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    28.04.2025/16.05.2025 
 

 
 
 
 
 
 
 

 OG Mommenheim BPL „Dorfgebiet II - Gaustraße“ 11 / 2024 
 

  

 Behörde / TÖB Datum / in Verbindung mit Anregung 

Ja Nein 

1 Direktion Landesarchäologie 25.09.2024 X  

2 Forstamt Rheinhessen 01.10.2024  X 

3 Bundeswehr  07.10.2024  X 

4 Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung  09.10.2024  X 

5 Landesbetrieb Mobilität (LBM) 10.10.2024 / 03.04.2024 X  

6 Dienstleistungszentrum Ländlicher Raum 11.10.2024 / 08.03.2024  X 

7 Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen 14.10.2024 / 13.03.2025 X  

8 Vodafone 15.10.2024  X 

9 Landesamt für Geologie und Bergbau 15.10.2024 X  

10 Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz 22.10.2024 X  

11 Stadt Nierstein 22.10.2024  X 

12 EWR Netze 23.10.2024 X  

13 SGD Süd / Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, 
Bodenschutz  

24.10.2024 X  

14 Landeshauptstadt Mainz 24.10.2024  X 

15 Deutsche Telekom 25.10.2024 X  

16  KV Mainz - Bingen 28.10.2024 X  

17 OG Selzen 28.10.2024  X 
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Z Träger / Beteiligte Stellungnahme des Planers und Empfehlung für die Beschlussfassung 

1 Direktion Landesarchäologie 
vom 25.09.2024 

 

 Betr.: Mommenheim, Bebauungsplan „Dorfgebiet II-
Gaustraße“; Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB.  
hier: Stellungnahme der Direktion Landesarchäologie, 
Außenstelle Mainz.  
Sehr geehrte Damen und Herren,  
in der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchäologie ist im 
Geltungsbereich der o.g. Planung eine archäologische Fundstelle 
verzeichnet. 1975 fand sich in der Gaustraße Nr. 52 eine 
Trichtergrube mit eisenzeitlichen Keramikfragmenten 
(Mommenheim Nr. 10). Grundsätzlich ist auch nur ein geringer Teil 
der tatsächlich im Boden vorhandenen archäologischen Denkmale 
bekannt.  
Eine Zustimmung der Direktion Landesarchäologie ist an die 
Übernahme folgender Auflagen gebunden:  
 
1. Die ausführenden Baufirmen sind eindringlich auf die 
Bestimmungen des Denkmal-schutzgesetzes (DSchG) vom 
23.3.1978 (GVBl.,1978, S.159 ff), zuletzt geändert durch Artikel 4 
des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBl. S. 543) hinzuweisen. 
Danach ist jeder zutage kommende, archäologische Fund 
unverzüglich zu melden, die Fundstelle soweit als möglich 
unverändert zu lassen und die Gegenstände sorgfältig gegen 
Verlust zu sichern.  
2. Absatz 1 entbindet Bauträger/Bauherrn bzw. entsprechende 
Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und 
Haftung gegenüber der GDKE.  
 
 
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Die GDKE-Archäologie gibt die Anregung: 
 
In der Fundstellenkartierung ist beim Anwesen Gaustraße 52 eine 
archäologische Fundstelle verzeichnet. 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. Hinweis für ausführende Firmen bei Baumaßnahmen bzgl. der 
Meldepflicht von Funden, dem unveränderten Belassen der Fundstelle 
und Sicherung gegen Verlust. 
 
 
 
 
  
2. Meldepflicht des Bauträgers bzw. Bauherrn gegenüber der GDKE, 
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3. Sollten archäologische Objekte angetroffen werden, so ist der 
Direktion Landesarchäologie ein angemessener Zeitraum 
einzuräumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache 
mit den ausführenden Firmen, planmäßig den  
Anforderungen der heutigen archäologischen Forschung 
entsprechend durchführen können. Im Einzelfall ist mit 
Bauverzögerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. 
notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bauträger 
finanzielle Beiträge für die Maßnahmen erforderlich.  
 
Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion Landesarchäologie an 
den weiteren Verfahrens-schritten zu beteiligen, da jederzeit bisher 
unbekannte Fundstellen in Erscheinung treten können.  
Diese Stellungnahme betrifft ausschließlich die archäologischen 
Kulturdenkmäler und ersetzt nicht Stellungnahmen der GDKE-
Direktion Landesdenkmalpflege und der Abteilung Erdgeschichte. 
Eine interne Weiterleitung ist nicht möglich.  
Für Rückfragen stehen wir Ihnen selbstverständlich gerne zur 
Verfügung.  
Mit freundlichen Grüßen  
i.A.  
Dr. Günter Brücken  
Dieses Dokument wurde elektronisch erstellt und ist ohne 
Unterschrift gültig. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. Einräumen ausreichender Zeit für Rettungsgrabungen und 
archäologische Forschung, Berücksichtigung von Bauverzögerungen, 
und ggfls. finanzielle Beteiligung. 
 
Dies wird unter Hinweise berücksichtigt. Es kann nicht in textliche 
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen werden. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Der Gemeinderat nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Die Anregungen 
werden unter Hinweise aufgenommen.  Aufgrund mangelnder Bedenken 
und Anregungen ist eine Beschlussfassung nicht notwendig. Dies hat 
keine Auswirkungen auf das weitere Verfahren. 
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2 Forstamt Rheinhessen 
vom 01.10.2024 

 

   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Belange des Forstamtes und des Waldes sind nicht betroffen.   
 
