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FNP Rhein-Selz - 3. And.

Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellung
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB

12.04.2021

Friihzeitige Beteiligung
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

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

von

von

bis

bis

Veroffentlichung im Internet/ Offenlage

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Frihzeitigen
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

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

von

von

bis

bis

Abwégungsbeschluss und Feststellungsbeschluss

Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange gem. § 1 Abs. 7
BauGB und Feststellungsbeschluss

bhm Planungsgesellschaft mbH

25031_1
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Ausfertigungsvermerk

Fur die Verbandsgemeinde Rhein-Selz

VG Rhein-Selz, den

Gabriele Wagner

1. Beigeordnete

Genehmigungsvermerk

Das Genehmigungsverfahren wurde mit Erlass vom

durch die Genehmigungsbehorde abgeschlossen.

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Ortslibliche Bekanntmachung des Festsetzungsbeschlusses

Mit der Bekanntmachung wird die 3. Anderung des Flichennutzungs-
planes wirksam.

Rechtswirksam seit

Ab diesem Zeitpunkt wird die 3. Anderung der Flachennutzungsplans geméB § 6 Abs. 5 BauGB zu jeder-

manns Einsicht im Rathaus der Verbandsgemeinde Rhein-Selz bereitgehalten und Uber ihren Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.
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FNP Rhein-Selz - 3. And. Bestandteile und Anlagen / Rechtsgrundlagen

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Bestandteile

. 01 Zeichnerischer Teil

. 02 Begrindung mit integriertem Umweltbericht
] 03 Zusammenfassende Erklarung

Anlagen

RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom tt.mm.jjjj (Einleitung des Verfahrens, auBer
bei Ausnahmen von § 233 BauGB) (wenn noch nicht mit férmlichen 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 liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) in der Fassung vom tt.mm.jjjj

. Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom tt.mm.jjjj (Feststel-
lungsbeschluss)
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im AuBenbereich des Ortsteils Kongernheim der Verbandsgemeinde Rhein-Selz, zwischen
Koéngernheim und Selzen, besteht das Wellness-Hotel ,,Jordan’s Untermuhle”“ mit aktuell 45 Zim-
mern.

Um die Zukunftsfahigkeit des bestehenden Betriebes zu gewahrleisten, bestehende Arbeits-
platze zu sichern und neue Arbeitsplatze zu schaffen, soll das bisher nicht mit einem Bebauungs-
plan Uberplante Teil des Hotels planungsrechtlich gesichert werden sowie eine Erweiterung des
Hotelgelandes um eine Flache fur Ferienhauser samt Wasserflachen und eine Flache fur ein La-
gergebaude erweitert werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,Jordan’s Untermuhle -
Nordteil“ ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flur dieses Vorhaben zu schaffen.
Hierzu sollen der Nutzung entsprechende Sondergebietsflachen ausgewiesen werden.
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Abb. 1: Vorentwurf des B-Plans ,,Jordan’s Untermiihle - Nordteil*
(Quelle: Gemeinde)

Da der Bebauungsplan nicht aus dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelt werden kann,
wird dieser im Parallelverfahren mit der vorliegenden Anderung ,Flachennutzungsplan
Verbandsgemeinde Rhein-Selz 2030 - 3. Anderung“ angepasst.

Zusatzlich zu den Anpassungen hinsichtlich des o.g. Bebauungsplanes werden noch bisher nicht
ubernommene Festsetzungen aus dem bereits rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan"Jordan‘s Untermuhle" ubernommen. Dies umfasst einen kleineren Teilan hinzukommender
Sonderbauflache sowie einen bestehenden Parkplatz.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt nordlich des Ortsteils Kongernheim im AuBenbereich mit der Adresse
AuBerhalb 1, 55278 Kongernheim.

Abb. 2: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: Gemeinde)

Die Abgrenzung des zweigeteilten Geltungsbereiches umfasst das Flursttick Nr. 245 sowie Teile
der Flurstlicke Nr. 222, 223, 228, 229, 247 und 248 in der Gemarkung Kongernheim mit einer Fla-
chevonca. 9. 861 m>.
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Abb. 3: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: z. B. Gemeinde)

3. Ubergeordnete Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan festgesetzt.

3.1. Regionaler Raumordnungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe ist in der Fassung der zweiten Teilfort-
schreibung vom 19.04.2022 verbindlich. Er enthalt Grundsatze und Ziele fur die unterschiedli-
chen Nutzungsmoglichkeiten der regionalen Rdume und bildet damit auch die Grundlage fur die
Flachennutzungsplane der Stadte und Verbandsgemeinden. Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleit-
plane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die regionalplanerischen Festlegungen sind
nachfolgendem Kartenausschnitt zu entnehmen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25031_1



FNP Rhein-Selz - 3. And. - Zusammenfassende Erklarung - Seite 4

% :
|
"-?‘\____Li‘ ‘f__

\ ,.-H'U'd'D“Sh | L_
ST Kéngernheim _
lenheim -1

Abb. 4: Darstellung der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete aus dem ROP Rheinhessen-Nahe, Ausschnitt

(Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe, 2021)
Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet, das als Regionaler Grunzug (multifunktional) (Z),
Grunzasur (Z), Vorranggebiet Regionaler Biotopverbund (Z), Vorranggebiet Landwirtschaft (Z) so-
wie Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Landschaftsbild (G), ausgewiesen ist.

