetz (Anbindung an die BundesstraRe B 260), sodass
aus infrastrukturellen Gesichtspunkten dem nichts entgegen steht.

Aus der Gesamtkarte des wirksamen Regionalen Raumordnungsplans kann entnommen werden,
dass die Plangebietsflache in Weil3 dargestellt wird und somit keiner Nutzungsstruktur unterliegt.
Lediglich die bestehende Siedlungsbebauung wird in Rot als ,Siedlungsflache Wohnen* dargestellt.
Zudem liegt die gesamte Ortsgemeinde innerhalb eines groflachigen ,Vorbehaltsgebiet Erholung
und Tourismus®. Umgeben ist die Siedlungslage von einem groR3flachig dargestellten
»vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund®. Es ist jedoch anzumerken, dass den untergeordneten
Planungsebenen Interpretations- und Ausgestaltungsmoglichkeiten gerade im Randbereich der
nicht parzellenscharfen Darstellungen Uberlassen werden.

Ostlich des Plangebietes verlauft eine Uberregionale StraBenverbindung (die B 260), weshalb trotz
der landlichen Lage der Ortsgemeinde eine gute infrastrukturelle Anbindung an das StraRennetz
besteht.

Bezlglich der Darstellung der zuvor aufgefiihrten Vorbehaltsgebiete gilt es zu beriicksichtigen, dass
es sich hierbei lediglich um einen Grundsatz und nicht wie bei Vorranggebieten um eine
Zielvorgabe handelt. Da Grundsatze Entwicklungs- und Ordnungsprinzipien enthalten und als
Vorgaben fir das Ermessen bzw. die Abwagung in den nachfolgenden Planungsebenen zu
berticksichtigen sind, liegt kein Zielkonflikt vor.

Im vorliegenden Planungsvorhaben sind die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch
von Familien mit Kindern (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB) den Belangen von Freizeit und Erholung (8 1 (6) Nr.
3 BauGB) sowie den Belangen des Umwelt-, einschliel3lich Naturschutzes und der
Landschaftspflege gegenulberzustellen und abzuwégen. Da die Schaffung von neuem Wohnraum
der Gemeindeentwicklung zu Gute kommt, wird diesen Belangen der planerische Vorrang
eingeraumt. Zudem wird im vorliegenden Bebauungsplan ein Spielplatz zeichnerisch festgesetzt,
wodurch der Erholungswert sogar noch gesteigert wird. Hinsichtlich der nachhaltigen Sicherung der
heimischen Tier- und Pflanzenwelt durch die Ausweisung eines ,Vorbehaltsgebietes regionaler
Biotopverbund® ist hingegen anzumerken, dass es sich vorliegend flachenméafRig um eine
kleinfliche Uberplanung handelt. Mittels artenreicher Hausgarten koénnen zudem neue
Lebensraume geschaffen werden.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans nicht den Zielvorgaben der Regional- und Landesplanung widerspricht und
die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebiets auf der Flache des Plangebiets realisiert
werden kann.
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Abb.: Auszug aus der Gesamtkarte des RROP von 2017 mit nachtréaglich grob rot
umkreistem Geltungsbereich (unmafstabliche Darstellung)

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Nassau wird die
Flache des Plangebietes - ebenso wie in der 6. Anderung des Flachennutzungsplans - als
~Wohnbauflache” dargestellt (siehe nachfolgende Abbildungen). Der in Rede stehende
Bebauungsplan kann somit entsprechend des Entwicklungsgebotes gemal § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Abb.: Auszug aus dem aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen VG Nassau
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Abb.: Auszug aus der 6. Anderung des Flachennutzungsplans der ehemaligen VG Nassau
mit nachtraglich rot umrandetem Geltungsbereich
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2.3 Ubergeordnete ,,Umweltplanungen*

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete). Das nachstgelegene Natura 2000 — Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Lahnhange®.
Dieses liegt mehr als 440 m weiter in Richtung Nordosten von der vorgesehenen Bebauung
entfernt. Der nordliche und weiter Ostlich gelegene Teil des Siedlungsgebietes liegen bereits
deutlich naher am FFH-Gebiet. Darliber hinausgehende oder erhebliche zusatzliche Auswirkungen
sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb des grofraumigen ,Naturpark Nassau“. Die
Landesverordnung zum Naturpark Nassau besagt gemall 8 2, dass Flachen innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplanes in
baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des
Baugesetzes nicht Bestandteile des Naturparks sind. Somit liegen seitens des ausgewiesenen
Naturparks keine der vorliegenden Planung entgegenstehenden Vorgaben vor. Da die vorgesehene
Bebauung im raumlichen Zusammenhang zur Bestandsbebauung liegt, wird das Landschaftsbild
und die Schutzziele des Naturparks nicht beeintrachtigt. Da der Bebauungsplan zudem aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden kann, besteht auch aus
diesem Grund kein planungsrechtlicher Konflikt mit der Lage im Naturpark Nassau.

Wasserschutzgebiete (Trinkwasserschutzgebiet) und andere Schutzgebiete werden nicht tangiert.

Ferner weist das Plangebiet keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschitzten
Biotope und Vegetationsbestande auf. Kartierte Biotope liegen im Plangebiet und dessen
Umgebung ebenfalls nicht vor. In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden fir das Plangebiet
keine Aussagen getroffen.

Damit stehen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans keine umweltbezogenen,
Ubergeordneten Vorgaben entgegen.

3 DARSTELLUNG DER ZIELE DES UMWELTSCHUTZES EINSCHLAGIGER
FACHGESETZE UND FACHPLANE

Im Hinblick auf die Ziele des Umweltschutzes sind folgende Fachgesetze und —plane von
Bedeutung:

Fachgesetze/ -Plane Inhalt Berticksichtigung in vor-
liegender Planung durch

Baugesetzbuch in der Fassung der | Sparsamer Umgang mit Grund | - Beschrdankungen des Maldes
Bekanntmachung vom 3. November | und Boden, Vermeidung und Aus- der baulichen Nutzung sowie
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt | gleich erheblicher Beeintrachti- Gestaltungsempfehlungen

durch Artikel 5 des Gesetzes vom | gungen des Landschaftsbildes und

12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. | der Leistungs- und Funktionsfa- | - Festsetzung einer maximal zu-

189) geéndert worden ist, in der | higkeit des Naturhaushaltes lassigen Versiegelung

derzeit geltenden Fassung.

- Fléachen fir die Niederschlags-
wasserrickhaltung und Hinweis
zur Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser auf den Privat-
grundstiicken
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Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fir
Zufahrten und Stellplatzflachen

Festsetzung einer randlichen
Eingriinung sowie einer pau-
schalen Grundstiicksbegriinung

Flachen fir die Ableitung von
AuRengebietswasser

Hinweis zu Eingriffen in den
Baugrund und in den Boden

Festsetzung interner und exter-
ner KompensationsmaRnah-
men

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 2240 |
Nr. 323), in der derzeit geltenden
Fassung.

Erhaltung landschaftlicher Struktu-
ren; Erhaltung, Entwicklung und
Wiederherstellung naturnaher und
nattrlicher Gewasser; Schutz der
natirlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt; Gering-
halten schéadlicher Umwelteinflls-
se durch landschaftspflegerische
MaRnahmen; Ausgleich von Be-
eintrdchtigungen in  Natur und
Landschaft; Sicherung des Erleb-
nis- und Erholungsraumes des
Menschen

Beschrankungen des Malies
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Flachen fir die Niederschlags-
wasserrickhaltung und Hinweis
zur Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser auf den Privat-
grundstiicken

Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchléssiger Beléage fur
Zufahrten und Stellplatzflachen

Festsetzung einer randlichen
Eingrinung sowie einer pau-
schalen Grundstiicksbegriinung

Flachen fur die Ableitung von
AuRengebietswasser

Hinweis zu Eingriffen in den
Baugrund und in den Boden

Festsetzung interner und exter-
ner Kompensationsmalnah-
men

Landesnaturschutzgesetz Rhein-
land-Pfalz (LNatSchG) vom 28. Sep-
tember 2005 (GVBI 2005, S. 387),
neugefasst am 06. Oktober 2015
(GVBI. S. 283), zuletzt geé&ndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom
26. Juni 2020 (GVBI. S. 287), in der
derzeit geltenden Fassung.

Erhaltung landschaftlicher Struktu-
ren; Erhaltung, Entwicklung und
Wiederherstellung naturnaher und
natirlicher Gewasser; Schutz der
nattrlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt; Gering-
halten schéadlicher Umwelteinflis-
se durch landschaftspflegerische
MafRnahmen; Ausgleich von Be-

Beschréankungen des Males
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Flachen fir die Niederschlags-
wasserrickhaltung und Hinweis
zur Ruckhaltung von Nieder-
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eintrachtigungen in  Natur und
Landschaft; Sicherung des Erleb-
nis- und Erholungsraumes des
Menschen

schlagswasser auf den Privat-
grundstiicken

Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fiir
Zufahrten und Stellplatzflachen

Festsetzung einer randlichen
Eingriinung sowie einer pau-
schalen Grundstucksbegriinung

Flachen fir die Ableitung von
AuRengebietswasser

Hinweis zu Eingriffen in den
Baugrund und in den Boden

Festsetzung interner und exter-
ner Kompensationsmalnah-
men

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. I S. 502), zuletzt geédndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306), in
der derzeit geltenden Fassung.

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Funktionen des
Bodens; Vermeidung von Beein-
trachtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte

Beschrankungen des Males
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Hinweis zu Eingriffen in den
Baugrund und in den Boden

Festsetzung interner und exter-
ner KompensationsmafRnah-
men

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 409), in der derzeit
geltenden Fassung.