 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig. Dies hat keine Auswirkungen auf das 
weitere Verfahren. 
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3 Bundeswehr 
vom 07.10.2024 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Die Bundeswehr hat keine Bedenken und Anregungen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig. 
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4 Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung 
vom 09.10.2024 

 

 

 
 
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Der LBB Mainz hat keine Bedenken und Anregungen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig. Dies hat keine Auswirkungen auf das 
weitere Verfahren. 
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5 Landesbetrieb Mobilität (LBM) 
vom 10.10.2024 

 

 

 
 
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Das LBM verweist auf seine Stellungnahme vom 04.03.2024. 
Diese lag uns jedoch zur damaligen Abwägung nicht vor und wurde vom 
Büro direkt beim LBM angefordert. 
In dieser Stellungnahme weist das LBM darauf hin, dass der Kreisstraße 
K 38 kein Oberflächen- und Schmutzwasser zugeführt werden dürfen. 
Dies kann als Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen werden. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Die Anregung ist unter Hinweise aufzunehmen. 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig und dies hat keine Auswirkung auf 
das weitere Verfahren. 
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6 Dienstleistungszentrum Ländlicher Raum 
vom 11.10.2024 / 08.03.2024 

 

  

 
 
 
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Der Träger DLR hat keine Bedenken und Anregungen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig. 
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7 Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen 
vom 14.10.2024 

 

  
B-Plan Dorfgebiet II Gaustraße", Mommenheim, 2. Offenlage hier: 
abwassertechnische Stellungnahme 
 
Sehr geehrte Damen und Herren, 
 
wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 13.03.2024, die 
weiterhin Gültigkeit behält. 
 
Wir bitten daher um Ergänzung wie folgt: 
 
Das Entwässerungskonzept ist mit dem Zweckverband 
Abwasserentsorgung Rheinhessen abzustimmen und wird in der 
Einleitgenehmigung festgelegt. 
 
Mit freundlichen Grüßen Im Auftrag: 
 
Karen Maier 
 
Abteilungsleiterin Abwassersammlung 
 
 
Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen, Amtgasse 10 
55232 Alzey 
 
 
 
 
 
 
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Der Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen bezieht sich auf 
die Stellungnahme vom 13.März 2024 und bittet um folgende Ergänzung, 
die unter Hinweise aufgenommen wird. 
"Das Entwässerungskonzept ist mit dem Zweckverband Abwasser 
Rheinhessen abzustimmen und wird in der Einleitgenehmigung 
festgelegt." 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Der Gemeinderat nimmt die Anregung zur Kenntnis. Diese wird unter 
Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Dies hat keine 
Auswirkungen auf das weitere Verfahren. 
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Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen  
vom 13.03.2024 
 
Von: Karen Maier <k.maier@z-a-r.org>  

Gesendet: Mittwoch, 13. März 2024 13:55 

An: Bauleitplanung <bauleitplanung@vg-rhein-selz.de> 

Cc: Inge Kleefeld <i.kleefeld@z-a-r.org> 

Betreff: B-Plan „Dorfgebiet II Gaustraße“ in Mommenheim 

  

B-Plan „Dorfgebiet II Gaustraße“ in Mommenheim 

Hier: abwassertechnische Stellungnahme 

  
Sehr geehrter Herr Hildebrandt, 
sehr geehrte Damen und Herren,  
  
wir haben den B-Plan erhalten und bitten um Berücksichtigung folgender 
Punkte: 
  
Das Entwässerungskonzept ist mit dem ZAR abzustimmen und wird in der 
Einleitgenehmigung festgelegt. 
  
Nach den Vorgaben der SGD Süd dürfen keine unbeschichteten Metalle 
(Kupfer, Zink, Blei) zur Dacheindeckung verwendet werden. 
  
Sollte eine Brauchwassernutzung erfolgen, so dass das entstehende 
Abwasser der öffentlichen Abwasseranlage zugeführt wird, ist die Planung 
der Brauchwasseranlage im Detail mit dem ZAR abzustimmen und 
geeichte Zwischenzähler einzubauen. 
  
Mit freundlichen Grüßen 

Im Auftrag: 
Karen Maier 
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8 Vodafone 
vom 15.10.2024 

 

 

 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Vodafone hat keine Bedenken und Anregungen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig. 
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9 Landesamt für Geologie und Bergbau  
vom 15.10.2024 

 

 Bebauungsplan "Dorfgebiet II-Gaustraße" der Ortsgemeinde 
Mommenheim  
Sehr geehrte Damen und Herren,  
vielen Dank, dass Sie das LGB als Träger öffentlicher Belange in 
dem oben bezeichneten Verwaltungsverfahren beteiligt haben.  
Da mit der Planung zum BP "Dorfgebiet II-Gaustraße" keine 
Eingriffe in den Baugrund verbunden sind, sind vom Landesamt für 
Geologie und Bergbau zu vertretende Belange nicht betroffen.  
Soweit keine wesentlichen Planungsänderungen erfolgen, bitten wir 
Sie, von weiteren Beteiligungen abzusehen.  
Geologiedatengesetz (GeolDG)  
Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchführung einer 
Bohrung bzw. geologischen Untersuchung spätestens 2 Wochen 
vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt für Geologie und 
Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Für die Anzeige sowie 
die spätere Übermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse 
steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und 
Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur 
Verfügung.  
Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz finden Sie auf 
den LGB-Internet-Seiten sowie im Fragenkatalog unter  
https://www.lgb-rlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz/faq-
geoldg.html  
 
Mit freundlichen Grüßen  
gez.  
Andreas Tschauder 
 
 
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Die Belange des Landesamtes für Geologie sind nicht berührt. 
 
