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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

Friihzeitige 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. 2 BauGB

Veroffentlichung im Internet/ Offenlage

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

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

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

BauGB

Abwéagungsbeschluss und Satzungsbeschluss

Abwagung aller offentlichen und privaten Belange gem. § 1 Abs. 7
BauGB und Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung und Inkrafttreten

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

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. Ab diesem Zeitpunkt wird der Bebau-
ungsplan gemaB § 10 Abs. 3 BauGB zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Gemeinde Kéngernheim be-
reitgehalten und Uber seinen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
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BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Bestandteile

. 01 Satzungen

. 02 Zeichnerischer Teil

. 03 Textlicher Teil mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen
B Ortlichen Bauvorschriften
C Hinweisen

. 04 Begrundung Teil 1

= 05 Begrindung Teil 2 Umweltbericht

. 06 Zusammenfassende Erklarung

Anlagen

= Faunistische Untersuchung, Artenschutzprufung
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RECHTSGRUNDLAGEN

" Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom tt.mm.jjjj (Einleitung des Verfahrens, auBBer
bei Ausnahmen von § 233 BauGB) (wenn noch nicht mit formlichen Verfahrensschritten
begonnen, dann kann neues Gesetz angewendet werden und muss dann hier auch in der
neuen Fassung genannt werden)

. Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom tt.mm.jjjj (Start Offenlage)

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) in der Fassung vom 08.12.1986

. Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom tt.mm.jjjj (Satzungs-
beschluss)

. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom tt.mm.jjjj (Start Offen-
lage)

. Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom

18.03.2021 (BGBL. | S. 540), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Oktober 2024 (BGBL.
2024 | Nr. 323) (falls erforderlich, Start Offenlage)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassungvom 29.07.2009 (BGBL. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBL. 2024 | Nr. 323) (falls Festsetzungen
zur Gruinordnung, Start Offenlage)

. Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015
(GVBL. 2015, 283), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBL. S. 287) (falls Festsetzungen zur Griinordnung, Bundes-
land beachten, Start Offenlage)
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BP ,Jordan’s Untermuhle — Nordteil“ Satzungen

SATZUNGEN

Gemeinde Kéngernheim

@ e
AR\

Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

sJordan’s Untermiuhle - Nordteil*

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

a) aufgrund des 8§ 10 des Baugesetzbuches —BauGB - in der Fassung vom tt.mm.jjjj

b) aufgrund von 8 88 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz — LBO - in der

Fassung vom tt.mm.jjjj

c) in Verbindung mit 8 24 der Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz—- GemO - in der Fassung
vom tt.mm.jjjj

. den Bebauungsplan ,,Jordan’s Untermuhle - Nordteil“ sowie

= die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,JJordan’s Untermuhle - Nordteil®

als Satzungen beschlossen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1
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§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist der zeichnerische Teil des Bebauungs-
plans mit ortlichen Bauvorschriften vom tt.mm.jjjj maBgebend. Er ist Bestandteil der Satzungen.

Der ,Sonstige Geltungsbereich® gem. 8 9 Abs. 1a BauGB umfasst externe MaBnahmenflachen auf
den Flursticken xxx und xxx in der Gemarkung xxx.

§ 2 Bestandteile der Satzungen
Bebauungsplan mit rtlichen Bauvorschriften, bestehend aus:
1. dem Zeichnerischen Teil (02), MaBstab 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,

Beigefugt sind:
= eine gemeinsame Begrindung (04, in der Fassung vom tt.mm.jjjj) mit Umweltbericht
(05, in der Fassung vom tt.mm.jjjj, 8 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 8§ 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB handelt, wer einer in einem Bebauungs-
plan nach 8 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.

§ 4 Inkrafttreten

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

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

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

Hiermit wird der Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ausgefertigt.

