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BP ,Jordan’s Untermuhle — Nordteil* Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellung
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 26.11.2025

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB von bis
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher von bis
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gem. § 2

Abs. 2BauGB

Veroffentlichung im Internet/ Beteiligung

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Friihzeitigen
Beteiligung und Billigung des Entwurfs fur die Beteiligung

Ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB von bis
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von bis
gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2

BauGB

Abwagungsbeschluss und Satzungsbeschluss

Abwaéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange gem. § 1 Abs. 7
BauGB und Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
gem. § 10 Abs. 3BauGB

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. Ab diesem Zeitpunkt wird der Bebau-
ungsplan gemaf § 10 Abs. 3 BauGB zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Gemeinde Kdngernheim be-
reitgehalten und Uber seinen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
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BP ,Jordan’s Untermuhle — Nordteil* Bestandteile und Anlagen

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Bestandteile

. 01 Satzungen
. 02 Zeichnerischer Teill
. 03 Textlicher Teil mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen
B Ortlichen Bauvorschriften
C Hinweisen
. 04 Begriindung Teil 1
. 05 Begriindung Teil 2 Umweltbericht
" 06 Zusammenfassende Erklarung (folgt nach Satzungsbeschluss)
Anlagen
. Faunistische Untersuchung, Artenschutzpriifung

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul



BP ,Jordan’s Untermuhle — Nordteil* Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 192) geandert worden ist

. Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert
worden ist

. Verordnung tUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) geén-
dert worden ist

. Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994,
letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)

. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998, letzte bertck-
sichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBI.
S.672,673)

. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-

machungvom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geéndert worden ist

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Méarz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist

. Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) vom 6. Oktober 2015, letzte be-
riicksichtigte Anderung: mehrfach geéndert sowie § 32 a neu eingefiigt und Anlage 2 neu
gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 707)

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul
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BP ,,Jordan’s Untermuhle — Nordteil* Satzungen

SATZUNGEN

Gemeinde Kongernheim

@ e
£\

Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

,,Jordan’s Untermihle - Nordteil

Der Gemeinderat der Gemeinde Kongernheim hat am tt.mm.20jj

a)

aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.
Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) geandert worden ist

aufgrund von § 88 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz - LBauO — vom
24. November 1998, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzesvom 19.11.2025 (GVBI. S. 672, 673)

in Verbindung mit § 24 der Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz- GemO - in der Fassung
vom 31. Januar 1994, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzesvom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)

den Bebauungsplan ,,Jordan’s Untermuihle - Nordteil” sowie

die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Jordan’s Untermuihle - Nordteil

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul
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als Satzungen beschlossen.
8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist der zeichnerische Teil des Bebauungs-
plans mit drtlichen Bauvorschriften vom tt.mm.jjjj mafRgebend. Er ist Bestandteil der Satzungen.

8 2 Bestandteile der Satzungen
Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften, bestehend aus:
1. dem Zeichnerischen Teil (02), MaRstab 1:500, in der Fassung vom tt.mm.jjjj,

2. dem Textteil (03) mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen (S. X-X),
B Ortlichen Bauvorschriften (S. X-X) und
C Hinweisen (S. X-X)
in der Fassung vom tt.mm.jjjj,

Beigeflgt sind:
= eine gemeinsame Begrindung (04, in der Fassung vom tt.mm.jjjj) mit Umweltbericht
(05, in der Fassung vom tt.mm.jjjj, § 9 Abs. 8 BauGB),
= eine zusammenfassende Erklarung (xx, in der Fassung vom tt.mm.jjjj) und

= Anlagen (...) in der Fassung vom tt.mm.jjjj.
§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB handelt, wer einer in einem Bebauungs-
plan nach § 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern zuwi-
derhandelt, indem er diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort.

8 4 Inkrafttreten

Diese  Satzungen treten mit der ortsublichen Bekanntmachung in  Kraft
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeich-
nung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates Uber-
einstimmt.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul
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Hiermit wird der Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ausgefertigt.