Als Anregung wird auf die Anzeigepflicht von Bohrungen oder 
geologischen Untersuchungen und die Übermittlung der 
Untersuchungsergebnisse verwiesen.  
Wir empfehlen, dies unter Hinweise aufzunehmen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Der Gemeinderat nimmt die Anregung zur Kenntnis, unter Hinweise wird 
die Anzeigepflicht aufgenommen. Aufgrund mangelnder Bedenken und 
Anregungen ist eine Beschlussfassung nicht notwendig. Dies hat keine 
Auswirkungen auf das weitere Verfahren. 
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10 Landwirtschaftskammer Rheinland – Pfalz 
vom 22.10.2024 

 

  Ortsgemeinde Mommenheim: Bebauungsplan „Dorfgebiet-
West“;  
Ortsgemeinde Mommenheim: Bebauungsplan „Dorfgebiet II-
Gaustraße“;  
Ortsgemeinde Mommenheim: Bebauungsplan „Dorfgebiet III-
Hindenburgstraße“;  
Hier: Durchführung einer erneuten Offenlage gemäß § 4a Abs. 
3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange an de Bauleitplanung 
gemäß § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 4 BauGB  
Sehr geehrte Damen und Herren,  
in den Gebieten befinden sich aktive als auch inaktive 
landwirtschaftliche Betriebe, deren Belange zu berücksichtigen 
sind. In den Unterlagen zu den drei Bebauungsplänen wird keine 
Aussage hierzu getroffen.  
Über den Bestandsschutz hinaus muss es für die Betriebe möglich 
sein, sich weiterzuentwickeln. Solche betrieblichen 
Baumaßnahmen müssen weiterhin ohne erhöhten 
(genehmigungsrechtlichen) Aufwand möglich sein. Neben 
Baumaßnahmen, die eindeutig der Urproduktion zuzuordnen sind, 
nutzen landwirtschaftliche Betriebe verschiedene 
Einkommensalternativen, um zukunftsfähig zu bleiben. In 
Rheinhessen sind Straußwirtschaften und Ferienzimmer sinnvolle 
Alternativen, die gleichzeitig dem landwirtschaftlichen Betrieb 
dienen. Solche Vorhaben sollten zur größtmöglichen Schonung des 
Außenbereichs vorwiegend im Innenbereich stattfinden und 
baurechtlich verträglich umsetzbar sein. Gleichzeitig bedienen sich 
im arbeitsintensiven Weinbau viele Betriebe Saisonarbeitskräften. 
Nicht nur aus rechtlichen Gründen, sondern vielmehr um sich als 
Arbeitgeber gegenüber den Arbeitskräften attraktiv zu zeigen, ist 
das Angebot von angemessenen Wohnungen für diese Betriebe 

Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Aufgrund der Wahl eines Dorfgebietes als Gebietskategorie der 
Baunutzungsverordnung wurde der Existenz von landwirtschaftlichen 
Betrieben im Haupt- und Nebenerwerb weitgehend Rechnung getragen. 
  
Allerdings zeigt die Entwicklung der letzten Jahre und Jahrzehnte, dass 
die Anzahl von Betrieben weiterhin rückläufig ist und der Rückzug aus 
den Ortskernen neben einer Aufgabe der Betriebe auch auf Aussiedlung 
beruht. 
In die Altbestände, die nicht mehr von der Landwirtschaft besetzt werden, 
drängen über Investoren verdichtete Wohnformen, die sich mit der 
gewachsenen Struktur sozial und baulich nicht mehr vertragen. Die 
bisherige Praxis der Genehmigung zeigt eine ungewollte die Entwicklung 
mit Missständen und der Beeinträchtigung der Anforderungen an 
gesundes Wohnen und Arbeiten. Insbesondere baulich wird die Dichte in 
bereits umgesetzten Projekten so hoch mit den nachfolgenden Negativ-
Erscheinungen einer hohen Versiegelung von Grundstücken für 
Wohnnutzung und Stellfläche für PKW. Die enge Bebauung in 
Mommenheim bedingt aus der geschichtlichen Entwicklung 
unterdimensionierter Fahrbahnbreiten und enger Straßen und Gassen, 
die einerseits den Anlieger- und Durchgangsverkehr nicht mehr  
aufnehmen und gerade den landwirtschaftlichen Verkehr extrem 
beeinträchtigen. Anderseits nimmt der Straßenraum den ruhenden 
Verkehr zusätzlich auf, da nicht ausreichend Stellplätze auf dem 
Grundstück bereitgestellt werden (können). 
 
Aus dieser Erfahrung setzt nun die Ortsgemeinde an und erklärt eine 
geordnete städtebauliche Entwicklung, um die Auswirkungen in Bezug 
auf Dichte, Versiegelung, Verkehrssituation durch bauplanungsrechtliche 
Vorgaben zu entwickeln und zu steuern. 
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dringend notwendig. Hierzu sind Gebäude mit mehreren 
Wohneinheiten notwendig, die oftmals aus einer 
Nutzungsänderung von Altgebäuden resultieren. Die Anzahl der 
Wohnungen sollte in den textlichen Festsetzungen als 2.6 
Ausnahmen von der Art der baulichen Nutzung auf alle Zonen 
übertragen werden und nicht auf einzelne Zonen festgelegt werden.  
Die vielfältigen Nutzungen prägen den Charakter von 
rheinhessischen Dörfern und sollten nicht durch planerische 
Vorgaben über das eigentlich angedachte Ziel eingeschränkt 
werden.  
Das Dorfgebiet muss weiterhin gemischte Baufläche bleiben, damit 
die Betriebe in Bezug der Lärmemissionen keine weiteren 
Einschränkungen erleiden.  
 