Sicherung der Gewasser als Be-
standteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen, Gewahrleistung einer
nachhaltigen Entwicklung

Beschréankungen des Males
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Flachen fur die Niederschlags-
wasserrickhaltung und Hinweis
zur Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser auf den Privat-
grundstiicken

Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fur
Zufahrten und Stellplatzflachen

Festsetzung einer randlichen
Eingriinung sowie einer pau-
schalen Grundstiicksbegriinung

Flachen fir die Ableitung von
AuRengebietswasser

Hinweis zu Eingriffen in den
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Baugrund und in den Boden

- Festsetzung interner und exter-
ner KompensationsmalRnah-
men

- Hinweise zu einem ausreichen-
den Abstand vom Gewasser

Landeswassergesetz Rheinland- | Schutz der Gewasser vor ver- | - Beschrankungen des Males
Pfalz (LWG) vom 14. Juli 2015, zu- | meidbaren Beeintrachtigungen; der baulichen Nutzung sowie
letzt geandert durch Artikel 2 des | sparsame Verwendung des Was- Gestaltungsempfehlungen
Gesetzes vom 08. April 2022 (GVBI. | sers; Bewirtschaftung der Gewas-

S. 118), in der derzeit geltenden | ser, dass sie dem Wohl der Allge- | - Festsetzung einer maximal zu-
Fassung. meinheit und im Einklang mit ihm lassigen Versiegelung

auch dem Nutzen einzelner dienen

- Flachen fur die Niederschlags-
wasserrickhaltung und Hinweis
zur Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser auf den Privat-
grundstiicken

- Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fur
Zufahrten und Stellplatzflachen

- Festsetzung einer randlichen
Eingriinung sowie einer pau-
schalen Grundstiicksbegriinung

- Hinweis zu Eingriffen in den
Baugrund und in den Boden

- Flachen fur die Ableitung von
AuRengebietswasser

- Festsetzung interner und exter-
ner Kompensationsmaf3nah-
men

- Hinweise zu einem ausreichen-
den Abstand vom Gewasser

Denkmalschutzgesetz ~ Rheinland- | Erforschung und Erhaltung von Hinweis  auf  Benachrichti-
Pfalz (DSchG) vom 23. Marz 1978 | Kulturdenkmalern und Denkmalbe- gungspflicht der  Denkmal-
(GVBI. S. 159), zuletzt geé&ndert | reichen schutzbehdorde

durch Artikel 4 des Gesetzes vom
28. September 2021 (GVBI. S. 543),
in der derzeit geltenden Fassung.

Weitere Fachgesetze:

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt
geéandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323), in der derzeit
geltenden Fassung.(Sicherstellung einer wirksamen Umweltvorsorge)

- Landeswaldgesetz Rheinland-Pfalz (LWaldG) vom 30. November 2000 (GVBI. 2000, 504), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 27. Marz 2020 (GVBI. S. 98), in der derzeit geltenden Fassung.(Erhalt, Schutz, ge-
gebenenfalls Mehrung und Pflege von Wald durch Leistungen der Forstwirtschaft)

26. September 2025

56283
A E.([

NORTERSHAUSEN
TEN WEG 1

KARST INGENIEURE cuer

STADTEBAL m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG WA k.’ll&f'\:léf,l'ligtjlgt de




Ortsgemeinde Singhofen
Begrindung zum Bebauungsplan 12758
,Am Steinkopf” Seite69

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), in der derzeit geltenden Fassung

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340), in der derzeit
geltenden Fassung.(Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare und Sachgutern
vor schadlichen Umwelteinwirkungen)

Als planerische Vorgaben werden die Inhalte des Regionalplanes und des Flachennutzungsplanes
mit integrierter Landschaftsplanung sowie weiterer umweltrelevanter Ubergeordneter Planungen
betrachtet. Ferner werden bestehende Schutzgebiete bzw. —objekte berlcksichtigt.

4 BESTAND UND NATURLICHE GRUNDLAGEN

4.1 Naturrdumliche Gliederung

Die Ortsgemeinde Singhofen liegt in der GroRRlandschaft Taunus. Der Taunus ist der dstlich des
Rheins und sudlich der Lahn gelegene Teil des rheinischen Schiefergebirges. Der rheinland-
pfalzische Anteil des Taunus wird als westlicher Hintertaunus bezeichnet.

Im Kern prasentiert sich dieser als wellige Hochflache mit Héhen zwischen ca. 300-500 m tber NN.
Die Ortsgemeinde Singhofen ist genauer in der Untereinheit Unterlahnhdéhen (304.7) zu verorten.
Die Untereinheit ,Unterlahnhéhen® préasentiert sich als bis auf 350 m Hohe ansteigender und tief
eingekerbter Nordwestrand der Taunushochflachen. Hier fallt die Taunushochflache fast 300 m tief
zum verhaltnismaRig niedrig gelegenen Lahntalboden ab. Das Gebiet ist waldreich und beherbergt
eine Reihe bewaldeter KAmme, Sporne und Ricken mit kurzen, feucht-schattigen Talschluchten. Im
sanfter geformten Ostfligel der Unterlahnhdhen findet sich ausreichend Raum fir Siedlungen,
wahrend der Ubrige Teil weitgehend siedlungsfrei ist. Der Mihlbach durchbricht in einem engen,
gewundenen Felsental von 150 m Tiefe die Gebirgssperre und verbreitert seinen Talgrund erst in
der Nahe der Lahn.

4.2 Lage und Relief

Das Plangebiet befindet sich im stdostlichen Anschluss an die bestehende Siedlungsbebauung von
Singhofen und ist mit einem Gefalle von ca. 15,3 % in Richtung Nordwesten exponiert.

4.3 Geologie und Bdden

Die Plangebietsflache liegt in der BodengroRlandschaft der LoRlandschaften des Berglandes. Es
handelt sich gemal den Kartierungen der Bodengrof3landschaften um einen Standort mit mittlerem
bis hohem Wasserspeicherungsvermdégen und mit schlechtem bis mittleren natlrlichen
Basenhaushalt. Bodenarten im Plangebiet sind Lehm und sandiger Lehm, im Bereich der
Regenrickhalteflache lehmiger Sand. Das Ertragspotential wird Gberwiegend als ,hoch* eingestuft.

Die potentielle Erosionsgefahrdung ist von der Gelandeneigung sowie der derzeitigen Nutzung der
Flache abhéngig. Das Plangebiet hat insgesamt Uberwiegend eine geringe bis mittlere
Erosionsgefahrdung. Lediglich im nérdlichsten Bereich gibt es einen Bereich mit einer hohen
Erosionsgefahrdung.
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Durch die intensive Ackernutzung sind die Flachen deutlich anthropogen Uberformt und die
natirlichen bodenokologischen Verhéltnisse stark beeintrachtigt. Durch das Befahren mit
Maschinen und landwirtschaftlichen Geraten sind die Boden bereits verdichtet und das
Bodengefiige und die biologische Bodenaktivitat gestort. Infolge von Pflligen ist auch die natiirliche
Horizontabfolge des Bodens nicht mehr erhalten.

Die Schutzwirdigkeit des Bodens im Plangebiet wird insgesamt als mittel bewertet.

4.4 Wasserhaushalt

Die Grundwasserlandschaft des Plangebietes wird durch devonische Schiefer und Grauwacken be-
stimmt. Es liegen Kluftgrundwasserleiter mit geringer bis &uR3erst geringer Durchlassigkeit vor. Die
Grundwasserneubildungsrate liegt bei ca. 64 - 72 mm/a. Wasserschutzgebiete und Oberflachen-
wasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der intensiven Landwirtschaft ist die Versickerungsrate im Plangebiet bereits
beeintrachtigt.

Die Plangebietsflache besitzt insgesamt eine mittlere Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.

4.5 Klima

Die Ortsgemeinde Singhofen liegt im Bereich des Klimabezirks "Taunus”. Folgende Kennwerte cha-
rakterisieren den Klimabezirk:

mittlere Jahrestemperatur: 7-8°C
mittlere Lufttemperatur in der Vegetationsperiode (Mai bis Juli): 14-15°C
Mittlere Zahl der Eistage im Jahr (<0°C) 20 - 30 Tage
Mittlere Zahl der Sommertage (>25 °C) 10 - 20Tage
Niederschlage Jahresmittel: 700 - 750 mm
Mittlere Niederschlagssumme in der Vegetationsperiode 180 - 200 mm
Hauptwindrichtung bezogen auf das Jahr: Sudwest

(Quelle: Klimaatlas von Rheinland-Pfalz).

Lokalklimatisch  stellt das Plangebiet durch die Ausprdgung als Offenland ein
Kaltluftproduktionsgebiet dar Die entstehende Frischluft flieBt dem Gelandegefélle folgend zunachst
in Richtung Nordwesten, dann aber weiter in Richtung Westen ab und hat somit keine Bedeutung
fur die Frischluftversorgung der Ortslage, jedoch eine Bedeutung als Frischluftkorridor. Grof3flachige
Eingriffe in den Klimahaushalt werden nicht vorbereitet.
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Abb.: Darstellung der FlieRBrichtung der abflieBenden Frischluft (eigene Darstellung auf
Kataster, Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; unmalstablich)

4.6 Heutige potentielle natirliche Vegetation (hpnV)

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation (hpnV) stellt die Pflanzengesellschaft dar, die sich
unter heutigen Standortgegebenheiten ohne Einfluss des Menschen entwickeln wirde. Da
Pflanzengesellschaften nur an Standorten wachsen, die ihren 6kologischen Anspriichen geniigen,
ist die hpnV ein Indikator fur die Standortverhaltnisse am Ort ihres Vorkommens.

Ohne menschlichen Einfluss wiirde sich im gesamten Plangebiet ein Perlgras-Buchenwald (Melico-
Fagetum) auf frischen maRig basenreichen Standorten der Hochlagen und des Hugellandes
entwickeln.

4.7 Biotop- und Nutzungstypen, Tierwelt

Die Bestandsaufnahme fand im Marz und Mai 2021 sowie September 2023 bei sonniger Wetterlage
statt.

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Siedlungslage von Singhofen - zwischen der bestehenden
Siedlungsbebauung und dem Campingplatz weiter sidlich.

Die Flache stellte sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme Uberwiegend als intensiv genutzte
artenarme Ackerflache dar. Die Flache ndrdlich des quer verlaufenden Wirtschaftsweges stellt sich
als Einsaat-Ackerbrache dar.

Ferner ist die Flache ist in Richtung Nordwesten exponiert. Das Gefélle betragt ca. 15,3 %.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet unmittelbar an ein bestehendes, bereits iberwiegend bebautes
Neubaugebiet. In Richtung Sidosten, Stiden und Siudwesten grenzen weitere intensiv genutzte
Ackerflachen an. Nordlich der ErschlieBungsstralle ,Schwimmbadstrale® befindet sich ein tiefer
Einschnitt, dessen Bdschungen dicht mit heimischen Gehdlzen bewachsen ist.