Gemeinde Kongernheim, den ..........c........... DIE ORTSBURGERMEISTERINR

SIEGEL

Jutta Hoff, Ortsbiirgermeisterin

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul
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BP ,Jordan’s Untermiihle - Nordteil“ - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 1

Der Bebeauungsplan besteht aus Zeichnerischem Teil und Textteil

A

1.1

1.2.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO

Die Artder baulichen Nutzungistim zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschab-
lonen festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,,Fremdenverkehrsbetrieb*

8§11 BauNVvO
1) Zulassig ist eine Hotelanlage, bestehend aus:
] einem Hotel-Betrieb, einschliellich

] der Zweckbestimmung dienenden Biiro-, Sozial- und Lagerraumen, Be-
sprechungs- und Fortbildungsrdumen und sonstige Nebenrdumen,

. der Zweckbestimmung dienenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

. der Zweckbestimmung dienenden Gastronomieeinrichtungen und Dienst-
leistungen,

. der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen,

. Stellplatzen.

Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,,Fremdenverkehrsbetrieb-Ferien-
hauser*

§11 BauNVvO

1) Zulassig sind:

. Der Hotelanlage gemal SO 1 zugeordnete Ferienhduser mit einer Grund-
flache von jeweils maximal 50,0 m2,

. der Zweckbestimmung dienende Wege und Nebenanlagen,

. Abgrabungen zur Herstellung einer Wasserflache unter Berticksichtigung
von Hinweis 1.

2 Auf Hinweis 8 zum Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten wird
verwiesen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul



BP ,Jordan’s Untermiihle - Nordteil“ - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 2

1.3. Sonstiges Sondergebiet SO 3,,Fremdenverkehrsbetrieb-Lager*

§ 11 BauNVvVO

@)

Zulassig sind der Hotelanlage gemaR SO 1 zugeordnet:

. Lagergebaude,
] Sozialrdume fur Mitarbeiter,
. der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen.

2. Mal der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Hohe baulicher Anlagen, die Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie die Zahl zulassiger Vollgeschosse festgesetzt.

2.1. Ho6he baulicher Anlagen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

@)

2

3)
(4)

®)

(6)

Die zuléassigen Gebdudehdhen (GHmax) von Hauptgebduden sind im zeichneri-
schen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen als HochstmaR festgesetzt.

Die Hohen werden bemessen zwischen dem unteren und dem oberen Bezugs-
punkt.

Der untere Bezugspunkt liegt bei 123,5 m Giber NN.

Der obere Bezugspunkt fir die Gebdudehothe ist der hdchste Punkt eines Gebau-
des. Bei geneigten Dachern ist dies die Oberkante des Firstes.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen dirfen eine Traufh6he von
3,5 m, gemessen von der Oberkante des an das Gebaude angrenzenden fertigge-
bauten Gelandes auf Zufahrts-/Zugangsseite, nicht Uberschreiten.

Die maximalen Gebdudehdhen sowie die maximale Hohe von Garagen, Uberdach-
ten Stellplatzen und Nebenanlagen darf ausnahmsweise durch Anlagen, die der
Energiegewinnung dienen und anderen technischen Anlagen, um maximal 0,8 m
Uberschritten werden.

2.2. Grundflachenzahl

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO, § 21a BauNVO

@)

Die Grundflachenzahl istim zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschab-
lonen als Hochstmal festgesetzt.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul
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2.3.

2 Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks
mafgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stra-
Renbegrenzungslinie liegt.

3) Abgrabungen zur Herstellung einer Wasserflache im Sondergebiet SO 2 sind bei
der Ermittlung der GRZ nicht zu berticksichtigen.

4 Die zulassige Grundflache darf im Sondergebiet SO 2 durch die Grundflache von
notwendigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Wegen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,4 tberschritten werden. In den Sondergebieten SO 1 und
SO 3 ist eine Uberschreitung der zulassige Grundflache unzulassig. (§ 19 Abs. 4
BauNVO).

