Verbandsgemeindeverwaltung

Rhein-Selz Oppenheim, den 21.05.2025
Fachbereich: Bauen und Umwelt

Aktenzeichen: 037/610-13

Vorlage: 037/2025/0044

Unterrichtungsvorlage

Sitzungstag | TOP | Status | Abst. Abst. Abst.
ja nein Enth.

Ausschuss fiir Liegenschaften, 05.06.2025 | 2.2 Off.
Verkehr, Bau und Dorferneue-
rung Mommenheim

Gemeinderat Mommenheim 12.06.2025 | 4 Off.

Gemeinderat Mommenheim 03.07.2025 |12 Off.

Ortsgemeinde Mommenheim; Bauleitplanverfahren "Dorfgebiet Il -GaustraBe";

A) Beschluss zum Verfahrenswechsel von einem Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu einem Bebauungsplan im Normalverfahren
nach §§ 2 und 3 BauGB

B) Beratung und Beschlussfassung iiber die eingegangenen Stellungnahmen aus der férmli-
chen Offentlichkeits- und Trigerbeteiligung gemiR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB im be-
schleunigten Verfahren, Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB

C) Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbeschluss zur Durchfiihrung einer
Offenlage im Normalverfahren

Beschlussvorschlag:

A Der Gemeinderat beschlieRt den Verfahrenswechsel von einem Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu einem Bebauungs-
plan im Normalverfahren nach §§ 2 und 3 BauGB und die Fortsetzung des Aufstellungs-
verfahrens nach § 2 BauGB i.V.m. § 30 Abs. 1 BauGB.

B Der Gemeinderat hat im baurechtlichen Verfahren zum Bebauungsplan ,,Dorfgebiet I
— GaustraRe” die aus der formlichen Offentlichkeits- und Trigerbeteiligung vorge-
brachten Stellungnahmen der Privatpersonen, der Behorden und der Trager 6ffentli-
cher Belange gemafd § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren zur
Kenntnis genommen, sie beraten und gegeneinander sowie untereinander gerecht ab-
gewogen. Der Gemeinderat beschlieRt gemaR § 1 Abs. 7 BauGB den Abwagungsvor-
schlag in der vorliegenden Fassung.
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C Der Gemeinderat hat die Planunterlagen zur Kenntnis genommen, sie beraten und be-

schlief3t die Billigung des Bebauungsplanentwurfes , Dorfgebiet || -Gaustrafle” und sei-
ner Anlagen in der vorliegenden Fassung.
Der Gemeinderat beauftragt die Verbandsgemeindeverwaltung zur Durchflihrung ei-
ner Offenlage gemall § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung gemall § 4 Abs. 2 BauGB im Normal-
verfahren.

Bei finanziellen Auswirkungen:  Buchungsstelle:

Die Mittel stehen haushaltsrechtlich in Héhe von € zur Verfligung.
Die Genehmigung bei Abweichung vom Einzelzweck erforderlich.

Bei gegenseitiger oder einseitiger Deckungsfahigkeit; Deckung erfolgt aus
Buchungsstelle:

Die Zustimmung zur Leistung von Uber-/auBerplanmaRigen Ausgaben gemaR § 100
GemO in Hohe von : € wird erteilt.

O O Ood

Schriftlicher Antrag ist beigefiigt.

Im Auftrag Im Auftrag
(Klassen) (Livingston) (Wagner) (Groth)
Sachbearbeiterin Fachbereichsleiter Beigeordnete Blirgermeister

Sachdarstellung der Verwaltung:

Die Gemeinden/Stadte haben gemal § 1 Absatz 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgabe der
Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach Maldgabe der einschldgigen Gesetze vorzubereiten und zu leiten.

Begriindung zum Bebauungsplan:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dorfgebiet Il —GaustraRe” sollen die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Erhaltung und maRvollen (Weiter-) Entwicklung der dorflich
gepragten Siedlungsstruktur im Ortskern von Mommenheim geschaffen werden.