Aufgrund der intensiven Nutzung und der monotonen Bestellung der Ackerflachen, haben diese
keine besondere Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Die Offenlandflachen haben
auch eine gewisse Bedeutung fir Bodenbruter und im Offenland und Halboffenland jagende Végel.
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Dem Planvorhaben uniiberwindbar entgegenstehende artenschutzrechtliche Konflikte sind jedoch
nicht zu erwarten.

ainkopf (o] i i
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Abb.: Ausschnitt aus dem Biotop- und Nutzungstypenplan
(unmal3stabliche Darstellung, Legende siehe Anhang)

4.8 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Siedlungslage von Singhofen bereits vorgepragt.
Anderungen im Landschaftsbild ergeben sich nur in direkter optischer Nahe des Plangebietes. Aus
mittlerer Entfernung werden die baubedingten Anderungen kaum wahrnehmbar sein, da sich das
Plangebiet in die Licke zwischen Bestandswohnbebauung und Wochenendhaussiedlung einfugt.
Die Auswirkungen auf das Landschaftshild sind durch geeignete MalRhahmen minimierbar.

Die Flachen selbst besitzen aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine Bedeutung
fur die feierabendbezogene Naherholung im Umfeld der Siedlungslage. Es kann aber davon
ausgegangen werden, dass die bestehenden Wegeflachen in den Randbereichen des Gebietes von
Spaziergéangern oder Joggern / Radfahrern genutzt werden.
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Insgesamt hat das Plangebiet fiir das Landschaftsbild sowie die Erholungseignhung eine mittlere
Bedeutung.

5 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DES PLAN-VORHABENS (STATUS-QUO-PROGNOSE)

Bei Nichtumsetzung des Planvorhabens ist davon auszugehen, dass sich keine Verdnderungen
ergeben. Es kame zu keiner zusatzlichen Bodenversiegelung durch Baumal3hahmen. Die
landwirtschaftliche Nutzung wiirde voraussichtlich weiter betrieben werden.

6 ERMITTLUNG UND BEWERTUNG POTENTIELL ERHEBLICHER
UMWELTAUSWIRKUNGEN (PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES
UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG DES PLAN-VORHABENS)

Unter diesem Kapitel wird fir die einzelnen Schutzgiter aufgelistet, welche als Parameter zur
Beurteilung herangezogen werden. AnschlieRend erfolgt eine Beurteilung, inwieweit die Planung in
ihren Auswirkungen flir das jeweilige Schutzgut relevant ist. Am Ende steht eine abschlieRende
Bewertung der Erheblichkeit der Auswirkungen flir das einzelne Schutzgut ohne Berlcksichtigung
der geplanten Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen.

6.1 Schutzgut Flache
o o2 o
negative Auswirkungen e S = o = o B
c®S |ESE [T |ps
v5% | 5E2 | gE |28
S £ n T E® n 2 o=
anlagebe- Flacheninanspruchnahme von ca. 4 ha MOO OO0 | MO O
dingt landwirtschaftlicher Nutzflachen.

O
O
U
U
U
O
O
O
U

baubedingt Keine.

betriebsbe- | Keine. OO0 (OO0 |Ood U
dingt

AbschlieRende Bewertung

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen ist grundsatzlich als erheblich zu bewerten,
da hierdurch Flachen fir den Nahrungs- oder Futtermittelanbau verloren gehen und meist nicht an
anderer Stelle neu ausgewiesen werden.

Der Eingriff in das Schutzgut Flache ist aufgrund der GroR3e der beanspruchten Flache als
erheblich zu bewerten.
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6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Fauna und Flora wird tber die Erfassung von Biotoptypen und durch Auswertung
von Informationen zu einzelnen Artenvorkommen bewertet. Die Beurteilung erfolgt Uber die
Betrachtung der Arten- und Lebensraumfunktion. Die Arten- und Lebensraumfunktion bezeichnet
die Eigenschaft der Biotoptypen, Tieren und Pflanzen Lebensrdume zu bieten. Sie wird anhand der
Kriterien Naturndhe, Gefahrdung/gesetzlicher Schutz, Regenerierbarkeit und Préagung durch
Standortextreme beurteilt.

()]
negative Auswirkungen o B -% B % o 8
£$S |ESE |88 P
5% | §E22 | g€ | 28
S £ 0 T E® n 2 o5
anlagebe- Verlust von Offenlandflachen als Lebens- | M0 |OOM | M O
dingt und Nahrungsraum fir Tiere.
Verdrangungseffekte gegenuber der Feld- | M1 ] |OMO | M O
lerche.
baubedingt Larmbelastungen und Beeintrachtigungen | M (1[0 | M O |:|
durch Bewegungsunruhe im Rahmen der
Bauarbeiten.
betriebsbe- Larmbelastungen und Beeintrachtigungen | M OO0 |OOM |OM |
dingt durch Bewegungsunruhe und geringfligig
erhohten Ziel- und Quellverkehr.
MaRRnahmen positive  Auswir- 5 i) -% i=) = 5 =
kungen 23T |2g2 |25 |38
25 |feH |22 | £
LS EE2 | g E o5
T E ® T E® n 2 o0
Vermei- Hinweis, dass aus artenschutzrechtlichen MOO OO |OM ]
dungsmal3- | Grinden ist eine Rodung von Gehdlzen
nahmen ohne 6kologische Baubegleitung nur im
Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Feb-
ruar zulassig ist.
Die Verwendung insek- | Zur Vermeidung | MO |OOM |MT O
tenfreundlicher Stra- von Kollisionen
Renbeleuchtung (z.B. zwischen dem
Natriumdampf- Stral3enverkehr
Niederdrucklampen) und insektenja-
wird empfohlen. genden Fleder-
mausen
Sind groRflachige Glasfronten an Gebau- MOO |00 |M O
den geplant, missen diese durch geeigne-
te MaBnahmen gegen Vogelschlag gesi-
chert werden (z.B. Verwendung entspiegel-
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ter Glaser, Einsatz von Vorhéngen oder
Jalousien, Aufhangen von sich bewegen-
den Mobile 0.4.).
Aus- Entwicklung von Ex- | Neue Teillebens- |(JO0M |OOM |M QO O
gleichs- tensivgrinland (6ffent- | raume fir Flora
mafinah- liche Grunflache zur | und Fauna (z.B.
men Niederschlagswasser- | Gehdlze als Nist-
beseitigung) innerhalb | und Quartierplat-
des Erdbeckens sowie | ze fur Vogel und
von Magergrinland im | Flederméause,
Randbereich mit Re- | Wiesen und BIlU-
giosaatgut aus dem | tenpflanzen fir
Ursprungsgebiet 7 im | Schmetterlinge
OB C. und andere In-
sekten)
Zur allgemeinen Forde- MOO |[OOM |MO O
rung des Naturhaus-
halts kdnnen Ersatz-
kasten fur Vogel, Fle-
dermause und Bilche
dienen.
Randliche Eingrinung OO0 OO0 | MO O
mit Strduchern in OB A
Anlage von Ziergéarten OO OO MO O
und Hinweis, dass bei
der Pflanzgestaltung
neu angelegter Garten
einheimische Laubge-
hdlze zu verwenden
sind
Entwicklung von ex- O OO |MO O

tensivem Grinland
sowie stufigem Wald-
rand im OB D und
Aufwertung der Oko-
kontoflache auf dem
Flurstlick 60 der Flur 7
in der Gemarkung
Singhofen (Externe
Kompensationsflache)

AbschlieBende Bewertung

Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen sind
erhebliche Beeintrdchtigungen von Flora und Fauna zum derzeitigen Stand der Planung
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nicht zu erwarten.

Es ist zum jetzigen Stand der Planung nicht davon auszugehen, dass durch den Bebau-
ungsplan und seine spatere Umsetzung die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG eintre-
ten. Es ist nicht zu schlussfolgern, dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand loka-
ler Populationen streng geschutzter Arten verschlechtert.

6.3 Schutzgut Boden

Die Beurteilung der Bedeutung von Bdden erfolgt Uber die Betrachtung der biotischen
Lebensraumfunktion, der natirlichen Ertragsfunktion, der Speicher- und Regulationsfunktion sowie
der Funktion des Bodens als landschaftsgeschichtliche Urkunde.

(@)
negative Auswirkungen S 2% 2 'S
£0S5 |EFTE | TQ | N
S = o NEo c c 5
=SS | 5Ec |85 | 287
T E 0 T E® n 2 o5
anlagebe- Verlust samtlicher Boden- und Wasserfunk- | M ][] OO~ |MO O
dingt tionen der Flache durch Versiegelung von

bisherigen Ackerflachen.

baubedingt | Gefahr der Versickerung von Schmier-und | M ][]
Treibstoffen in den Boden durch Maschinen
und Baufahrzeuge..

<
O
O
O
<
O

betriebsbe- | Gefahr der Versickerung von Schmier-und |M OO |OOM |[OM |:|
dingt Treibstoffen in den Boden durch parkende
und Fahrende Fahrzeuge.

Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen

Die Eingriffe erfolgen nicht in unbelasteten oder gar schutzwirdigen Boden. Aufgrund der intensi-
ven Bewirtschaftung insbesondere der Ackerflachen sind die Boden bereits verdichtet und das Bo-
dengeflige und die biologische Bodenaktivitdt sowie der Bodenwasserhaushalt gestért. Infolge von
Pfligen ist auch die natlrliche Horizontabfolge des Bodens nicht mehr erhalten.

Grundsatzlich sind Eingriffe in das Schutzgut Boden dennoch qualitativ als erheblich zu bewerten.
Dies liegt daran, dass das Schutzgut Boden nicht vermehrt werden kann. Der Eingriff in eine ver-
siegelte Flache kann nur dann ausgeglichen werden, wenn eine andere Flache, im vergleichbaren
Umfang, entsiegelt wird. Dies ist in den meisten Fallen jedoch nicht mdglich. So ist das auch im Fall
der vorliegenden Planung.

Maflinahmen positive  Auswir-
kungen

indirekt
sekundar
kurzfristig
mittelfristig
langfristig
standig
temporar
grenziber-
schreitend

[<] |direkt

Minimie- Der Oberboden ist ge-

O
O
O
<
[
<
O
O
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rungsmali-
nahmen

maf3 DIN 18915 nach
Horizonten geordnet
abseits vom Baubetrieb
zu lagern und vor Ver-
dichtung o.a. zu schiit-
zen.