Mit freundlichen Grüßen  
im Auftrag  
Elisabeth Wirtz 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gerade darum greift die Ortsgemeinde zur Möglichkeit, eine verträgliche 
Anzahl von Wohnungen zunächst für Gebäude in den verschiedenen 
Zonen mit maximal 2 Wohneinheiten pro Gebäude vorzugeben. Dabei 
wurden auch bei der rückwärtigen Zone größere Wirtschaftsgebäude 
berücksichtigt und die die Anzahl der Wohnungen je nach Größe 
entsprechend erhöht. 
Um nun keine gesonderte Behandlung der landwirtschaftlichen Betriebe 
in Bezug auf Wohnungsanzahl herbeizuführen, einer zukünftigen 
Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe (weiterer Rückgang) 
gerecht zu werden und die gesetzten Ziele und Belange gegeneinander 
abzuwägen, wird die dargestellte Vorgabe bzgl. der Anzahl von 
Wohnungen aufrechterhalten. Unter Abwägung aller Belange für und 
wider einer anderen (und höheren) Anzahl von Wohnungen, kommt der 
Gemeinderat zum Entschluss, dass in Verbindung mit ökologischen, 
infrastrukturellen und funktionalen Belangen die Vorgaben eine 
verträgliche und städtebaulich gewollte geordnete Entwicklung 
gewährleisten. 
Zu beachten ist, dass eine Erhöhung der Anzahl der Wohnungen 
sicherlich auch einer Negativentwicklung zu einer Monostruktur 
zugunsten von Wohnen und zur Verdrängung und zu Lasten von Arbeiten 
mit Landwirtschaft, Handel und Gewerbe und Dienstleistung und damit 
zur Verringerung der Mischnutzung führt.  
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Der Gemeinderat hält an der beabsichtigten geordneten städtebaulichen  
Entwicklung in Konzeption und Umsetzung im Bebauungsplan fest und 
weist die Anregungen nach Abwägung aller Belange für und wider die 
Veränderung der Wohnungsanzahl zurück. 
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11 Stadt Nierstein 
vom 22.10.2024 

 

  

 

 
 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Die Stadt Nierstein hat keine Bedenken und Anregungen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig. 
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12 EWR Netze 
vom 23.10.2024 

 

 

 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Der Energieversorger EWR verweist auf die Leitungstrassen und die 
erforderlichen Schutzstreifen, ansonsten gibt es keine Bedenken und 
Anregungen. 
Die Anregungen werden unter Hinweise aufgenommen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Der Gemeinderat nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Die Schutzstreifen 
der Versorgungsleitungen werden unter Hinweisen in den 
Bebauungsplan aufgenommen, die Hinweise bzgl. Vorkehrungen werden 
unter Hinweise aufgeführt. Diese Anregungen und deren Behandlung hat 
auf das weitere Verfahren keine Auswirkungen. 
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13 Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, 
Bodenschutz vom 24.10.2024 

 

 BBP "Dorfgebiet II - Gaustraße", OG Mommenheim  
Hier: erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 3 
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB  
 
Sehr geehrte Damen und Herren,  
mit Schreiben vom 20.09.2024 baten Sie um Stellungnahme zu 
dem o. g. Bebauungsplan. Ich bitte die nachfolgenden Hinweise 
und Anregungen für das Verfahren zu beachten:  
 
1. Allgemeine Wasserwirtschaft - Gewässer/Hochwasserschutz  
Folgende Aussage kann aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht 
akzeptiert werden:  
„Auswirkungen auf Wasser: Aufgrund eines funktionslosen bzw. -
schwachen Gewässers (Dorfgraben) im Plangebiet sind keine 
negativen Auswirkungen auf Wasser zu erwarten.“  
Der Dorfgraben hat als Gewässer III. Ordnung sehr wohl eine 
Funktion, auch wenn er zeitweise trockenfällt. 
Weiterhin ergibt folgender Satz keinen Sinn:  
„Da der Graben nicht zur regulären Oberflächenwassernutzung 
kein Oberflächengewässer betroffen ist, wird bei der 
Nullfallprognose sowie bei der Wirkung auf die Umwelt bei der 
Durchführung der Planung lediglich das Grundwasser betrachtet.“  
Bei dem Dorfgraben handelt es sich zweifelsfrei um ein 
Oberflächengewässer, in das verschiedene Einleitungen 
stattfinden. Insofern sind die getroffenen Aussagen nicht richtig.  
Ich weise nochmal darauf hin, dass dem Gewässer aktuell schon 
wenig Platz zur Verfügung steht. Um die Situation nicht weiter zu 
verschlechtern, sind die an das Gewässer angrenzenden 
Baugrenzen vom Gewässer abzurücken. Das betrifft insbesondere 
in der Flur 6 die Flurstücke 77 bis 83.  
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Die SGD Süd, Regionalstelle "Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, 
Bodenschutz" kritisiert die Beurteilung des bestehenden Dorfgraben und 
weist diesem als Gewässer 3. Ordnung weitaus größere Bedeutung zu. 
Dabei wird angeregt, die Baugrenzen vom Gewässer in ausreichender 
Entfernung insbesondere bei den betroffenen Grundstücken, 
zurückzunehmen. 
Dies gilt insbesondere für die Flurstücke 77 bis 83. 
Der Bebauungsplan stellt den Bestandsschutz der genannten Bebauung 
dar. Für die weitere städtebauliche Entwicklung wird auf die Ausweisung 
des 10-M-Abstandsstreifen verwiesen, der die Nutzung einschränkt und 
die zusätzliche wasserrechtliche Genehmigung von Baumaßnahmen im 
Schutzbereich aufzeigt. Damit wird eine Zulässigkeit und 
Durchführbarkeit eines Vorhabens auf den Einzelfall verwiesen und im 
Rahmen der Genehmigung ist eine weitere bauliche Entwicklung oder 
Veränderung zu prüfen. 
Weiterhin wird im Rahmen des Umweltberichts die Situation des 
Dorfgrabens als Gewässer 3. Ordnung neu behandelt. 
Im Bestand ohne Planung wird sich zunächst am Gewässer und dem 
Umgang damit wenig ändern und die Wassersituation wird sich nicht 
verändern. 
Die vorgesehene Planung bezieht das Gewässer als Wasserfläche mit 
seinen Schutzbereichen (10 m) mit ein und verweist auf die 
Genehmigungspflicht nach Wasserrecht. Von daher ist eine positive 
Entwicklung zu erwarten. 
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2. Bodenschutz  
Die Hinweise der Stellungnahme vom 26.03.2024 finden in den 
textlichen Festsetzungen Beachtung.  
 