Die Ortsgemeinde reagiert damit auf den Strukturwandel des dorflich gepragten Ortskerns
durch Rickgang der Landwirtschaft und Winzerbetriebe und damit einhergehenden Leer-
stands der Gebaude. Die Lage im Einzugsbereich der Metropolregion Rhein-Main mit den
Grof3stadten Frankfurt, Wiesbaden und Mainz, das hohe Wirtschaftswachstum in dieser Re-
gion und der daraus resultierende Bevolkerungszuwachs fiihren zu einer hohen Nachfrage
nach Wohnraum, die sich auch in der Ortsgemeinde Mommenheim niederschlagt. Eine tGber-
maRige Nachverdichtung mit dem Ortskern fremder Wohnstruktur (Geschosswohnungsbau,
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Reihenhaus- und Mehrfamilienwohnhauser) erweist sich nicht nur unter ErschlieBungsge-
sichtspunkten auf den ohnehin beengten und Uberlasteten 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen als problematisch, sondern widerspricht dartiber hinaus der stadtebaulichen Zielvorstel-
lung die charakteristische Baustruktur im Ortskern zu erhalten.

Ziel der Bebauungsplanung ist es, gewachsene Baustrukturen zu bewahren und fiir die unge-
nutzten oder leerstehenden Gebadude eine maBvolle Nachnutzung zu ermdglichen, die unter
Berucksichtigung des noch existierenden Bestandes an landwirtschaftlichen Betrieben, nicht-
storendem Gewerbe, Gastronomie und Wohnen die dorflich gemischte Nutzungsstruktur er-
halt und weiterentwickelt.

Hierzu soll in dem raumlichen Geltungsbereich gemaR den in der Anlage beigefligten Planun-
terlagen nebst Nutzungsschablone ein Dorfgebiet im Sinne des § 5 BauNVO (MD) festgesetzt
werden.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan , Dorfgebiet Il — GaustraRe” wurde am
13.09.2022 im Gemeinderat gefasst und am 19.10.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Mal’ der baulichen Nutzung soll entsprechend vorstehender Zielvorstellung tGiber die Fest-
setzung der Zahl der Vorgeschosse, der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der
Hohe der baulichen Anlagen begrenzt werden. Darliber hinaus soll die hochstzulassige Zahl
der Wohneinheiten in Wohngebauden begrenzt werden sowie die zuldassigen Haustypen,
Dachformen und Bauweisen definiert werden.

Zu A

Die sechs Bebauungsplane , Dorfgebiet | — Dorfgebiet West”, ,Dorfgebiet || — GaustraRe”,
,Dorfgebiet Il — HindenburgstralRe, RheinstraRe und Wiesgartenstralle” ,,Dorfgebiet IV — Siid-
liche GaustralRe”, ,Dorfgebiet V — An der Niederhohl“ und ,Dorfgebiet VI — BahnhofstraRe”
wurden parallel aufgestellt und ergeben eine Gesamtflache von 29,02 Hektar. GemaR § 13a
Absatz 1 Satz 2 darf ein Bebauungsplan nur bei einer Grundflache von weniger als 2 Hektar im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dabei sind die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, mitzurechnen.

Die Grundflache Gberschreitet die zulassige Gesamtflache fir die Aufstellung der Bebauungs-
plane im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a. Die Verfahrensart der Bebauungsplane muss
ins Regelverfahren gedandert werden, um dadurch rechtssicher Baurecht fiir den Wohnraum
in Mommenheim schaffen zu kénnen.

Aus diesem Grund kann das beschleunigte Verfahren gemal § 13a bei keinem der sechs Be-
bauungsplane angewendet werden. Die Geltungsbereiche, Planungsziele und Planungsinhalte
werden fortgefiihrt. Die schon erfolgten Beteiligungen der Offentlichkeit werden als friihzei-
tige Offentlichkeitsbeteiligungen gemiR § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB behandelt.