Aus-
gleichs-
mal3nah-
men

Entwicklung von Exten-
sivgrinland (6ffentliche
Griunflache zur Nieder-
schlagswasserbeseiti-

Boden gelockert
und das Boden-
geflge verbes-

sert. Damit wer-

oo™

OMO

M O

gung) im OB C den auch die bio-

logische Aktivitat
und die Filter-
funktionen des
Bodens verbes-

OMO |O0O0M (MO O

Randliche Eingriinung
mit Strauchern in OB A

S sert.
Anlage von Ziergérten

und Hinweis, dass bei
der Pflanzgestaltung
neu angelegter Garten
einheimische Laubge-
hélze zu verwenden
sind

O OO MO 0

Entwicklung von exten-
sivem Grinland sowie
stufigem Waldrand im
OB D und Aufwertung
der Okokontoflache auf
dem Flurstiick 60 der
Flur 7 in der Gemar-
kung Singhofen (Exter-
ne Kompensationsfla-
che)

AbschlieBende Bewertung

Grundsatzlich sind zu erwartende Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als erheblich zu
bewerten. Unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen im Plangebiet sowie der festgesetz-
ten Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen kann das Bewertungsniveau ,,nicht erheb-
lich“ erreicht werden.

6.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird in der Regel getrennt nach Grund- und Oberflachenwasser bewertet.
Von Bedeutung sind die Wasserdargebotsfunktion, die Retentionsfunktion sowie die Funktion als
Wertelement von Natur und Landschaft (Wasserqualitat, Naturnahe etc.).
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o o2 o
negative Auswirkungen @ S0 S '@
ke D E® 25 oo
g2 o0 = !
552 |E22 |SE |58
TEH | 2ES | B8 | 53
anlagebe- | Verlust samtlicher Boden- und Wasserfunk- | M1 |OO™M |MO O
dingt tionen der Flache durch Versiegelung von
Ackerflachen
Beeintrachtigungen des Grundwasser- MOO (MOO | MO ]
haushaltes und der Grundwasserneubil-
dung aufgrund des veranderten Abflussre-
gimes
baubedingt | Gefahr der Versickerung von Schmier-und |M [0 |MOO |OM ]
Treibstoffen in Boden und Grundwasser
Wasserverbrauch zum Betrieb von Bauma- | M [0 |MOO |OM O
schinen
betriebsbe- | Gefahr der Versickerung von Schmier-und |M OO0 |OOM |OM [
dingt Treibstoffen in Boden und Grundwasser
Zusatzlicher Trinkwasserverbrauch MOO ([OOM |OM O
MaRnahmen positive  Auswir- = o % o = q% 12
kungen 23T |2g2 |25 |32
205 SNIO “g, T a NoO
T E ® T E® » 2 o 0
Vermei- Minimierung der der Vermeidungun- |JOM |OOM |MO ]
dungsmali3- | Versiegelung auf das notiger zuséatzli-
nahmen noétige Mindestmal. cher Auswirkun-
gen auf den
Wasserhaushalt.
Minimie- Empfehlung der Rick- | Ausgleich der OO |OMO ™M [ O
rung- und haltung des unbelaste- | Wasserfiihrung,
Aus- ten Oberflachenwas- dadurch Vermei-
gleichs- sers in Zisternen dung bzw. Min-
mafinah- derung von Ab-
men flussspitzen.
Festsetzung, dass Ge- | Verringerungder |0 |OOM |M O ]
baudezuwege, Hoffla- versiegelten Fla-
chen, Zufahrten und che, dadurch
Stellplatze sind mit of- noch Versicke-
fenporigen, versicke- rung moglich.
rungsfahigen Beléagen
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zu befestigen sind
Rickhaltung des nicht | Ausgleich der OO |[OOM | MO O
auf den einzelnen Bau- | Wasserflihrung,
grundstiicken zurtick- dadurch Vermei-
gehaltene Nieder- dung bzw. Min-
schlagswassers in das | derung von Ab-
geplante Regenriickhal- | flussspitzen.
tebecken
Aus- Entwicklung von Exten- | Bodenwirdgelo- |(JO0™M |OOM |M O |
gleichs- sivgrinland (6ffentliche | ckert und das
malfinah- Grinflache zur Nieder- | Bodengefiige
men schlagswasserbeseiti- sowie die Puffer-
gung) im OB C und Filterfunktio-
nen verbessert.
Randliche Eingrinung | Damitwirdauch | MO O |OOM |MO L]
mit Strauchern in OB A | die Wasserre-
tentionsfunktion
Anlage von Ziergarten ggzsl?;(r):jens ver MO OO | MO O
und Hinweis, dass bei '
der Pflanzgestaltung
neu angelegter Garten
einheimische Laubge-
hélze zu verwenden
sind
Entwicklung von exten- OO OMO | MO O

sivem Grinland sowie
stufigem Waldrand im
OB D und Aufwertung
der Okokontoflache auf
dem Flurstiick 60 der
Flur 7 in der Gemar-
kung Singhofen (Exter-
ne Kompensationsfla-
che)

AbschlieRende Bewertung

Ohne Bericksichtigung der in den Planunterlagen aufgezeigten Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Ausgleichsmalihahmen wére das Schutzgut Wasser erheblich betroffen. Unter
Beruicksichtigung der Vorbelastungen im Plangebiet sowie der vorgesehenen bzw. festge-
setzten Minimierungs- und AusgleichsmalBRhahmen kann das Bewertungsniveau ,,nicht er-
heblich“ erreicht werden.
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6.5 Schutzgut Luft und klimatische Faktoren

Die Beurteilung des Schutzgutes Luft und klimatische Faktoren erfolgt Giber die Betrachtung der
bioklimatischen Ausgleichsfunktion. Die bioklimatische Ausgleichsfunktion beschreibt die
Kaltluftentstehung und den -transport sowie die Frischluftentstehung und den -transport.

2
negative Auswirkungen o 282 o 8
c®S |ESE (22 |ps
O = - B g [}
£2¢ |3E5 |85 | 25
anlagebe- | Verlust von Kaltluftproduktionsflache. MOO (OO |[MO O
dingt
baubedingt | Luftverunreinigungen durch Schadstof- MOO |MOO |OM O
femissionen von Baumaschinen und —
fahrzeugen.
betriebsbe- | Schadstoffemissionen durch Heizungender | M |OOM |OM O
dingt Wohnhéauser und Fahrzeuge.

Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen

Aufgrund der Gelandeneigung haben die Flachen keine Bedeutung fiir die Frischluftversorgung der
bebauten Siedlungslage, jedoch eine Bedeutung als Frischluftkorridor. Durch eine innere Durch-
grinung des Baugebiets kdnnen die Auswirkungen auf den Frischluftkorridor minimiert werden.

MalRnahmen positive  Auswir- = i=) -% k=) = q% =
kungen 23T |2g2 |25 |32

X035 ENIO “g, T a NoO
T £ ® T E® » 2 o0

Vermei- Minimierung der der MOO OO0 | MO O

dungsmali3- | Versiegelung auf das

nahmen noétige Mindestmal3.

Aus- Randliche Eingriinung | Erhéhung der MOO |00 | MO O

gleichs- mit Strauchern in OB A | Zahl der Frisch-

mafinah- luftproduzenten

men zur Frischluftver-

sorgung des

Anlage von Ziergéarten | Wohngebietes. |MOO |OOM | MO U

und Hinweis, dass bei
der Pflanzgestaltung
neu angelegter Garten
einheimische Laubge-
hélze zu verwenden
sind

Entwicklung von exten- IO OO | MO O
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sivem Grinland sowie
stufigem Waldrand im
OB D und Aufwertung
der Okokontoflache auf
dem Flurstiick 60 der
Flur 7 in der Gemar-
kung Singhofen (Exter-
ne Kompensationsfla-
che)

Abschlieende Bewertung

Erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und klimatische Faktoren sind
nicht zu erwarten.

6.6 Schutzgut Biologische Vielfalt

Die Beurteilung der Bedeutung des Schutzgutes Biodiversitat erfolgt Uber die Betrachtung der
Biotopverbundfunktion, dem Vorkommen von Ziel- oder Leitarten und des Strukturreichtums.

(*)]
negative Auswirkungen o B % @ -% o8
£OE |ESEE |58 | N
o552 |52 | GE | g8
T E n T E® » 2 oS
anlagebe- Verlust von Gberwiegend arten- und struk- |M OO |OOM |M QO OJ
dingt turarmen Ackerflachen, sowie einer Acker-
brache
bau- und Keine. OO0 (goog Og O
betriebsbe-
dingt
Maflinahmen positive  Auswir- = 2 % 2 = 5 E
kungen 2T |28 |25 |52
25 |fg5 |22 | 8
28 |58¢ |8E | 95
S E n T E® » 2 o 0
Aus- Entwicklung von Exten- | Erhéhung des MO OO | MO OJ
gleichs- sivgrinland (6ffentliche | Artenpotentials
mafinah- Grinflache zur Nieder- | von Flora und
men schlagswasserbeseiti- Fauna
gung) im OB C
Anlage von Ziergarten MO OO | MO OJ
und Hinweis, dass bei
der Pflanzgestaltung
neu angelegter Garten
einheimische Laubge-
hdlze zu verwenden

26. September 2025

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

KARST INGENIEURE - o

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Ortsgemeinde Singhofen

Begrindung zum Bebauungsplan 12758
,Am Steinkopf” Seite82
sind
Entwicklung von exten- OM OO &0 O

sivem Grinland sowie
stufigem Waldrand im
OB D und Aufwertung
der Okokontoflache auf
dem Flurstiick 60 der
Flur 7 in der Gemar-
kung Singhofen (Exter-
ne Kompensationsfla-
che)

Abschlieende Bewertung

Aufgrund der geringen Vielfalt und Wertigkeit des Ausgangsbiotops sind durch die Planung
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. Im Gegenteil:
Durch die Errichtung von Gebauden und die Anlage von Hausgarten wird die Strukturvielfalt
im Plangebiet erhoht.

6.7 Schutzgut Landschaft

Die Beurteilung der Bedeutung der Landschaft ist vor allem vor dem Hintergrund der Landschaft als
weicher Standortfaktor zu betrachten und wird Uber die Betrachtung der Funktionen Landschaftsbild
und Erholungsfunktion beurteilt.

2
negative Auswirkungen s | 262 b
2T R =2} D25 '

29SS |ETE | TS | N

5% | 522 | §E | o8

SER | RES | B8 | 55
anlagebe- Beeintrachtigungen des Landschaftshildes |M OO0 |OOM |M O O
dingt durch Erweiterung des Siedlungskoérpers in

bisherige Offenlandfléche.

Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen

Das Plangebiet schlie3t im Osten unmittelbar an das Plangebiet ,Auf dem Niederfeld“ an und bildet
raumlich eine Briicke in Richtung Wochenendausgebiet Dermbachtal. Der in Richtung Norden ge-
genuberliegende Hang ist ebenfalls bereits vollstandig durch Wohnbebauung bebaut und somit
baulich vorbelastet.

MaRnahmen positive  Auswir- = o % i=) = o 2
kungen £ T =] o T 29

+— [ = = = o ‘a0
X905 NI S | g0
O = X N D s e o <
=T S 4G S0
T .E® T E® n 2 o 0

Minimie- Einhaltung stadtebauli- | u.a. GroRenbe- MOO |00 | MO O

rungsmaf3- | cher Festsetzungen grenzung bauli-

nahmen cher Anlagen
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und Land-
schaftshildver-
tragliche Farb-
gebung

Randliche Eingriinung | Minimierungne- |MO 0O |OOM |MO O

gativer Auswir-
kungen auf das
Landschaftshbild

AbschlieRende Bewertung

Bei Beachtung aller Textfestsetzungen zur Gestaltung und Dimensionierung der Baukorper
sowie der festgesetzten randlichen Eingrinung ist der Eingriff in das Landschaftsbild ins-
gesamt zu minimieren.

Erhebliche, negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu erwarten.

6.8 Natura2000 - Vertraglichkeitsvorprifung

Gemal der Richtlinie 92/43/EWG des Rates (FFH-Richtlinie, 21. Mai 1992) sollen die
Mitgliedstaaten dazu beitragen, die Artenvielfalt zu sichern, indem die natirlichen Lebensraume
sowie die wildlebenden Tiere und Pflanzen erhalten werden.

Grundsatzlich ist also eine Vertraglichkeitsprifung (VP) immer schon dann durchzufihren, wenn die
Méoglichkeit nicht auszuschlieRen ist, dass ein Projekt einzeln oder im Zusammenwirken mit
anderen Projekten und Planen (Summationswirkung) ein FFH- oder Vogelschutzgebiet erheblich
beeintrachtigen kénnte. Wesentlich fir die Unzuléassigkeit eines Projektes oder Planes ist, ob es
sich um eine erhebliche Beeintrachtigung des FFH-Vogelschutzgebiets handelt.

Entscheidend ist dabei die Beantwortung der Frage, ob und inwieweit die relevanten Lebensraume
und Arten des Gebietes durch das Projekt / den Plan erheblich beeintrachtigt werden. Dies ist der
Fall, wenn sie entweder verschwinden oder derartig gestort oder verandert werden, dass sie ihre
Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck, die zu ihrer Auswahl als FFH-
oder Vogelschutzgebiete gefiihrt haben, nicht mehr oder nur noch in eingeschranktem Umfang
erfullen kénnen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Natura 2000-Gebietes und nicht in raumlich relevanter
Néahe zu einem solchen. Das néchste Natura 2000 Gebiet, das FFH-Gebiet Lahnhange liegt
ca. 465 m entfernt von der geplanten Bebauung und ca. 290 m entfernt von der geplanten Flache
fur die Regenwasserriickhaltung.

Weiter nordwestlich ist die Wohnbebauung bereits viel naher, bis auf ca. 40 m an das FFH-Gebiet
herangeriickt. Des Weiteren wird die StraRe unmittelbar nordlich des Plangebietes und der
Regenrickhalteflache als Zufahrt zum Campingplatz und Schwimmbad frequentiert.

Ferner handelt es sich bei den Zielarten des FFH-Gebiets uberwiegend um waldgebundene Arten.
Durch die vorliegende Planung wird in entsprechende Lebensrdume nicht eingegriffen. Der Eingriff
erfolgt in Offenlandflachen.

Durch die VerhaltnisméaRig geringe Anzahl an neuen Bauplatzen und den damit verbundenen
Nutzungen sowie dem Ziel- und Quellverkehr sind aufgrund der Entfernung und der bestehenden
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Vorbelastungen keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet und seine Zielarten
Zu erwarten.

Erhebliche negative Auswirkungen auf FFH- und Vogelschutzgebiete sind durch die Planung
nicht zu erwarten.

6.9 Schutzgut Bevdlkerung und Gesundheit des Menschen

Unter dem eigentlichen Schutzgut Bevélkerung / Gesundheit des Menschen wird lediglich das
gefasst, was durch die Beurteilung der anderen Schutzgiiter nicht abzudecken ist. Hier steht
insbesondere die Wohn- und Wohnumfeldfunktion im Vordergrund. Das Wohnen und die
Wohnumfeldfunktion bezeichnen die Eigenschaft des Wohn- und Arbeitsumfeldes des Menschen
bezlglich seiner Anspriiche Wohnen, Erholen und Arbeiten. Sie werden anhand der Kriterien Art
der baulichen Nutzung, Verlarmungsgrad / Schallintensitat und erweitertes Wohnumfeld beurteilt.

=
negative Auswirkungen % | 282 T
e e |[EEE [f28 | N,
X S = —
o052 | §22 |SE |58
S E£E 0 T E® 2 oS
anlagebe- Larmbelastungen der zukiinftigen Bewoh- | M ][] OO0 |MO |
dingt ner aufgrund der relativen Néhe zur B260
Larm- und Geruchsbelastigungen auf- OMO |[MOO O O

grund der im Umfeld stattfinden landwirt-
schaftlichen Nutzung

baubedingt Larmbelastungen und Beeintrachtigungen | M0 | MO OM |
durch Bewegungsunruhe im Rahmen der

Bauarbeiten

betriebsbe- Erhohtes Verkehrsaufkommen inder Um- | M0 |OOM |OM ]
dingt gebung durch erhéhten Ziel- und Quell-
verkehr.

Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen

Larmprognose:

Die Entfernung zwischen der B 260 und der nachstgelegenen, schitzenswerten Wohnbauflache
betragt circa 445 m, sodass unzuldssige Emissionen ausgehend von der B 260 in ihrer Wirkung auf
die zukinftigen Baugrundstlcke in kleinem Umfang potentiell méglich sind.

In der Schallprognose fir ,lange gerade StraRen und die Lage des Immissionsortes lber StralRen-
niveau® wurden folgende wesentliche Rahmenparameter berticksichtigt:

e DTV-Wert aus der Verkehrsstarkenkarte Landesbetrieb Mobilitat RLP von 2021: DTV-Wert
5.205 KFZ/24 h, Anteil Schwerverkehr 5 %

e Abstand der ndchstgelegenen Baugrenze zur StralRe von circa 445 m (Emissionsband Stra-
Renmitte)
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o gefahrene Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h

e zur Bewertung wurden entsprechend des Gebietstyps sowie der Umgebungsstruktur die Ori-
entierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) nachts
herangezogen

Zu der vorliegend durchgefiihrten Larmprognose ist hier ergdnzend darauf hinzuweisen, dass das allgemeine Ver-
kehrswachstum nur noch sehr gering bis sinkend ausfallt und daher der Prognosefaktor mit 1,0 angesetzt worden
ist. In vielen Bereichen sind bereits seit Jahren Verkehrsabnahmen zu verzeichnen. Vorstehende Aussagen gehen
aus langjéhrigen Auswertungen von Langzeitzéhlstellen anderenorts hervor und werden unter anderem erfahrungs-
gemal in derzeit durchgefuhrten verkehrsplanerischen Begleituntersuchungen von der VERTEC - Ingenieurbdiro fir
Verkehrsplanung und -technik in Koblenz entsprechend bertcksichtigt. Aufgrund dessen wird auf eine allgemeine

Vekehrsprognose auf einen bestimmten Planungshorizont hinaus verzichtet (beispielhaft3). Vielmehr werden die
verkehrlichen Auswirkungen des Planungsvorhabens in die Verkehrsprognose integriert. In Anlehnung an den zuvor
erlauterten Ausfiihrungen entspricht der zu beriicksichtigende Faktor fiir die Verkehrsprognose im Jahr 2041 1,0,
das hei3t der DTV-Wert fur 2041 andert sich grundsatzlich nicht zur Ist-Situation bzw. zum Kartierungszeitpunkt von
2021.

Als Ergebnis der Berechnung ist festzuhalten, dass eine maximale Abweichung (Unterschreitung)
vom Tages- und Nachtorientierungswert von -13 dB(A) festzustellen ist. Genauer gesagt wurde ei-
ne Abweichung vom Tageswert um -14 dB(A) und vom Nachtwert um -13 dB(A) ermittelt.

Aufgrund der ermittelten Unterschreitung der Orientierungswerte sowohl am Tag als auch in der
Nacht, besteht kein Erfordernis zur Festsetzung von aktiven oder passiven Schallschutzmaf3nah-
men.

Landwirtschaftliche Vorbelastung

Larmimmissionen durch die Bewirtschaftung von Wiesen- und Ackerflachen sind im landlichen
Raum ortsuiblich und offensichtlich, insbesondere beim direkten Angrenzen von Wohnbauflachen
an den AuRRenbereich. Die gesetzliche Grundlage zur Untersuchung schadlicher Umwelteinwirkun-
gen bildet das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG). Nach 8§ 3 Abs. 1 BImSchG sind schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Gesetzes
Immissionen, die nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Die Bewirt-
schaftung von Wiesen- und Ackerflachen sind nicht nach Art, Ausmald oder Dauer dazu geeignet,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen hervorzurufen und geniigen somit
nicht der Definition von schadlichen Umwelteinwirkungen. Damit sind Vorgange wie Saat- oder Ern-
tetatigkeiten schalltechnisch nicht untersuchungsrelevant. Fir die Bewirtschaftung von Wiesen-
und Ackerflachen greift viel mehr das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme: Anwohner haben
nachtliche Tatigkeiten, die aufgrund der Witterung oder sonstiger Umstéande unvermeidbar sind, zu
dulden. Landwirte haben darauf zu achten, Tatigkeiten so vertraglich wie méglich durchzufihren
(bspw. auRerhalb des Nachtzeitraums).