Mit freundlichen Grüßen  
 
Im Auftrag  
Lisa Sopp  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Der Gemeinderat nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Eine Rücknahme 
der Baugrenzen im genannten Bereich findet nicht statt, die Zulässigkeit 
von Vorhaben muss im Einzelfall geprüft werden. 
Der Umweltbericht wird um die Prüfung des Gewässers 3. Ordnung 
ergänzt. Die Beschreibung "funktionslos" wird gestrichen und durch die 
Beschreibung der Aufgabe (Hochwasserschutz) ergänzt. 
Die Aufnahme der Anregung hat keine Auswirkung auf das weitere 
Verfahren.  
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14 Landeshauptstadt Mainz 
vom 24.10.2024 

 

  

 
 
 
 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Die Stadt Mainz hat keine Bedenken und Anregungen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig. 
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15 Deutsche Telekom 
vom 25.10.2024 

 

 Ortsgemeinde Mommenheim: Bebauungsplan „Dorfgebiet II-
Gaustraße“ 
 
Sehr geehrte Damen und Herren, 
die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - 
als Netzeigentümerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 2 
TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und 
bevollmächtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahr- 
zunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und 
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. 
Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: 
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der 
Telekom. Die aktuellen Pläne sind unter  
https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html ersichtlich und 
jederzeit einsehbar. 
Die Aufwendungen der Telekom müssen bei der Verwirklichung 
des Bebauungsplans so gering wie möglich gehalten werden. 
Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu berücksichtigen: 
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Bäume, 
unterirdische Leitungen und Kanäle" der Forschungsgesellschaft 
für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbeson-
dere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass 
durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und 
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht 
behindert werden. 
Bei Planungsänderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen. 
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
i.A. 
Christine Wust 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Die Telekom gibt Anregungen bzgl. der Planauskunft über aktuelle 
Leitungstrassen und -verläufe. Weiterhin wird auf die einschlägigen 
technischen Hinweise bzgl. Baumpflanzungen und Schutz der 
Leitungstrassen verwiesen.  
Dies wird, soweit nicht schon erfolgt, unter Hinweisen aufgenommen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Der Gemeinderat nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Diese werden 
unter Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen. Dies hat jedoch keine 
Auswirkungen auf das weitere Verfahren. 
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16 KV Mainz – Bingen 
vom 28.10.2024 

 

 unser Aktenzeichen 21-2/610-13-0613                  28. Oktober 2024 
Bauleitplanung der Ortsgemeinde Mommenheim 
Entwurf zum Bebauungsplan „Dorfgebiet-II Gaustraße" 
Hier: erneute Offenlage gem. § 4(2) i.V.m. §4a (3) BauGB 
Bezug: Ihr Schreiben vom 20. September 2024, elektronisch 
eingegangen am 20. September 2024 
 
Sehr geehrte Damen und Herren, 
aus der Sicht der von unserem Hause zu vertretende öffentliche 
Belange werden zum o.g. 
Verfahren folgende Anregungen vorgetragen: 
1. Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehörde bestehen folgende 
Anmerkungen 
Planungsanlass: 
1.1. Mit dem Bebauungsplan wird der bestehende Ortskern der OG 
Mommenheim überplant. Städtebauliches Ziel ist der Erhalt sowie 
die geordnete Entwicklung der traditionellen Siedlungsstruktur. 
Grünordnung: 
1.2. Wir stellen wohlwollend fest, dass unsere Anregungen 
bezüglich der Durchgrünung des Plangebietes und hinsichtlich der 
Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden Gehölzen umgesetzt 
wurden. 
1.3. Hinweis: In der Pflanzliste steht unter den Sträuchern der 
falsche Jasmin, hier jedoch mit dem deutschen Namen „Falscher" 
und dem lateinischen Namen „Jasmin Philadelphus" benannt 
wurde, wir bitten um Korrektur und ggf. Überprüfung aller 
genannten Arten. 
 
Artenschutz:  
1.4. Auf Seite 35 der Begründung (Ziffer 4.9) wird auf Maßnahmen 
für den Artenschutz eingegangen. Dort heißt es: 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. Untere Naturschutzbehörde 
 
Begrüßt die Aufnahme der Anregungen aus dem ersten 
Beteiligungsverfahren. 
 
 
 
 
 
 
 
1.3. Die Pflanzliste wird korrigiert. 
 
 
 
 
 
Artenschutz 
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1.4.1 „Mit denen unter Hinweis dargestellten Empfehlungen für den 
Artenschutz sollen die im Gebiet vorkommenden Arten geschützt 
werden." 
1.4.2. Zur Übersichtlichkeit empfehlen wir eine Nummerierung der 
Hinweise  
1.4.3. Die UNB weist darauf hin, dass es sich bei den beschriebe-
nen Maßnahmen nicht um unverbindliche Empfehlungen, sondern 
um zwingend zu beachtende Vorgaben und Erfordernisse des 
besonderen Artenschutzes handelt. 
1.4.4. Wir bitten deswegen um eine entsprechende Korrektur. 
 
 
1.5. Weiter heißt es im selben Abschnitt der Begründung (S.35): 
1.5.1. „Wenn allerdings trotz der Vermeidungsmaßnahmen die 
Lebensräume der Arten zerstört werden oder ein allgemeiner 
Artenschwund zu verzeichnen ist, müssen die vorgezogenen 
Ausgleichsmaßnahmen durchgeführt werden." 
 