Vollgeschosse

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO, § 21a BauNVO

1) Die zul&ssige Zahl an Vollgeschossen ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen
Nutzungsschablonen als HéchstmaR festgesetzt.

Bauweise

89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 BauNVO

1) Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen
festgesetzt.

2 a = abweichende Bauweise:

Grenzbebauungen sind zulassig, soweit mit der Giberbaubaren Grundstiicksflache
(Baufenster) vereinbar.

Uberbaubare und nicht tilberbaubare Grundstiicksflache

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, § 12 BauNVO u. § 14 BauNVO

1) Die tUberbaubare Grundstucksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt.

Verkehrsflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

1) Die 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sowie die Strallen-
begrenzungslinie sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul
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7.1.

7.2.

2 Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Wirtschaftsweg“ (W) dient
der Errichtung eines Wirtschaftsweges.

3) Bei Verkehrsflachen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
darf die bestehende Erdoberflache nachweislich nicht erhdht werden.

4) Auf die Hinweise 6 und 7 wird verwiesen.

Grunflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

1) Private Grunflachen mit folgenden Zweckbestimmung sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes festgesetzt

. Zweckbestimmung ,,Naturnahes Grin und Wasserflache*;

Innerhalb der privaten Grinflachen sind Abgrabungen zur Herstellung ei-
ner Wasserflache zulassig unter Berticksichtigung von Hinweis 1. Die Was-
serflache einschlielllich Gewasserufer ist naturnah mit standortange-
passter, einheimischer Vegetation herzustellen. Sonstige bauliche Anla-
gen sind unzul&ssig.

Die Teile der Griinflache, welche keine Wasserflache darstellen, sind na-
turnah zu mit heimischen Gehdlzen gebietseigener Herkunft aus dem Her-
kunftsgebiet OGE 30 Nordliches Oberrheinisches Tiefland zu begriinen.

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Malinahmenflache ,,Extensivierung Grunland*

Innerhalb der Mallinhahmenflache ist ist eine artenreiche trockene bis frische Mahweide zu
entwickeln.

Eine detaillierte Beschreibung der MalRnahme ist der Begriindung Teil 2 — Umweltbericht
unter Kapitel 7, MaBnahme A-1,Extensivierung Griinland“ zu entnehmen.

Bauzeitenbeschrankung

Erforderliche Geholzrodungen sind nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit zwischen Anfang Ok-
tober und Ende Februar durchzufihren.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul
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7.3. Dachbegrinung

@)

2

3)

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit bis zu 15° Dachneigung sind mit einer
mind. 10 cm dicken Substratschicht und einer artenreichen Mischung aus boden-
deckenden, trockenheitsresistenten und pflegeextensiven heimischen Grasern,
Krautern und Sedum-Arten zu begrtinen (extensive Dachbegriinung).

Ausgenommen von der Dachbegrinung sind technische Dachaufbauten, Dachlu-
ken und Verankerungen von Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) etc. auf bis zu
30 % der Dachflachen.

Sollten die begriinten Dachflachen mit Solarmodulen besttickt werden, miissen
diese aufgestandert werden.

7.4. Lichtreduzierte und insektenschonende AuRenbeleuchtung

@)

2

3)

Fur AuBenbeleuchtungen (Stral’en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperaturen
von 1700 K bis max. 2700 K) und insektendichte Lampengeh&use zu verwenden.

Die AuRRenbeleuchtung ist technisch und auf eine der Nutzung angepasste Zeit-
dauer zu beschrénken (z. B. durch Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter, Bewe-
gungsmelder).

Die Leuchtkegel der Lampen sind gezielt auf die Nutzflachen auszurichten (z.B.
Leuchten mit Richtcharakteristik, abschirmende Gehé&use). Lichtemissionen in
denoberen Halbraum und in die Horizontale mit Abstrahlwinkeln > 70° sind zu ver-
meiden. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehéauses darf max. 40° C auf-
weisen.