AbschlieBende Bewertung

3 Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Bebauungsplan ,Industriegebiet westliche Erweiterung® in der Ortsgemeinde
Weinsheim, VERTEC - Ingenieurburo fur Verkehrsplanung und -technik, Koblenz, Juni 2020;

Verkehrsplanerische Stellungnahme, vorhabenbezogener Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlpforte in
der Stadt Nassau, VERTEC - Ingenieurbdiro fur Verkehrsplanung und -technik, Koblenz, Februar 2020
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Es sind durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Bevdlkerung
und Gesundheit des Menschen zu erwarten.

6.10 Schutzgut Sachwerte

Die Definition der Sachwerte in der Planung wird gegenwartig kontrovers diskutiert. Als Sachwerte
gelten Bestandteile der nattirlichen Ressourcen wie z. B. Bodenschéatze oder Energieressourcen. In
der vorliegenden Studie werden unter dem Begriff Sachwerte Bodenschéatze und Investitionsgiter
verstanden, die durch die Planung in ihrem Fortbestand oder in ihrer Rentabilitéat gefahrdet wéren.

Sachwerte, wie in der oben aufgefihrten Definition erfasst, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Von der in Rede stehenden Planung gehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Sachwerte aus.

6.11 Schutzgut kulturelles Erbe

Kulturgiter sind kulturell bedeutsame Objekte und Nutzungen von kulturhistorischer Bedeutung wie
z. B. Baudenkmaler, Bodendenkmaler oder historisch bedeutsame Park- und Gartenanlagen. Im
Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kulturgiter bekannt.

In den Bebauungsplan wurde folgender Hinweis zur vorsorgenden Berilcksichtigung
denkmalschitzender und archaologischer Belange aufgenommen:

Denkmalschutz: Es besteht die Mdoglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet
archéologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefalie oder
Scherben, Miinzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemaf 88 16 - 21
Denkmalschutzgesetz an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Koblenz,
Niederberger Hohe 1 (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per E-Mail landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de), zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens
2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde muss
gewabhrleistet sein.

Von der Planung gehen aller Voraussicht nach keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachwerte aus.

6.12 Wechselwirkungen

Die Betrachtung der Wechselwirkungen tragt der Tatsache Rechnung, dass die Umwelt ein
funktionales Wirkungsgefiige ist. Dieses Wirkungsgefiige kann tber die Darstellung und Bewertung
der einzelnen Schutzgiiter nicht in seiner Gesamtheit abgebildet werden. Die Wechselwirkungen
werden in schutzgutinterne und schutzgutibergreifende Wechselwirkungen unterteilt. Hinzu
kommen Wirkungsverlagerungen, die aber erst auf der Ebene der Konfliktminimierung und
Mafinahmenempfehlungen deutlich werden.

Die von dem Bebauungsvorhaben wahrend und nach Abschluss der Baumal3Bnahmen ausgehenden
Umwelteffekte wirken mit unterschiedlicher Intensitét auf die einzelnen Schutzgiter und bestimmen
das Gefuge von untersuchungsrelevanten Wechselbeziehungen zwischen Verursacher, Wirkung
und Betroffenen. Die wesentlichen Wirkfaktoren der geplanten Wohnbebauung sind
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Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen und Uberbauung, Versiegelung
von Bdden, Veranderung des Reliefs sowie Emissionen (Larm, Staub, Abgase). Hierdurch werden
gleichzeitig Wirkungen auf biotische und abiotische Schutzguter und auf die Schutzgiter Mensch,
Erholung und Landschaftsbild initiiert.

Im Fall der vorliegenden Planung sind zwischen den einzelnen Schutzgltern keine
bewertungsrelevanten Wechselwirkungen zu erwarten.

6.13 Summationswirkungen

Bei der Frage nach der Vertraglichkeit eines Vorhabens sind neben den unmittelbar dem Vorhaben
zugeordneten Wirkungen auch solche zu beriicksichtigen, die im Zusammenwirken mit anderen
Planen oder Projekten eine erhebliche Beeintrachtigung zur Folge haben kénnen. Dies ist eine
Vorgabe im Lichte des Vorsorgeprinzips, da die raumlich-zeitliche Verdichtung von Belastungen zu
Umweltveréanderungen fuohren kénnen, die einen Lebensraum schleichend entwerten, ohne dass
dies bei der Betrachtung von Einzelfaktoren eines Projektes erkennbar wirde. Daher sind die
Ermittlungen und Bewertungen von Summationswirkungen in der Regel ebenfalls Priifgegenstand.

Zum derzeitigen Stand der Planung sind keine Planungen bekannt durch deren
Zusammenwirkungen erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt und die
Schutzgiter zu erwarten sind.

7 EMISSIONSVERMEIDUNG, NUTZUNG REGENERATIVER ENERGIEN,
ENERGIEEINSPARUNG, SACHGERECHTER UMGANG MIT ABFALLEN UND
ABWASSERN

Fur das Baugebiet wird die Anwendung energiesparender Techniken fiir Hausbau und
Energienutzung empfohlen. Die aktuellen rechtlichen Vorschriften fir die Neuerrichtung von
Gebauden geben hinreichend hohe Standards fir die Warmedammung und den Energieverbrauch
vor. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Nutzung von Solaranlagen nicht
unterbunden.

Die detaillierte Entwasserungsplanung ist der konkreten Fachplanung vorbehalten. Das nicht auf
den einzelnen Baugrundstiicken zurtickgehaltene unbelastete Niederschlagswasser wird den daflir
vorgesehenen Flachen in  Ordnungsbereich C zugefihrt und dort zuriickgehalten.
AulRengebietswasser wird in den Flachen des Ordnungsbereichs B abgefuhrt und zurtickgehalten.

Die Bereiche Emissionsvermeidung, Nutzung regenerativer Energien und Energieeinsparung
sind von der Planung nicht betroffen.

8 MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, ZUR VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER ERHEBLICHEN UMWELTWIRKUNGEN

In diesem Kapitel sind nach den Vorgaben des BauGB Aussagen zu Mafl3nahmen zur Vermeidung,
zur Verringerung und zum Ausgleich prognostizierter erheblicher Umweltwirkungen zu treffen. Der
Maflistab der Bewertung ist somit ein erheblicher Eingriff. Durch die vorliegende Planung sind ohne
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Bertcksichtigung von KompensationsmafRnahmen erhebliche Auswirkungen auf folgende
Schutzgiiter zu prognostizieren:

e Flache
e Boden
e \Wasser

Die anderen Schutzgiter sind nicht erheblich betroffen.

Als MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen
Umweltwirkungen (insbesondere Schutzgut Boden und Wasser) sind zu nennen (lediglich
inhaltliche Wiedergabe):

Boden

Wahrend
Bauphase

Wahrend
Betriebs-
phase

MalRnahme Wirkung

Minimie-
rungs-
malinah-
men

Der Oberboden ist geman M O
DIN 18915 nach Horizonten
geordnet abseits vom Bau-
betrieb zu lagern und vor
Verdichtung 0.8. zu schit-
zen.

Aus-
gleichs-
malnah-
men

Entwicklung von Extensiv-
grinland (6ffentliche Grin-
flache zur Niederschlags-
wasserbeseitigung) im OB
C

Randliche Eingriinung mit
Strduchernin OB A

Anlage von Ziergéarten und
Hinweis, dass bei der
Pflanzgestaltung neu ange-
legter Garten einheimische
Laubgeholze zu verwenden
sind

Boden gelockert und das
Bodengefiige verbessert.
Damit werden auch die bio-
logische Aktivitat und die
Filterfunktionen des Bodens
verbessert.

Entwicklung von extensi-
vem Griinland sowie stufi-
gem Waldrand im OB D und
Aufwertung der Okokon-
toflache auf dem Flurstiick
60 der Flur 7 in der Gemar-
kung Singhofen (Externe
Kompensationsflache)
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Wasser
Maflinahme Wirkung Wahrend Wahrend
Bauphase | Betriebs-
phase
Vermei- Minimierung der der Ver- Vermeidung unnétiger zu- M O
dungs- siegelung auf das nétige satzlicher Auswirkungen auf
mafRnah- | Mindestmal. den Wasserhaushalt.
men
Minimie- Empfehlung der Riickhal- Ausgleich der Wasserfiih- M O
rung- und | tung des unbelasteten rung, dadurch Vermeidung
Aus- Oberflachenwassers in Zis- | bzw. Minderung von Ab-
gleichs- ternen flussspitzen.
mafnah-
men
Festsetzung, dass Gebdu- | Verringerung der versiegel- O M
dezuwege, Hofflachen, Zu- | ten Flache, dadurch noch
fahrten und Stellplatze sind | Versickerung maoglich.
mit offenporigen, versicke-
rungsfahigen Belagen zu
befestigen sind
Ruckhaltung des nicht auf Ausgleich der Wasserfiih- O M
den einzelnen Baugrund- rung, dadurch Vermeidung
stlicken zurlickgehaltene bzw. Minderung von Ab-
Niederschlagswassers in flussspitzen.
das geplante Regenrickhal-
tebecken
Aus- Entwicklung von Extensiv- Boden wird gelockert und M ]
gleichs- grunland (6ffentliche Griin- | das Bodengefiige sowie die
mafinah- | flache zur Niederschlags- Puffer- und Filterfunktionen
men wasserbeseitigung) im OB verbessert. Damit wird auch
C die Wasserretentionsfunkti-
on des Bodens verbessert.
Randliche Eingriinung mit O &
Stréuchern in OB A
Anlage von Ziergéarten und O
Hinweis, dass bei der
Pflanzgestaltung neu ange-
legter Garten einheimische
Laubgeholze zu verwenden
sind
Entwicklung von extensi- O M
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vem Grinland sowie stufi-
gem Waldrand im OB D und
Aufwertung der Okokon-
toflache auf dem Flurstlick
60 der Flur 7 in der Gemar-
kung Singhofen (Externe
Kompensationsflache)

Die verloren gehenden Flachen fur die Landwirtschaft kdnnen im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens nicht neu ausgewiesen werden. Innerértliche Flachenverfiigbarkeiten fehlen
der Ortsgemeinde. Aufgrund mangelnder Alternativen wird daher an dieser Stelle der
stadtebaulichen Entwicklung der Vorrang eingeraumt.

Wie die Aufstellung zeigt, sind MalBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum
Eingriffsausgleich bereits in den Bebauungsplan integriert, sodass eine umweltvertragliche
Planung gewahrleistet wird. Erhebliche Umweltauswirkungen kdnnen damit vermieden
werden.