Das Vorhaben starkt die Stellung des Bestehenden touristisch attraktiven Betriebes und aufgrund
dessen uberregionaler Bedeutsamkeit auch die Touristische Attraktivitat der Region. Es ent-
spricht somit dem Grundsatz Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Landschaftsbild.

Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde hinsichtlich der entgegenstehenden Ziele
der Regionalplanung ein Zielabweichungsverfahren eingeleitet, welches mit Schreiben vom No-
vember 2024 positiv beschieden wurde:

»Fur die geplante FNP-Darstellung von Sonderbauflichen mit der Zweckbestimmung ,,Ho-
tel“fiir die Ortsgemeinde Kongernheim wird die Abweichung von den Zielen Z 53 (Regionaler
Griinzug und Griinzasur), Z 58 (Vorranggebiet Regionaler Biotopverbund) und Z 83 (Vorrang-
gebiet Landwirtschaft) des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe zugelas-
sen.“

4. Bedarfsnachweis und Standortalternativenprufung

Die vorliegende Planung ist erforderlich, um die Zukunftsfahigkeit des bestehenden Betriebes zu
gewahrleisten, bestehende Arbeitsplatze zu sichern und neue Arbeitsplatze zu schaffen.

Ein Alternativer Standort ist obsolet, da das Hotel bereits im Bestand vorhanden ist und die ge-
planten Erweiterungen zwingend direkt am Bestandsgebdude umgesetzt werden mussen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25031_1
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Aufgrund der entgegenstehenden regionalplanerischen Ziele und Grundséatze wurde in Abstim-
mung mit den Tragern der Regionalplanung im Zuge des Zielabweichungsverfahrens bereits der
einzig mogliche Standort fur das Vorhaben gewahlt.

5. Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Regelverfahren mit zweistufiger Behérden- und
Offentlichkeitsbeteiligung aufgestellt.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umweltpru-
fung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Wirkungsprognose im Umweltbericht hat zum
Ziel, die mit dem Vorhaben verbundenen Wirkungen auf die Schutzguter darzustellen und zu er-
mitteln, inwieweit diese Wirkungen zu erheblich nachteiligen Umweltwirkungen fuhren kdnnen.
Die Umweltwirkungen werden getrennt nach Schutzgutern im Umweltbericht beschrieben. Fur
erwartete wesentliche nachteilige Umweltwirkungen mit erheblichen Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft werden Vermeidungs- MinderungsmaBnahmen aufgesetzt.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist gem. § 10a BauGB eine zusammenfassende Erkla-
rung beizufiigen, Giber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bauleitplan berucksichtigt wurden und aus welchen
Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

6. Gegenstand der 3. FNP-Anderung

6.1. Bisherige Darstellung

Im geltenden Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich in Ganze als ,,Fladchen fur die Land-
wirtschaft” dargestellt. In des Westlichen Teil des Geltungsbereiches ragt die Umrandung einer
»bestehenden Ausgleichsflache” hinein. Diese ist jedoch innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden. Die bestehende Darstellung begriindet sich in der Vorgehensweise im Zuge der Auf-
stellung des FNP, Flurstlicke, auf welchen sich MaBnahmen befinden, in Ganze als bestehende
bestehenden Ausgleichsflache auszuweisen, auch wenn die reale MaBnahme nur einen Teil die-
ses Flursticks einnimmt.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25031_1
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Abb.5: FNP Bestand
(Quelle: Gemeinde)

6.2. Geplante Darstellung

Die geplante Darstellung entspricht Uberwiegend den geplanten Ausweisungen des Bebauungs-
planes mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Jordan’s Untermuhle - Nordteil“ (siehe Abb. 1). Die dort
vorgesehenen Sondergebiete werden als Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,,Hotel“
ausgewiesen und erweitern somit die bestehenden Sonderbaufldchen im Suden. Die groBeren
MaBnahmen/Grunflachen im Westteil werden als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,klein-
teilige Grunflache“ ausgewiesen. Dies ermodglicht die auf B-Plan-Ebene geplante Nutzung und
hebt diese auch von der anliegenden Flache fur Landwirtschaft ab.

Da aufgrund der Unscharfe des Flachennutzungsplanes bei exakter Abmessung der ausgewiese-
nen neuen Sonderbaufladche und der bestehenden Sonderbauflache sudlich des Geltungsberei-
ches ein schmaler Streifen Flache flur die Landwirtschaft vorhanden ware, wird dieser Streifen
ebenfalls als Sonderbauflache festgesetzt, was auch Uber den rechtskraftigen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan "Jordan‘s Untermuhle" festgesetzt ist und somit dem rechtlichen Bestand
entspricht.

Ebenso wird im Osten eine Flache als Verkehrsflache ausgewiesen, welche bereits Uber den
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Jordan‘s Untermuhle" entsprechend fest-
gesetzt ist. Bei der Ubernahme der Verkehrsflidchen in den FNP wurde der Nordteil des Parkplat-
zes versehentlich nicht ibernommen, dies wird mit der vorliegenden Anderung korrigiert.

bhm Planungsgesellschaft mbH 25031_1
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Abb. 6: FNP Planung
(Quelle: Gemeinde)

7. Umweltbericht
Folgt zur Offenlage
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