7.5. Kleintierschutz und -durchlassigkeit

@)

2

3)

(4)
®)

Lichtschéachte, Regenfallrohre und &hnliche Bauwerke sind kleintier- und vogelsi-
cher abzudecken.

Verkehrsflachen sind hohengleich und ohne Bordsteine und andere Kanten tber
5 cm HOhe auszubauen.

Zaune mussen mit ihrer Unterkante mind. 15 cm Abstand vom Boden haben. Al-
ternativ sind bei bodenebener Errichtung des Zauns Rohren oder andere geeignete
MaRnahmen vorzusehen, die die Durchlassigkeit fur Kleinsduger gewéhrleisten.

Die Verwendung von Stacheldraht ist unzul&ssig.

Die Zaunanlage ist aus luft-, licht- und kleintierdurchlassigen Strukturen, wie Ma-
schendraht- oder Stabgitterzaun, herzustellen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029ul
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7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

@)

2

3)

An Fensterfronten, Fassadend6ffnungen und Balkonen mit Glasflachen von >2 m?
und >50 cm Breite ohne Rahmenunterteilung sind geeignete Malinahmen und Ma-
terialien gemak dem Stand der Technik zu ergreifen bzw. zu verwenden, um Vogel-
schlag an Glasflachen zu vermeiden.

Der Nachweis ist mit den Unterlagen zum Bauantrag vorzulegen bzw. liegt bei ver-
fahrensfreien Vorhaben in der Verantwortung des Bauherrn.

Auf Hinweis 3 ,,Vermeiden von Vogelschlag an Glasflachen* wird verwiesen.

Versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen

@)

Der Oberflachenbelag von Verkehrsflachen mit geringerem Verkehrsaufkommen
bzw. ruhendem Verkehr (Stellpléatze, Feuerwehrzufahrten, Lagerplatze fir nicht
wassergefahrdende Stoffe usw.) oder Wegen ist in versickerungsféahiger Bauweise
(Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenfugenpflaster, Split 0.4.) mit einem Ab-
flussbeiwert von maximal 0,75, herzustellen.

Umgang mit Niederschlagswasser

@)

Niederschlagswasser von Dachflachen und unbelasteten befestigten Flachen
(Nebenflachen) sind auf dem Grundstiick zu versickern.

Begriinung nicht bebauter Grundstucksflachen

@)

2

Die nicht bebauten Grundstticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten, soweit diese nicht fiir eine andere zuléassige Verwendung benétigt werden.
Lose Material- und Steinschittungen (z. B. Schottergarten) sind unzul&ssig.

Eine flachige Bodenabdeckung Uber Folie, Vlies oder Gewebeauflagen ist als
Grundsticksversiegelung in die im Bebauungsplan genehmigte Grundflachenzahl
einzubeziehen.

Bindung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

@)

Die in der Planzeichnung als zum Erhalt festgesetzten Pyramidenpappeln sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei unvermeidbarer Rodung sind die Bdume
an geeigneter Stelle im Geltungsbereich auRerhalb des Uberschwemmungsge-
biets zu ersetzen. Fir Ersatzpflanzungen sind standortangepasste, einheimische
Baumarten zu verwenden. Die Ersatzpflanzungen missen den gleichen Bio-
topwert erreichen.
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2 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist das vorhandene Feldgehdlz aus Bergahorn, Spitzahorn, Weiden
und Robinie. Die vorhandenen Geholze sind sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Sollten einzelne Gehdlze ausfallen, sind Ersatzpflanzungen mit standort-
gerechten heimischen Arten vorzunehmen.
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B

1.1

2.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

geman 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 78LBauO Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

AuBere Gestalt baulicher Anlagen

8§88 Abs.1 Nr. 1 LBauO

Dachgestaltung

1) Die zuléassigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgeb&dude sind im zeich-
nerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt.