9 ALTERNATIVENPRUFUNG

Als Teil des Abwagungsmaterials sind im Umweltbericht ,in Betracht kommende anderweitige
Planungsmaoglichkeiten“ darzustellen. Dies auch vor dem Hintergrund, um durch Planalternativen
maogliche erhebliche Umweltauswirkungen vermeiden zu kénnen. Bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans beziehen die sich in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten
grundsatzlich auf das Bebauungsplangebiet und behandeln unterschiedliche Lésungsmaoglichkeiten,
z. B. zur ErschlieBung, zur Stellung der Baukoérper oder die Lage von Grinflachen. Nicht als
Alternative in Betracht zu ziehen sind alternative Planungsziele (vgl. Rundschreiben des
Ministeriums ,Hinweise zum Vollzug des Baugesetzbuchs — EAG Bau vom 26.08.2004).

Der Planentwurf in der vorliegenden Fassung spiegelt den planerischen und gestalterischen Willen
der Gemeinde wider.

Durch die gewdahlte ErschlieBungskonzeption erfolgt eine effektive und effiziente
GebietserschlieBung und damit unter Bertcksichtigung des Planungsziels eine Minimierung der
ErschlieBungswege und somit eine Minimierung der Flachenversiegelung.

Im Zuge der Planung wurden verschiedene stadtebauliche Planalternativen erarbeitet. Andere
Alternativen zur ErschlieBungsstraBenfihrung und Aufteilung der Baugrundstiicke haben jedoch in
etwa die gleichen umweltrelevanten Eingriffsfolgen. Die Unterschiede sind dabei nicht so
wesentlich, dass eine andere stadtebauliche Alternative zwingend gewahlt werden misste.
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Abb.: Alternative Ideen zur Erschliefungsplanung: oben links: mit Minikreisel; oben rechts:
ohne Straf3enast in Richtung Stdwesten; unten links: mit zwei Stral3enasten in Richtung
Sidwesten und einem Straflenast in Richtung Stidosten; unten rechts: ebenfalls mit
StraRenasten in Richtung Slidwesten und Sitidosten, aber mit separater Flache fir die
Niederschlagswasserriickhaltung (eigene Darstellungen)

Die Nullvariante ist eine theoretische Mdglichkeit, die jedoch kontrar zur Planungsintention der
Gemeinde steht. Sie ist rechtlich nicht zwingend zu wahlen, weil durch den Bebauungsplan keine
erheblichen Umweltauswirkungen entstehen, die unter Berilicksichtigung der vorgesehenen
Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen nicht ausgeglichen oder auf ein unerhebliches Maf3
reduziert werden kénnten.
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10 ANFALLIGKEIT FUR SCHWERE

UNFALLE UND KATASTROPHEN

In diesem Kapitel sind gemafl Anlage 1 Nr. 2e erhebliche negative Auswirkungen auf die Belange
des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a-d und i, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, zu beschreiben.

In die Beschreibung sind ggf. MalRnahmen zur Verhinderung oder Verminderung solcher
Auswirkungen sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen
BekampfungsmaRnahmen fur derartige Krisenfalle aufzunehmen.

Durch vorliegende Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die eine ausgesprochene
Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen aufweisen. Erhebliche negative
Auswirkungen durch solche Unfélle oder Katastrophen sind entsprechend nicht zu erwarten.

Ebenso sind durch vorliegende Planung keine Eingriffe zu erwarten, durch deren
Auswirkungen eine erhohte Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
ist.

11ANMERKUNGEN ZUR DURCHFUHRUNG DER UMWELTPRUFUNG

Als Methodik der vorliegenden Umweltpriifung ist die Auswertung von fachlichen Angaben und In-
formationen zu nennen, neben der Bestandsaufnahme, die im Mé&rz und Mai 2021 sowie September
2023 bei sonniger Wetterlage durchgefihrt wurde.

Es wurden fur die Erhebungen und Bewertungen Uberwiegend digitale Kartenunterlagen der
Landesverwaltungen zu den Themen Hydrogeologie, Schutzgebiete, kartierte Biotope, geschitzte
Biotope, Grundwasserlandschaften, Gewassergite, Gewasserstrukturgite, Bodentypen-
Gesellschaften und Klima aktuell ausgewertet. Daneben war auch die Auswertung der
topografischen Karte und von Luftbildern eine wichtige Stlitze bei der Interpretation der bei
Gelandebegehungen aufgenommenen Daten.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des Umweltberichts sind keine aufgetreten.

Die wéahrend und nach der erfolgten Beteiligung gemaR 88 3 und 4 BauGB erhaltenen zusétzlichen
Erkenntnisse werden in die Darstellungen des Umweltberichtes zu den jeweiligen Schutzgitern
eingearbeitet.

12UBERWACHUNG DER AUSWIRKUNGEN DER DURCHFUHRUNG DES PLAN-
VORHABENS (MONITORING)

GemalR § 4 ¢ BauGB ist fur Bebauungsplane, deren Verfahren nach dem 20. Juli 2004 eingeleitet
worden ist, die Durchfuhrung eines sogenannten Monitorings verpflichtend. Ziel dieses
Monitorings ist die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planvorhaben um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu erkennen und planerisch
entsprechende MaRnahmen ergreifen zu kénnen sowie die Uberwachung der Festsetzungen
und AusgleichsmalRnahmen.
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Hierbei sind verschiedene Zeithorizonte fir das Monitoring zu beachten: Die Umsetzung der
stadtebaulichen und auf das Baugrundstiick bezogenen Festsetzungen kénnen bereits mit
Umsetzung der einzelnen Baumalnahmen tberwacht werden.

Die Auswirkungen sind in zwei Zeitrahmen prifbar: Durchfihrung der stadtebaulichen
Minimierungsfestsetzungen und landespflegerischen KompensationsmaRhahmen in engem
zeitlichen Zusammenhang mit der Realisierung des Planvorhabens und langfristig im Zuge des

Wachstumsfortschrittes der Vegetation.

Folgende MonitoringmalRnahmen sind abzuleiten:

zungen zum MafR der
baulichen Nutzung

Nachkontrolle nach
Realisierung, tur-
nusmaRige Nach-
kontrolle alle 10
Jahre

Gemeinde bzw. beauftragte
VGV-Bau- und Umweltverwal-
tung

Uberwachungs- Zeitpunkt Aufgabentrager Art des Monitorings
gegenstand
Einhaltung der Festset- | Bauantrag, Bauaufsicht, Unterlagensichtung im Verwaltungs-

gang, Begehung — Dokumentation der
Ergebnisse

Umsetzung der festge-
setzten Begrinung der
Baugrundstuicke

Bauantrag,
Nachkontrolle nach
Realisierung, tur-
nusmaRige Nach-
kontrolle alle 10
Jahre

Bauaufsicht,

Gemeinde bzw. beauftragte
VGV-Bau- und Umweltverwal-
tung

Unterlagensichtung im Verwaltungs-
gang, Begehung oder Luftbildauswer-
tung — Dokumentation der Ergebnisse

Anlage / Umsetzung
der internen und exter-
nen  Kompensations-
mafnahme(n)

Zehnjahriger Tur-
nus bzw. im Zuge
ohnehin vorzu-

nehmender Erhe-

Fachbehoérden, Fachplaner

Begehung und Bestandsbewertung im
Zuge ohnehin anstehender Bestands-
bewertungen (z. B. Landschaftsplan-
fortschreibungen)

bungen

Fur das Monitoring ist die Gemeinde nach dem BauGB zustandig. Sie ist jedoch auch auf den
Sachverstand der zustandigen Fachbehoérden, insbesondere der Unteren Naturschutzbehérde
angewiesen.

Durch die Bindelung der MonitoringmaBnahmen auf den Realisierungszeitpunkt/ bzw. einen
zehnjahrigen Turnus kann eine effiziente Durchfiihrung in einem Arbeitsschritt erfolgen. Sofern im
Rahmen der normalen Tatigkeit den jeweils zustandigen Fachbehdrden erhebliche,
unvorhergesehene Umweltauswirkungen bekannt werden, sind diese der Gemeinde bzw. der
beauftragten Verwaltung mitzuteilen (vgl. 8 4 ¢ Satz 1 BauGB).

13ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG DES
UMWELTBERICHTS

Die Ortsgemeinde Singhofen sieht die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Steinkopf‘ am
sudostlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde, angrenzend an die bestehende Siedlungsbebauung,
vor. Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlage fur ein Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der kurz- und mittelfristigen Deckung
des spezifischen wohnnutzungsbezogenen Baugrundstiicksbedarfs und weist insgesamt 35 neue
Baugrundstiicke aus. Zudem wird ein Spielplatz auf einer 6ffentlichen Grinflaiche ausgewiesen, an
die sich unter anderem eine kleine Parkplatzflache anschlief3t.

26. September 2025

KARST INGENIEURE cuer

WA k _'Il‘_-r‘\'lé-’,l'li\_fj =] _'I\_,

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Ortsgemeinde Singhofen
Begrindung zum Bebauungsplan 12758
,Am Steinkopf” Seite94

Das Plangebiet liegt im Studwesten der Siedlungslage von Singhofen - zwischen der bestehenden
Siedlungsbebauung und dem Campingplatz weiter sudlich und ist in Richtung Nordwesten
exponiert. Im Nordosten grenzt das Plangebiet unmittelbar an ein bestehendes, bereits
Uberwiegend bebautes Neubaugebiet. Dieses ist vornehmlich mit Einzelhausern bebaut.

Die Flache stellte sich zum Zeitpunkt der letzten Bestandsaufnahme (im September 2023)
Uberwiegend als intensiv genutzte artenarme Ackerflache dar. Die Flache zwischen Wirtschaftsweg
und ErschlieBungsstralRe stellte sich als Brachflache mit hochwachsenden Stauden und Grasern
etwas  strukturreicher  dar, wohingegen sich  die Flache  fur  die kinftige
Niederschlagswasserbeseitigung als intensiv landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache darstellte.

Im Zuge der Plan-Umweltpriifung wurden die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutz-
guter ermittelt und bewertet. Durch die vorliegende Planung sind, ohne Berlicksichtigung von
Kompensationsmaflinahmen, erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und
Flache zu prognostizieren.

Fur die Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser kann durch geeignete
Kompensationsmafinahmen wie u.a. die Anlage von Ziergarten, Minimierung der Versiegelung,
Pflanzung von Geholzen, Anlage von extensiven Wiesenflachen und Rickhaltung noch
Niederschlagswasser auf das Bewertungsniveau ,hicht erheblich® erreicht werden.

