
 
Verbandsgemeindeverwaltung  
Rhein-Selz Oppenheim, den 27.11.2025 
Fachbereich: Bauen und Umwelt 
Aktenzeichen:  

Vorlage: 043/2025/0115 
 
B e s c h l u s s v o r l a g e  
 

 Sitzungstag TOP Status Abst. 
ja 

Abst. 
nein 

Abst. 
Enth. 

Stadtrat Nierstein 10.12.2025 9 Öff.    

Ausschuss für Bauwesen und 
Stadtsanierung Nierstein 

13.01.2026 3 Öff.    

Stadtrat Nierstein 12.03.2026 7 Öff.    

 
    

 
Stadt Nierstein; Bebauungsplanverfahren "Ober dem langen Rech, 6. Änderung" 
Hier: Beschluss zur frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB so-
wie zur frühzeitigen Unterrichtung der Behörden und Träger öffentlicher Belange gemäß § 
4 Abs. 1 BauGB 
 
Beschlussvorschlag: 
 
Der Stadtrat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans „Ober dem Langen Recht, 6. Änderung“, be-
stehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der Begründung zum Bebauungs-
plan in der Fassung vom 11.11.2025 und beauftragt die Verwaltung mit der frühzeitigen Beteiligung 
der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB sowie mit der frühzeitigen Information der Behörden und 
Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB. 
 
 

 
Bei finanziellen Auswirkungen: Buchungsstelle:       

 
 Die Mittel stehen haushaltsrechtlich in Höhe von       € zur Verfügung. 

 

 Die Genehmigung bei Abweichung vom Einzelzweck erforderlich. 
 

 Bei gegenseitiger oder einseitiger Deckungsfähigkeit; Deckung erfolgt aus  
 Buchungsstelle:       

 

 Die Zustimmung zur Leistung von über-/außerplanmäßigen Ausgaben gemäß § 100 
GemO in Höhe von :       € wird erteilt. 

 

 Schriftlicher Antrag ist beigefügt. 
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Im Auftrag  Im Auftrag     
       
       

(Rech)  (Crosland) Stv.  (Wagner)  (Groth) 
Sachbearbeiterin  Fachbereichsleiter  Beigeordnete  Bürgermeister 

 

Sachdarstellung der Verwaltung: 

 

• Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden und Träger öffentlicher Belange 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit dient dazu, die Öffentlichkeit möglichst frühzeitig über 
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lösungen, die für die 
Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung öffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur Äußerung und Erörterung zu 
geben.  

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung 
berührt werden kann, sind entsprechend der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit über die Pla-
nung zu unterrichten und zur Äußerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprüfung nach § 2 Absatz 4 aufzufordern. 

 

• Anlass der Planung 

Im Rahmen der Umlegung des Baugebiets „Ober dem langen Rech“ wurden am östlichen Rand des 
Plangebiets Teile der nicht im Bebauungsplan enthalten Flurstücke mit in die Umlegung einbezogen, 
den Bauherrn der Anwesen Am Langen Rech 4 und 6 als Teil der Baugrundstücke verkauft und seither 
entsprechend genutzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans „Ober dem langen Rech, 6. Änderung“ 
sollen die entsprechenden Grundstücksteile in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen 
werden. Gleichzeitig sollen Nebenanlagen auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zuge-
lassen werden. 

 

• wesentliche Inhalte des Vorentwurfs 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird auf die bisher nicht im Bebauungsplan enthaltenen 
Grundstücksteile ausgedehnt. 

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung werden bauliche Nebenanlagen auch außerhalb der 
überbaubaren Grundstücksfläche zugelassen. 

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden in begrenztem Maße entsprechend der tatsächlich vor-
handenen Hauptgebäude angepasst. 

Die übrigen Festsetzungen des Vorgängerbebauungsplans werden inhaltlich übernommen und ledig-
lich punktuell redaktionell angepasst. 

Die Kosten der Bebauungsplanänderung trägt einer der beiden betroffenen Grundstückseigentümer. 
Eine entsprechender Kostentragungsvertrag wurde bereits geschlossen. 

 

• Verringerung des Geltungsbereichs gegenüber dem Aufstellungsbeschluss von 03.12.2024 

Von dem Planungsziel des Aufstellungsbeschlusses, die Zulässigkeit von Nebenanlagen außerhalb der 
überbaubaren Grundstücksfläche im übrigen Baugebiet „Ober dem Langen Rech“ in gleicher Weise 
zuzulassen, wurde im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfs Abstand genommen.  

Bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans „Ober dem langen Rech“ wurde entlang des süd-
westlichen Randes des Plangebiets eine Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Gemäß den textlichen Festsetzungen zum 
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Bebauungsplan ist auf dieser Fläche das bereits vor Planungsbeginn vorhandene Feldgehölz unter Ver-
wendung der Arten gemäß Pflanzliste zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Flächen 
wurden als gebietsinterne Ausgleichsflächen in die Eingriffsausgleichsberechnung des Ursprungsbe-
bauungsplans seinbezogen. Bei näherer Betrachtung des Plangebiets zeigt sich jedoch, dass diese Flä-
chen zum weit überwiegenden Teil nicht als naturnahes Feldgehölz entwickelt, sondern in die private 
Gartennutzung einbezogen wurden. Eine Bebauungsplanänderung, die das gesamte Baugebiet „Ober 
dem langen Rech“ einbezieht, müsste auch das sich aufdrängende Thema des nicht erbrachten ge-
bietsinternen Ausgleichs lösen. Da die gebietsinternen Ausgleichsflächen auf den Anwesen Am Langen 
Rech 4 und 6 weitgehend entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans entwickelt wurden, 
wird keine Notwendigkeit gesehen, diese beiden Themenfelder miteinander zu verknüpfen. Das Plan-
gebiet des Bebauungsplans „Ober dem Langen Rech, 6. Änderung“ wird daher auf die beiden Anwesen 
begrenzt, die von der Abweichung zwischen Bebauungsplan und Umlegung betroffen sind. 

 
 
  
 
 