2 Dem Hauptdach untergeordnete Nebendachflachen von Hauptgebauden dirfen
auch andere Dachformen und Dachneigungen aufweisen.

3) Garagen und Uberdachte Stellpléatze sind - sofern diese nicht in das Hauptge-
baude integriert sind — mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern bis max.
15° auszufithren und zu begriinen oder in ihrer Dachform dem Hauptgebaude an-
zupassen.

4) Glasierte, reflektierende oder blendende Materialien sind als Dachdeckung unzu-
lassig. Ausgenommen hiervon sind der Sonnenenergienutzung dienende Materia-
lien.

Grundsticksgestaltung

8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBauO

Unbebaute Flachen der bebauten Grundsticke

§ 74 Abs.1 Nr. 3LBauOi.V.m. § 10 LBauO

1) Nicht Uberbaute Flachen von Grundsticken, die keiner spezifischen Nutzung die-
nen, sind gemal § 10 der Landesbauordnung zu begrinen.
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C

HINWEISE

Genehmigung von Wasserflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Realisierung von neuen Wasserflachen im SO2 so-
wie der Privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Naturnahes Grin und Wasser-
flache* zusatzlich zur Festsetzung im Bebauungsplan eine wasserrechtliche Genehmi-
gung erforderlich ist. Fir die wasserrechtliche Genehmigung ist eine fachgerechte land-
schaftspflegerische Ausfihrungsplanung vorzulegen.

Die Wasserwirtschaft weistdarauf hin, dass bei Erteilung einer wasserrechtlichen Geneh-
migung zur Herstellung eines grundwassergespeisten Stillgewassers grundsatzlich kein
Recht auf Zufluss von Wasser bestimmter Menge und Beschaffenheit (8 10 Abs. 2 WHG)
verbunden ware. Grundwasserstande konnen - z.B. bei langeren Trockenperioden in den
Sommermonaten - deutlich absinken und eine Nutzung als Badegewasser ggf. ausschlie-
Ren.

Artenschutz bei Baumallnahmen

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr.
1-4 BNatSchG. Bei Baumalinahmen sind rechtzeitig durch fachkundige Personen mégli-
che Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Artenschutzmafinahmen durch-
zufuihren. Dies gilt fir Jedermann, also auch fur Privatpersonen.

Erforderliche Gehdlzrodungen dirfen ausschliel3lich auRerhalb der Vogelbrutzeit zwi-
schen Anfang Oktober und Anfang Mérz stattfinden.

Vermeiden von Vogelschlag an Glasflachen

Geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen gemal dem
Stand der Technik sind insbesondere:

. Verwendung von Glas mit geringem Aul3enreflexionsgrad < 15 %

. Vermeidung von Durchsicht durch halbtransparentes Glas (bearbeitet bzw. ge-
farbt), hochwirksames Muster (gemafR Kategorie A der dsterreichischen Norm
ONR 191040 zur Verwendung im deutschsprachigen Raum) oder Folien

. Einzelne Greifvogel-Silhouetten an Fenstern sowie UV-Markierungen sind nicht
ausreichend wirksam und somit ungeeignet

Zum aktuellen Stand der Technik siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwar-
ten http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.ntm, Schweizerische Vogelwarte
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Sempach  https://vogelglas.vogelwarte.ch  sowie  Wiener Umweltanwaltschaft
https://wua-wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen.

4. Boden-/Grundwasserschutz in Bau-/Betriebsphase

Wahrend der Bau- und Betriebsphase ist zu beachten:

Andienung des Gelandes Uber bereits bestehende (Zufahrts-)Stralien oder
Baustralien.

Befahrung nur bei trockenen Bodenverhéltnissen. Sind die Voraussetzungen flr
eine witterungsbedingte Befahrbarkeit nicht gegeben, sind entsprechende lasten-
verteilende MalRinahmen fir Baustrallen, Baustelleneinrichtungs- und andere
Baunebenflachen zu treffen.