Die Inanspruchnahme von Flachen der Landwirtschaft kénnen im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens jedoch nicht neu ausgewiesen werden. Innerdrtliche Flachenverfigbarkeiten
fehlen der Ortsgemeinde.

Lediglich die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache kénnen nicht ausgeglichen werden, da die
Inanspruchnahme von Flachen der Landwirtschaft im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens nicht anderweitig ausgeglichen werden kénnen. Aufgrund mangelnder
Alternativen wurde von der Gemeinde jedoch der stadtebaulichen Entwicklung der Vorrang
eingeraumt.

Der Planentwurf in der vorliegenden Fassung spiegelt den planerischen und gestalterischen Willen
der Gemeinde wider. Durch die gewéhlte ErschlieBungskonzeption erfolgt eine effektive und
effiziente GebietserschlieBung und damit unter Berlcksichtigung des Planungsziels eine
Minimierung der ErschlieBungswege und somit eine Minimierung der Versiegelungsflachen. Im
Zuge der Planung wurden verschiedene Planalternativen erarbeitet. Andere Alternativen zur
ErschlieBungsstralenfihrung und Aufteilung der Baugrundstiicke haben jedoch in etwa die
gleichen umweltrelevanten Eingriffsfolgen. Die Unterschiede sind dabei nicht so wesentlich, dass
eine andere stadtebauliche Alternative zwingend gewéhlt werden misste.

Die Nullvariante ist eine theoretische Mdoglichkeit, die jedoch kontrar zur Planungsintention der
Ortsgemeinde steht. Sie ist rechtlich nicht zwingend zu wéhlen, weil durch den Bebauungsplan
keine erheblichen Umweltauswirkungen entstehen, die unter Berlicksichtigung der vorgesehenen
Minimierungs- und KompensationsmafRhahmen nicht ausgeglichen oder auf ein unerhebliches MaR
reduziert werden konnten.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete). Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Lahnhange®.
Dieses liegt mehr als 440 m von der vorgesehenen Bebauung entfernt - in Richtung Nordosten. Der
ndrdliche und weiter dstlich gelegene Teil des Siedlungsgebietes liegt bereits deutlich ndher am
FFH-Gebiet. Darliber hinausgehende oder erhebliche zusatzliche Auswirkungen sind durch die
Planung nicht zu erwarten.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der internen MaRnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich sowie unter Berlcksichtigung der
plangebietsexternen Kompensationsmaflnahmen Uberwiegend keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287), in der derzeit geltenden Fassung.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel
7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409), in der derzeit geltenden Fassung.

Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) vom 14. Juli 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 2
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340), in
der derzeit geltenden Fassung.

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543), in der derzeit
geltenden Fassung.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt
geéndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 1 Nr. 323), in der derzeit
geltenden Fassung.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), in der derzeit geltenden
Fassung.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), in der derzeit geltenden Fassung
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Schallprognose gemal DIN 18005 bezlglich der Bundesstraflie B 260

Larmprognose

nach DIN 18005

(fur lange gerade Strallen und Immissionsort Gber Strallenniveau)

Korrektur: Fahrbahnoberfliache

L m,E nachts 50,05 dB(A)

Maximale Abweichung:

L StrO 0 dB(A)
Korrektur: Hochstgeschwindigkeit
v 50 km/h

Lv -4 87 dB(A)
Korrektur: Steigung

L Stg 0 dB(A)
Emissionspegel

L m,E tags 58,86 dB(A)

Korrektur: Luftabsorption (Abstand)

Proj.-Nr 12 758 BP "Am Steinkopf"
Ortsgemeinde Singhofen
Strale: B 260
Quelle:
DTV 2021 5.205 Kfzi24 h  |aus Verkehrsstarkenkarte Landesbetrieb Mobilitat RLP 2021
DTV 2041 5205 Kfzi24 h |(DTV 2021 * 1,0) (siehe Erlauterung in der Begriindung)
p 5% aus Verkehrsstarkenkarte Landesbetrieb Mobilitat RLP 2021
Faktor tags 0,06 gem. Angabe LBEM RLP
Faktor nachts 0,008 gem. Angabe LEM RLP
M tags 312 Kfz/h (DTV 2041 * Faktor tags)
M nachts 41 Kfz/h (DTV 2041 * Faktor nachts)
Mittelungspegel
Lm(25) tags 63,73 dB(A) gem. Formel 5
Lm(25) nachts 54 92 db(A) gem. Formel 5

gem. Tabelle 2

gem. Formel &
gem. Tabelle 3

gem. Formel 25
gem. Formel 25

aus B-Plan (Baugrenze-Stralenmitte)
aus B-Plan

Zwischenwert gem Formel 26

gem. Formel 26

gem. Tabelle &

gem. Formel 24
gem. Formel 24
gem. DIN 18005
gem. DIN 18005

aus Beiblatt DIN 18005
aus Beiblatt DIN 18005

(Beurteilungspegel - Orientierungswert)
(Beurteilungspegel - Orientierungswert)

s 445 m

H 0m

X 5,30

Ls 18,77 dB(A)
Korrektur: Kreuzungen/Einmiindungen
Lk 0 dB(A)
Beurteilungspegel

Lrtags 40,10

Lr nachts 31,29
gerundet 41
gerundet 32
Orientierungswerte

Gebietsart waA

Tagwert: 55 dB(A)
Nachtwert 45 dB(A)
Abweichung

tags -14 dB(A)
nachts -13 dB(A)

-13 dB(A)
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Legende zum Biotop- und Nutzungstypenplan

B KLEINGEHOLZE
Geblischstreifen, Strauchreihe
Ufergehdlz

Baumreihe

Baumgruppe

Einzelbaum

Siedlungsgehdlz

E GRUOMLAND
Griinland
EAOD Fettwiese
EB2 frische bis méfRig trochene Mihweide
F_GEWASSER
FNO Graben
| THR T T
HAD Acker
HEBT Einsaat—Ackerbrache
HHEO Béachung
HJO Garten, Baumschule
HJ1 Ziergarten
HNT Gebdude

V_VERKEHRS— UND WIRTSCHAF TSWEGE

VA3 GemeindestralBe
VB0 Wirtschaftsweg
- Feldweq, hefestigt
VB2 Feldweg, unbefestigt
NSTI

26. September 2025

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

KARST INGENIEURE cuer TELER 0 2603/6 56,96

|n|o@korsl*|rgewewe.de

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG www karst-ingenieure.de




Ortsgemeinde Singhofen
Begrindung zum Bebauungsplan 12758
,Am Steinkopf” Seite100

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

E Plangebietsgrenze

SCHUTZGEGENSTANDE / BESONDERHEITEN

§ 30 BNatSchG — Biotope : —

Schutzgebiete : Naturpark Nassau (07-NTP—071-002)

Prioritdtsraum VBS 1=

Biotopkartierung P =
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Pflanzlisten:

Pflanzliste heimischer Gehdlzarten

B&aume I. GroRenordnung:
Spitzahorn

Bergahorn

Rotbuche

Traubeneiche

Winterlinde

Gemeine Esche

Baume Il. GroRenordnung:
Feldahorn

Hainbuche

Vogelkirsche

Eberesche

Speierling

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus petraea
Tilia cordata
Fraxinus excelsior

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica L.

LISTE REGIONALER OBSTSORTEN (gehdren zu Baumen Il. Ordnung)

Apfelsorten:

Apfel von Croncels
Boikenapfel
Danziger Kantapfel
Geflammter Kardinal
Gelber Edelapfel
Graue Herbstrenette

GroRRer Rheinischer Bohnapfel

Harperts Renette

Haux Apfel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette

Prinz Albrecht von Preul3en
Purpurroter Cousinot

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Rote Rheinische Sternrenette
Roter Winter-Kronenapfel
Schafsnase

Signe Tillisch

Birnensorten:
Gellerts Butterbirne
Grine Jagdbirne
Gute Graue
Poiteau
Wasserbirne

SuRkirschen:

Braune Leberkirsche
Dolls Langstieler

Grol3e Schwarze Knorpel
Schneiders Spéte Knorpel

Pflaumen:
Hauszwetschge
Lohrpflaume
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Straucher: Pflanzempfehlung des BUND:

Lateinischer Name

Deutscher Name

Wuchshdhe Standort/

Bedeutung fir

Végel
(in m) Boden Insekten
Berberis vulgaris * Berberitze 8-15 normal/trocken mittel hoch
Clematis vitalba Waldrebe 5-10 normal mittel hoch
Cornus sanguinea Roter Hartriegel 2-4 normal/trocken mittel hoch
Corylus avellana Haselnuss 4-6 normal hoch mittel
Cytisus scoparius Besen-Ginster 1-2 normal/trocken mittel mittel
Ligustrum vulgare* Gewdhnlicher Liguster 1-3 normal/trocken mittel mittel
Lonicera xylosteum*  Heckenkirsche 1-3 normal hoch hoch
Prunus mahaleb* Steinweichsel 4-8 normal/trocken hoch hoch
Prunus padus Traubenkirsche 8-12 normal/feucht hoch hoch
Prunus spinosa Schlehe 2-3 normal sehr hoch sehr hoch
Rhamnus frangula Faulbaum 2-4 normal/feucht mittel mittel
Ribes alpinum* Alpen-Johannisbeere 1-2 normal mittel mittel
Rosa canina Wildrose 2-3 normal/trocken sehr hoch sehr hoch
Rosa rubiginosa Zaunrose 2-3 normal/trocken hoch sehr hoch
Rubus fruticosus Brombeere 1-2 normal hoch hoch
Rubus idaeus Himbeere 1-2 normal hoch hoch
Salix aurita Ohrweide 4-6 feucht mittel mittel
Salix caprea Salweide 4-8 normal/feucht hoch mittel
Salix cinerea* Grauweide 4-6 feucht mittel mittel
Salix viminalis Korbweide 2-8 feucht mittel mittel
Salix purpurea* Purpurweide 2-3 trocken-feucht mittel mittel
Sambucus nigra* Schwarzer Holunder 2-4 normal mittel hoch
Sambucus racemosa  Rote Holunder 2-4 normal mittel hoch
Viburnum lantana Wolliger Schneeball 2-4 normal/trocken mittel mittel
Viburnum opulus Wasser-Schneeball 2-4 normal/feucht mittel hoch

* fur Pflanzungen im StraRenbereich geeignet
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