1.5.2. Die UNB weist darauf hin, dass vorgezogene Ausgleichs-
maßnahmen durchzuführen sind bevor es durch die Realisierung 
des Vorhabens zur Zerstörung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
stätten planungsrelevanter Arten kommt, um so ein Eintreten der 
Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG zu verhindern. 
1.5.3. Wir bitten um Klarstellung und Anpassung des Wortlautes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
1.4.2 es wird empfohlen, die Hinweise zu nummerieren, dies wird in der 
nächsten Fassung umgesetzt. 
1.4.3 Die Untere Naturschutzbehörde (UNB) verweist darauf, dass es 
sich bei den Maßnahmen um zwingend zu beachtende Vorgaben und 
Erfordernisse des besonderen Artenschutzes handelt, und nicht um 
unverbindliche Empfehlungen. 
1.4.4 Es wird um entsprechende Korrektur (zwingend zu beachtende 
Vorgaben...) gebeten. 
- dies wird entsprechend formuliert. 
 
1.5.1 statt: " Wenn allerdings trotz der Vermeidungsmaßnahmen die 
Lebensräume der Arten zerstört werden oder ein allgemeiner 
Artenschwund zu verzeichnen ist, müssen die vorgezogenen 
Ausgleichsmaßnahmen durchgeführt werden." soll es heißen 
 
1.5.2 " Vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen sind bevor es durch die 
Realisierung des Vorhabens zur Zerstörung von Fortpflanzungs- oder  
Ruhestätten planungsrelevanter Arten kommt durchzuführen, um so ein 
Eintreten der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG zu verhindern." 
 
 
1.5.3 deshalb wird um Klarstellung und Anpassung des Wortlautes 
aufgefordert. Wir empfehlen, dies wie unter Ziffer 1.5.2 dieser 
Stellungnahme in den Bebauungsplan aufzunehmen. 
 
Empfehlung: Vor der Realisierung von Maßnahmen sind die 
entsprechenden Artenschutzuntersuchungen durch geeignete Personen 
vorzunehmen und bei entsprechendem Bedarf vorgezogenen 
Ausgleichsmaßnahmen durchzuführen. 
 



OG Mommenheim, Bebauungsplan „Dorfgebiet II - Gaustraße“  
Stellungnahmen und Beschlüsse zu den Anregungen aus der Trägerbeteiligung und der Offenlage Okt./Nov. 2024 
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB                                                                                                                           SEITE 25 

 

                                                             PLANUNGSBÜRO WOLF ⚫ Weberstraße 27 ⚫ 67655 Kaiserslautern         

1.6. Bezüglich der notwendigen Untersuchungen auf Habitate und 
Artvorkommen wäre die Ergänzung wünschenswert, dass dies 
durch eine qualifizierte Person (bspw. Biologe / Biologin) zu erfol-
gen hat. 
 
1.7. Bei potenzieller Habitat Eignung von Gehölzen oder Gebäuden 
sind die beschriebenen Schutzmaßnahmen, insbesondere das 
Anbringen von Nistkästen und Fledermauskästen, dann im Vorfeld 
der einzelnen Bauvorhaben umzusetzen; der Unteren Naturschutz-
behörde sind die entsprechenden Nachweise vorzulegen. 
 
 
 
 
 
1.8. Bereits in unserer Stellungnahme zum Verfahren nach § 4 (2) 
BauGB haben wir festgestellt, dass gemäß Ziffer 6 der textlichen 
Festsetzungen auf die Vorschriften in § 39 Abs. 5 BNatSchG Bezug 
genommen wird, hier jedoch falsch zitiert und ausgewertet wird. 
Wir empfahlen, die Vorschrift korrekt zu zitieren und unter den Hin-
weisen einzustellen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.9. Falls die genannten Daten aufgrund der Aktivitätszeit der 
Fledermäuse so gewählt wurden, bitten wir darum, dies entspre-
chend schriftlich zu erläutern, um möglichen Missverständnissen 

1.6 Es wird angeregt, den Hinweis zu ergänzen, dass entsprechende 
Untersuchungen zum Artenschutz, Habitate und Artenvorkommen durch 
qualifizierte Personen (Biologe/Biologin) durchzuführen sind. 
Dieser Hinweis wird entsprechend ergänzt. 
 
1.7 Es wird angeregt, darauf hinzuweisen, dass bei geeigneter Habitat 
Eignung von Gehölzen oder Gebäuden die beschriebenen 
Schutzmaßnahmen, insbesondere das Anbringen von Nistkästen und 
Fledermauskästen, im Vorfeld der einzelnen Bauvorhaben umzusetzen 
sind. Der Unteren Naturschutzbehörde sind die entsprechenden 
Nachweise vorzulegen. 
 
- wir empfehlen, diese Anregung 1.6 und 1.7 entsprechend in den 
Bebauungsplan unter Artenschutz in Hinweise aufzunehmen. 
 
1.8 Es wird auf eine fehlerhafte Zitierung aus dem 
Bundesnaturschutzgesetz hingewiesen und um Korrektur aufgefordert. 
 
- dies wird geprüft und entsprechend angepasst. 
"§39 (5) BNatSchG) Es ist verboten, 
... 
2.         Bäume, die außerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen 
            oder gärtnerisch genutzten Grundflächen stehen, Hecken, leben-  
            de Zäune, Gebüsche und andere Gehölze in der Zeit vom 1. März  
            bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen  
            oder zu beseitigen; zulässig sind schonende Form- und Pflege- 
            schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur  
            Gesunderhaltung von Bäumen, 
..."   
 