Einsatz von technisch einwandfreien, larmgedadmmten Baumaschinen und Bau-
fahrzeugen mit Sicherungssystemen gegen den Austritt von Schmierstoffen und
Hydraulikél (technisch neuester Stand). Auffangwannen und Bindemittel sind in
ausreichender Menge und Kapazitat auf der Baustelle vorzuhalten.

Im Havariefall mit Austritt schadlicher Stoffe in den Bodenist ein Bodenaustausch
und eine fachgerechte Entsorgung vorzusehen.

Im Bauablauf sind zum sachgeméalien Umgang und zur rechtskonformen Verwer-
tung des Bodenmaterials die DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen.

Bei Erdarbeiten ist Ober- und Unterbodenmaterial gemaf DIN 19731 getrennt ab-
zutragen und qualitatserhaltend getrennt zwischenzulagern und lagegerecht (Un-
ter-/Oberboden) wieder einzubauen.

Bei Bodenabtrag und Wiedereinbau sowie bei der Verwendung externer Substrate
sind die Richtlinien der BBodSchV, die Materialwerte und -klassen nach der Er-
satzbaustoffverordnung (EBV) sowie die Regelungen der Rechtsverordnung des
Wasserschutzgebietes einzuhalten.

Bei der Errichtung der Anlagen ist das Entstehen von Wasserwegsamkeiten durch
entsprechende Einbautechnik sowie sorgfaltiges Arbeiten zu vermeiden (Erosi-
onsschutz).

Der Wiedereinbau von Boden vor Ort hat Vorrang vor Verwendung/Entsorgung au-
Rerhalb der Baustelle. Auf die Anforderungen gem. § 3 bis § 6 BBodSchV wird ver-
wiesen.

Bodenverdichtungen sind nach Bauende mit geeigneten Lockerungsverfahren zu
rekultivieren
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5.

Grundwasserstanden

Im Plangebiet ist mit ungiinstigen, d.h. zeitweise hohen Grundwasserstanden zu rechnen.
Sofern im Zuge von Baumalinahmen (z.B. Errichtung von Kellergeschossen, Leitungsgra-
ben etc.) eine bauzeitliche Wasserhaltung bzw. Grundwasserabsenkung (zutageférdern,
zutageleiten von Grundwasser etc.) erforderlich ist, bedarf dieses eines eigenen wasser-
rechtlichen Erlaubnisverfahrens. Der Antrag ist rechtzeitig vorab bei der Unteren Wasser-
behorde einzureichen, eine Vorabstimmung wird empfohlen. Auf § 103 Landeswasserge-
setz (Planvorlageberechtigung Nachweis der Fachkunde) wird hingewiesen.

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Der westliche Bereich des Plangebietes liegt innerhalb eines rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes. Das Uberschwemmungsgebiet ist in der Planzeichnung
entsprechend dargestellt. Grundséatzlich ist die Errichtung baulicher Anlagen dort verbo-
ten. Ggf. ware unter Beachtung der gesetzlichen Anforderungen eine Ausnahmegenehmi-
gung nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Oberen Wasserbehérde zu bean-
tragen.

Verkehrsflachen innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes

Der Nachweis, dass Verkehrsflachen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes die bestehende Erdoberflache nicht erhéht wird, ist gegeniber der Struktur und
Genehmigungsdirektion Rheinland-Pfalz (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz) nachzuweisen.

Sollten Verkehrsflachen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes die be-
stehende Erdoberflache erhéhen, ist hierflir zwingend eine Ausnahmegenehmigung nach
8 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich (Siehe hierzu auch Hinweis 6).

Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der 6stliche Bereich des Plangebietes befindet sich im Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten der Selz (Gewasser Il. Ordnung). Das heif3t, dass das Grundstick
bei auBergewdthnlichen Hochwasserereignissen (HQ extrem) tberschwemmt werden
kann. In Anbetracht der Lage im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich ist anzuraten,
das Bauvorhaben hochwasserangepasst auszuftihren. In diesem Zusammenhang wird
auf die einschlagige Literatur hingewiesen, wie zum Beispiel:

. Land unter - Ein Ratgeber fiir Hochwassergefahrdete und solche, die es nicht wer-
den wollen (Herausgeber: MUFV, Mainz 2008);
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https://hochwassermanagement.rlp.de/fileadmin/hochwassermanagement/Un-
sere_Themen/Was_macht das_Land/Kompetenzzentrum_Hochwasservor-
sorge_und_Hochwasserrisikomanagement/Ratgeber_Land_unter.pdf

. Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge (Herausgeber:
BMWSB, 9. Aufla-ge, Berlin Februar 2022)

Informationen zur Ausdehnung des HQ extrem sowie zu der zu erwartenden Uberflutungs-
hoéhe sind der Internetplattform www.hochwasserrisikomanagement.rlp.de (Wie hoch ist
unser Risiko?/Hochwassergefahren- und Risikokarten) zu entnehmen, wobei HQ extrem
grundsatzlich auch tGberschritten werden kann.

Genauere Angaben zur Hohe des zu erwartenden Wasserstandes im Falle eines HQ ext-
rem kdnnen Sie bei Bedarf bei der Oberen Wasserbehdorde (Struktur- und Genehmigungs-
direktion Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Kleine
Langgasse 3, 55116 Mainz, Tel. 06131/2397-0) erfragen. Weiterhin wird darauf hingewie-
sen, dass sich auch bei der Zustimmung zu diesem Bauvorhaben kein Schadensersatz-
anspruch oder Anspruch auf Errichtung von Hochwasserschutzanlagen ableiten lasst.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung einer Heizdlverbraucheranlage (HVA) im
Risikogebiet gem. § 78 ¢ (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verboten ist, es sei denn, es
stehen keine weniger wassergefahrdenden Energietréager zu wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zur Verfiigung oder die HVA kann hochwassersicher errichtet werden.

In diesem Fall missen Sie Ihr Vorhaben der Unteren Wasserbehorde der Kreisverwaltung
Mainz-Bingen spéatestens 6 Wochen vor der Errichtung der HVA anzeigen. Wir empfehlen
Ihnen diesbeziiglich, rechtzeitig vor Baubeginn Kontakt mit der Unteren Wasserbehdrde
aufzunehmen.

9. Sturzflutgefahr

Das Vorhaben befindet sich in einem durch Sturzflut gefahrdeten Bereich. Dies bedeutet,
dass das Gelande bei einem auRergewd6hnlichen oder extremen Starkregenereignis von
lokalen Uberflutungen betroffen sein kann. Naheres ist den Sturzflutgefahrenkarten fiir
Rheinland-Pfalz zu entnehmen. Aufgrund der Sturzflutgefahrdung wird dringend empfoh-
len, entsprechende Bau- und Verhaltens Vorsorge zu treffen, insbesondere auch durch
eine dem Risiko angepasste Bauweise. § 14 LBauO bleibt unberihrt. Malnahmen zur pri-
vaten Vorsorge konnen z. B. dem 0rtlichen Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept
der Gemeinde entnommen oder im Internet z.B. unter

https://hochwassermanaQement.rlp.de/fileadmin/hochwassermanaciement/Unse-
reThemen/Wie hoch ist unser Risiko/Sturzfluten/flyer-sturzfluten bbk.pdf nachgelesen
werden.
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10. Einleitung von Niederschlagswasser

Gem. § 44a LWG ist die schadlose Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund
ab einer abflusswirksamen Flache von mehr als 800 m2 rechtzeitig vor Beginn bei der
Oberen Wasserbehorde anzu-zeigen. Das Anzeigeverfahren richtet sich nach § 108 a
LWG. Die Entwasserungskonzeption sollte mit der zustandigen Wasserbehdrde abge-
stimmtwerden.
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