Gemeinde Kéngernheim, den ..................... DIE ORTSBURGERMEISTER

SIEGEL

Jutta Hoff, Ortsblrgermeister

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artder baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO

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

1.1. Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,,Fremdenverkehrsbetrieb*

§ 11 BauNVO
(M Zulassig ist eine Hotelanlage, bestehend aus:
" einem Hotel-Betrieb, einschlieBlich
= der Zweckbestimmung dienenden Blro-, Sozial- und Lagerrdumen, 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.

1.2. Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Fremdenverkehrsbetrieb-Ferien-
hauser

§ 11 BauNVO
(1) Zulassig sind:

. Dem Hotelbetrieb zugeordnete Ferienhauser mit einer Grundflache von je-
weils maximal 50 mz,

. der Zweckbestimmung dienende Wege und Nebenanlagen,

. Abgrabungen zur Herstellung einer Wasserflache.

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

§ 11 BauNVO

(M Zulassig sind:

= Dem Hotelbetrieb zugeordnete Lagergebaude,
= dem Hotelbetrieb zugeordnete Sozialrdume fir Mitarbeiter,
. der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1



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

2. MaB der baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Hohe baulicher Anlagen, die Grundfla-

chenzahl (GRZ) sowie die Zahl zulassiger Vollgeschosse festgesetzt.

2.1. Hohe baulicher Anlagen

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

(1)

Die zulassigen Gebaudehohen (GHmax) von Hauptgebauden sind im zeichneri-
schen Teilin den jeweiligen Nutzungsschablonen als HéchstmaB festgesetzt.

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

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

Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist der hochste Punkt eines Gebau-

des. Bei geneigten Dachern ist dies die Oberkante des Firstes.

Garagen, Carports und Nebenanlagen durfen eine Traufhdhe von 3,5 m, gemes-
sen von der Oberkante des an das Gebaude angrenzenden fertiggebauten Gelan-
des auf Zufahrts-/Zugangsseite, nicht Uberschreiten.

Die maximalen Gebaudehohen sowie die maximale Hohe von Garagen, Carports
und Nebenanlagen darf ausnahmsweise durch Anlagen, die der Energiegewin-
nung dienen und anderen technischen Anlagen, um maximal 0,8 m Uberschritten
werden.

2.2. Grundflachenzahl

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

(1)

(2)

Die Grundflachenzahlistim zeichnerischen Teilin den jeweiligen Nutzungsschab-
lonen als HochstmaB festgesetzt.

Far die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstlicks
maBgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stra-
Benbegrenzungslinie liegt.

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

Die zulassige Grundflache darf im Sondergebiet SO 2 durch die Grundflache von
notwendigen Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO und Wegen bis zu einer
Grundflachenzahlvon 0,4 Gberschritten werden. In den Sondergebieten SO 1 und
SO 3 ist eine Uberschreitung der zulassige Grundflache unzuléssig. (§ 19 Abs. 4
BauNVO).

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1



BP ,Jordan’s Untermuhle — Nordteil“ - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 3

2.3. Vollgeschosse

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8 20 BauNVO, § 21a BauNVO

(1) Die zuléssige Zahl an Vollgeschossen ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen
Nutzungsschablonen als HochstmaB festgesetzt.

Bauweise

§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.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 Uberbaubaren Grundstucksflache
(Baufenster) vereinbar.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

89 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 23 BauNVO, 8 12 BauNVO u. 8 14 BauNVO

(1 Die Uberbaubare Grundstlucksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt.
Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(1 Die offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sowie die StraBen-
begrenzungslinie sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

(2) Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Landwirtschaft / FuBweg /
Radweg / Reitweg® (LFRR) dient der Errichtung eines diesen Nutzungen entspre-
chenden Weges.

Grunflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

(M Private Grunflachen mit folgenden Zweckbestimmung sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes festgesetzt

= Zweckbestimmung ,,Naturnahes Grin und Wasserflache“;

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1
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7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Innerhalb der privaten Grunflachen sind Abgrabungen zur Herstellung ei-
ner naturnahen Wasserflache zulassig. Sonstige bauliche Anlagen sind
unzulassig.

Die Teile der Gruinflache, welche keine Wasserflache darstellen, sind na-
turnah zu begrinen.