1.9 Anregung zu Daten für Fledermäuse 
Ergänzung: Ergeben die Untersuchungen Lebensräume oder 
Schlafplätze und Winterquartiere für Fledermäuse sind die 
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vorzubeugen und Fehlinterpretationen der Gesetze zu vermeiden. 
 
 
1.10. insgesamt schätzen wir die Artenschutzrechtlichen Hinweise 
mit den genannten Bauzeitenregelungen als etwas unübersichtlich 
und nicht ganz nachvollziehbar — insbesondere für Bürger — ein, 
da hier mehrfach unterschiedliche Zeiträume genannt wurden. 
 
1.11. Ggf. ist eine Vereinfachung des Wortlauts oder eine 
Zusammenfassung möglich. 
 
 
 
 
2. Aus Sicht des Bereichs für Fluglärmangelegenheiten sind 
folgende Hinweise zu beachten: 
2.1. Der Geltungsbereich liegt außerhalb des Lärmschutzbereiches 
des Frankfurter Flughafens, somit liegen keine Bauverbote bzw. 
sonstige Beschränkungen gemäß FluLärmG vor. 
 
2.2. Das Gebiet ist von an- und abfliegendem Flugverkehr betrof-
fen, da im Umkreis von fünf Kilometer Radarführungsstrecken ver-
laufen. Für die vorgesehene Nutzungsform Dorfgebiet besteht zwar 
grundsätzlich eine Schutzbedürftigkeit vor Lärm (z. B. aus Anlagen 
sowie Straßen- und Schienenverkehr), jedoch liegt keine anwend-
bare Rechtvorschrift für Flugverkehrsimmissionen außerhalb des 
Lärmschutzbereiches vor. 
 
2.3. In Abhängigkeit mehrerer Faktoren (z. B. Tageszeit, Wetter, 
Reisesaison, Flughöhe) sind dennoch teils erhebliche Belästigun-
gen zu erwarten. Dies sollte in den Hinweisen aufgeführt werden 

entsprechenden vorgezogenen Schutz- und Ausgleichsmaßnahmen zu 
treffen. 
 
1.10 Empfehlung zu Übersichtlichkeit hinsichtlich der unterschiedlichen 
Zeiten für Eingriffe und 
 
 
 
1.11 Vereinfachung und Zusammenfassung des Wortlautes 
 
Der Benennung des Zeitraums gem. Gesetz wird in den textlichen 
Festsetzungen bzw. Hinweise und Begründung vom "01.März bis zum 30 
. September" vereinheitlicht. 
 
 
2. Fluglärm 
 
2.1 Der Geltungsbereich liegt außerhalb des Lärmschutzbereichs des 
Frankfurter Flughafens. 
 
2.2 Das Gebiet ist von an- und abfliegendem Flugverkehr betroffen, da im 
Umkreis von fünf Kilometern Radarführungsstrecken verlaufen. Das 
Dorfgebiet hat zwar eine Schutzbedürftigkeit, jedoch gibt es keine 
Rechtsvorschrift für Flugverkehrsimmissionen. 
 
 
 
 
2.3 Es wird angeregt, auf die in Abhängigkeit von mehreren Faktoren wie 
Tageszeit, Wetterlage, Reisesaison, Flughöhe usw. entstehenden mit 
teilweise erheblichen Belästigungen hinzuweisen. 
 
Dies wird unter Hinweisen aufgenommen. 
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3. Gegen den Bauleitplan bestehen aus brandschutztechnischer 
Sicht keine Bedenken 
4. Aus städtebaulicher Sicht bestehen folgende Anmerkungen und 
Bedenken: 
Zu den textlichen Festsetzungen: 
4.1. Die GRZ wird auf 0,6 festgelegt. Ob dieses Maß im Einklang 
mit der bestehenden Bebauung steht, ist fragwürdig. Wurde die be-
stehende Bebauung daraufhin überhaupt überprüft? 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.1.1. Es heißt unter 2.1 der textl. Festsetzungen auf S. 3: „Bei der 
Ermittlung der Grundfläche sind die Flächen der Garagen, der Stell-
plätze, der Nebenanlagen sowie der baulichen Anlagen unterhalb 
der Geländeoberfläche mitzurechnen, die der Zufahrten nicht." 
 
4.1.1.1. Bedenken: Hierbei handelt es sich unserer Einschätzung 
nach um eine rechtswidrige Festsetzung, da §19 Abs. 4 Nr. 1 
BauNVO Garagen und Stellplätze inklusive der dazugehörigen Zu-
fahrten in die Grundfläche (GRZ 11) miteinbezieht. 
 
4.1.1.2. Dies kann auch zu der von uns vermuteten Diskrepanz 

 
3. keine Anregungen aus Brandschutzaspekten. 
 
4. Städtebau 
 
 
4.1 Die GRZ wurde überprüft und liegt durchschnittlich bei bzw. über 
diesem Wert. Einige Parzellen sind dichter bebaut, streuen sich aber in 
allen Gebieten. 
 
 
Werte (siehe Anhang I): 
 
Dies führt zu einer differenzierten Betrachtung der Grundstücke und 
Anwesen. Einige befinden sich im Rahmen der Richtwerte der BauNVO, 
andere überschreiten diese. Deshalb schlagen wir zwei Vorgaben für die 
entsprechenden Grundstücke und Anwesen vor mit 
GRZ 0,6 und  
GRZ 1,0. 
 