Flir das Regelverfahren ist ein Umweltbericht gemal § 2 Absatz 4 BauGB zu erstellen, welcher
bereits vorliegt.

Den Mitgliedern der Gremien liegen die lberarbeiteten Bebauungsplanunterlagen zur Bera-
tung und Beschlussfassung vor.

ZuB
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Am Bauleitplanverfahren sind die Offentlichkeit und die Behérden sowie die Trager 6ffentli-
cher Belange zu beteiligen. Die Offentlichkeitsbeteiligung hat zum Ziel, das Abwagungsmate-
rial zu ermitteln, die Offentlichkeit an dem Planungsprozess zu beteiligen und ihre Einwir-
kungsmoglichkeiten zu verbessern. In der vollzogenen Beteiligung (Offenlage der Planunterla-
gen) nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde die Offentlichkeit (iber die Planungsentwiirfe 6ffentlich am
18.09.2024 informiert. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 23.09.2024 bis
25.10.2024 im Verwaltungsgebdude der VG Rhein-Selz statt.

Eine gleichartige Bedeutung hat die Beteiligung der Behorden. Beteiligt wurden Behérden und
Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die stadtebauliche Planung berihrt
wird. Die Gemeinde hat gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Behordenbeteiligung durchzufihren. Die
Behorden sind ihrerseits verpflichtet, gegentiber der Gemeinde ihre Stellungnahmen inner-
halb eines Monats abzugeben. Die Behorden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 20.09.2024 Gber den Bebauungsplan unterrichtet. Ihnen wurde
Gelegenheit gegeben, sich bis zum 11.11.2024 zum anstehenden Bebauungsplanentwurf zu
aullern.

Die im Rahmen der férmlichen Offentlichkeits- und Trigerbeteiligung eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden, zur Vorbereitung des durch den Gemeinderat zu treffenden Abwa-
gungsentscheids, durch das beauftragte Planungsbiiro inhaltlich geprift, bewertet, fachlich
kommentiert, gegeneinander abgewogen und in einer Abwagungstabelle (Wertung der Be-
lange) vorschlagsgemall zusammengefasst.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemals § 1 Abs. 7 BauGB die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander durch den Gemeinderat gerecht abzuwagen.
Die Abwagungstabellen liegen den Mitgliedern des Gremiums zur Beratung und beschlussma-
Rigen Abwagung vor.

ZucC

Die im Anschluss erfolgende Offentlichkeits-, Behdrden- und Trigerbeteiligung gemaR § 4 Abs.
2 BauGBi. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB hat den ausgearbeiteten und beschlussreifen Bebauungs-
planentwurf zum Gegenstand, der fiir die Dauer von einem Monat 6ffentlich ausgelegt wird
und zudem von jedermann Stellungnahmen vorgetragen werden kénnen. Die Behérden und
Trager 6ffentlicher Belange sind ihrerseits verpflichtet, gegenliber der Ortsgemeinde ihre Stel-
lungnahme innerhalb von einem Monat abzugeben.

Die Gemeinde hat die Stellungnahmen der Beh6rden ebenso wie die Anregungen aus der Be-
teiligung der Offentlichkeit in der planerischen Abwiagung gemiR § 1 Abs. 7 BauGB zu beriick-
sichtigen.

Anlagen:

Al _Entwurf Planzeichnung zu , Dorfgebiet Il — GaustraRe”

A2 Bebauungsplanentwurf zu ,Dorfgebiet Il — Gaustralle” bestehend aus Textlichen
Festsetzungen, Begriindung und Umweltbericht
(Aus Grinden des kommunalen Beitrags zum Umweltschutz, stehen die genannten Anla-
gen im Sitzungsdienstprogramm als Download zur Verfiigung).

A3_Auswertung der Stellungnahmen zu ,,Dorfgebiet Il — GaustralRe” (Abwagungsvorschlag)
Aus der formlichen Beteiligung