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

§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

MaBnahmenflache 1

Folgt zur Offenlage

Bauzeitenbeschrankung

Erforderliche Gehdlzrodungen sind nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen Anfang Ok-

tober und Ende Februar durchzufthren.

Dachbegriinung

(1)

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 begrinen (extensive Dachbegrinung).

Ausgenommen von der Dachbegriinung 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 bestlickt werden, muissen
diese aufgestandert werden.

Lichtreduzierte und insektenschonende AuBenbeleuchtung

(1)

Fur AuBenbeleuchtungen (StraBen-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperaturen
von 1700 K bis max. 2700 K) und insektendichte Lampengehause zu verwenden.

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

Die Leuchtkegel der Lampen sind gezielt auf die Nutzfldchen auszurichten (z.B.
Leuchten mit Richtcharakteristik, abschirmende Gehause). Lichtemissionen in

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

den oberen Halbraum und in die Horizontale mit Abstrahlwinkeln >70° sind zu ver-
meiden. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf max. 40° C auf-
weisen.

Kleintierschutz und -durchlassigkeit

(1)

(2)

Lichtschachte, Regenfallrohre und dhnliche Bauwerke sind kleintier- und vogelsi-
cher abzudecken.

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

Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

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

Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

(1)

(3)

An Fensterfronten, Fassadenoffnungen und Balkonen mit Glasflachenvon > 2 m?

und >50 cm Breite ohne Rahmenunterteilung sind geeignete MaBnahmen und Ma-
terialien gemaB 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 2 ,Vermeiden von Vogelschlag an Glasflachen® wird verwiesen.

Versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen

(1)

Der Oberflachenbelag von Verkehrsflachen mit geringerem Verkehrsaufkommen
bzw. ruhendem Verkehr (Stellplatze, Feuerwehrzufahrten, Lagerplatze fur nicht
wassergefahrdende Stoffe usw.) oder Wegen ist in versickerungsfahiger 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 Grundstuick zu versickern.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1



BP ,Jordan’s Untermuhle — Nordteil“ - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 6

(1) In der im zeichnerischen Teil festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Hecke aus standortgerechten
Geholzen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(2) Nicht verwendet werden durfen invasive Arten, siehe hierzu das Artenhandbuch
des Bundesamtes fur Naturschutz https://neobiota.bfn.de.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25029u1
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B

1.1.

2.1.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemaB 89 Abs. 4 BauGB i.V. m. 8§ 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wurttemberg

AuBere Gestalt baulicher Anlagen

8§74 Abs.1 Nr. 1LBO

Dachgestaltung

(1 Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebaude sind im zeich-
nerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt.

(2) Dem Hauptdach untergeordnete Nebendachflachen von Hauptgebauden durfen
auch andere Dachformen und geringe Dachneigungen aufweisen.

(3) Garagen und Carports sind — sofern diese nicht in das Hauptgebaude integriert
sind — mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern bis max. 15° auszufiihren
und zu begrunen oder in ihrer Dachform dem Hauptgebaude anzupassen.

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

Grundstiicksgestaltung

8§74 Abs. 1 Nr.3LBO

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

874 Abs.1 Nr.3LBOi.V.m. 810 LBauO

(M Nicht Uberbaute Flachen von Grundstlicken, die keiner spezifischen Nutzung die-
nen, sind gemaB § 10 der Landesbauordnung zu begriinen.
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HINWEISE

Artenschutz bei BaumaBnahmen

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

Vermeiden von Vogelschlag an Glasflachen

Geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflaichen gemaB dem
Stand der Technik sind insbesondere:

. Verwendung von Glas mit geringem AuBenreflexionsgrad <15 %

. Vermeidung von Durchsicht durch halbtransparentes Glas (bearbeitet bzw. ge-
farbt), hochwirksames Muster (gemaB 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.htm, Schweizerische Vogelwarte Sem-
pach https://vogelglas.vogelwarte.ch sowie Wiener Umweltanwaltschaft https://wua-
wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen.
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