Entsprechend wird auch die GFZ angepasst (1,2 und 1,8)  
 
4.1.1 Bei der Ermittlung der GRZ sind Stellplätze und Garagen mit 
einzubeziehen, Zufahrten nicht. 
 
 
 
4.1.1.1 Widerspruch zu § 19 Abs. 4 Nr. 1 - einschl. Zufahrt 
 
 
 
 
 



OG Mommenheim, Bebauungsplan „Dorfgebiet II - Gaustraße“  
Stellungnahmen und Beschlüsse zu den Anregungen aus der Trägerbeteiligung und der Offenlage Okt./Nov. 2024 
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB                                                                                                                           SEITE 28 

 

                                                             PLANUNGSBÜRO WOLF ⚫ Weberstraße 27 ⚫ 67655 Kaiserslautern         

zwischen festgelegter GRZ und bestehender GRZ führen?! 
 
4.1.2. Es heißt Unter 4.2 der Begründung auf S. 33: „Die Festleg-
ung der GRZ wird dem historischen Bestand gerecht und lässt für 
Umbau und Entwicklung ausreichend Spielraum, ohne die landes-
pflegerische Situation wesentlich zu beeinträchtigen." 
Weiter heißt es: „innerhalb des Plangebietes wird auf die strikte 
Einhaltung der vorgegebenen GRZ geachtet." Diese Erläuterung 
erscheint uns fragwürdig, wenn keine konkrete und strikte 
Überprüfung der Bestandsbebauung (GRZ) durchgeführt wurde. 
 
 
 
 
 
4.2. Unter 2.1 und 2.2 der textlichen Festsetzungen wird „Hinweis" 
erwähnt. Hinweise sind rechtlich nicht bindend. Es müssen klare 
Vorgaben in Form von verbindlichen Festlegungen/Festsetzungen 
formuliert werden, damit diese auch binden sind. Wir bitten um 
Korrektur und Klarstellung. 
 
4.3. Unter 2.4 Höhe baulicher unterlagen werden: 
4.3.1. „Vordergebäuden" und „rückwärtigen Gebäuden" erwähnt, 
eine eindeutige Definition von „Vordergebäuden" und „rückwärtigen 
Gebäude" wäre hier sinnvoll. 
 
 
 
 
 
4.3.2. Weiter heißt es: „Bei rückwärtigen Gebäuden und ansteigen-
dem oder fallendem Gelände ist die natürliche Geländehöhe am 
Gebäude Bezugspunkt". 

 
 
4.1.1.2 Diskrepanz zwischen geplanter und bestehender GRZ 
und 4.1.2 Festlegung GRZ: 
 
Es ist richtig, dass § 19 Abs. 4 Nr. 1 Garagen, Stellplätze und deren 
Zufahrten beinhaltet und in die Grundfläche einbezogen werden. Wir 
haben allerdings die Zufahrten (in der Regel der Hof) nicht auf die 
Anrechnung einbezogen. Bisher hat es mit dieser Regelung keine 
Probleme gegeben. Da die Kreisverwaltung die Festsetzung für 
rechtswidrig hält (dies wurde allerdings jetzt erst geäußert und nicht im 
ersten Beteiligungsverfahren), empfehlen wir, die Regelung anzupassen. 
Eine Auswertung bzgl. der Dichte und Überbauung der Grundstücke 
wurde vorgenommen (vgl. Ziffer 4.1 dieser Stellungnahme).  
 
4.2 Kritik an Hinweis zu GRZ 
Hier müsste "Hinweise" gestrichen werden. Allerdings wurde festgestellt, 
dass es keine durch den Geltungsbereich "angeschnittenen" 
Grundstücke gibt, so dass sich die Formulierung komplett erübrigt. Sie 
wird aus den textlichen Festsetzungen gestrichen. 
 
4.3 Höhe baulicher Anlagen: 
4.3.1 Vordergebäude und rückwärtige Gebäude  
 
Zum einen werden wir mit Skizzen in der Begründung die fränkische 
Haus-Hofbauweise erläutern. Die Begriffe Vordergebäude und 
rückwärtige Bebauung sollen dadurch beschrieben werden. 
Die Gebäudehöhe wird der zugehörigen Erschließungsstraße 
zugeordnet. 
 
4.3.2 Wir schlagen vor für Vordergebäude und rückwärtiges Gebäude die 
Hinterkante der jeweils zugeordneten Erschließungsstraße als 
Bezugspunkt aufzunehmen.  
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4.3.3. Wird hier talseitig (der tiefe Punkt) oder bergseitig (der höhe-
re Punkt) gemessen? 
 
 
 
4.4. Unter 2.6 Ausnahmen von der Art und Maß der baulichen Nut-
zung für MD 2 und MD 3: 
4.4.1. Die Anzahl der möglichen Wohnungen ist in Abhängigkeit der 
Größe der überbaubaren Grundstücksfläche zu regeln, dies ist in 
Zeiten von wenig Wohnraum und der Vorgabe der Innenentwick-
lung vor Außenentwicklung bedenklich. 
 
4.4.2. Weiterhin heißt es: „Dabei müssen die vorgegebenen First-
höhen sowie Dachneigung eingehalten werden." 
 
4.4.2.1. Dieser Satz sollte ersatzlos entfernt werden, da sowieso 
alle Festsetzungen des Planes eingehalten werden müssen? 
 
 
 
 
 

Unter Begründung wird die typische Strukturform der Haus-Hof-
Scheunen-Bauweise ergänzend mit Strukturzeichnungen zusätzlich 
erläutert. 
Weiterhin empfehlen wir, die Zonierung wie in den anderen 
Bebauungsplänen zu verwenden. Es wird über die Bauweisen und die 
"Zonen" Z 1 - ... und durch die dazugehörige Nutzungsschablone 
umfassender differenziert. Dadurch soll es in der Handhabung und 
Anwendung der Bebauungspläne für die Verwaltung leichter werden, 
kommende Bauvorhaben einzuordnen und die bauliche Entwicklung und 
Veränderung einzuschätzen.  
 
4.3.3 siehe 4.3.2 Wir schlagen vor, für rückwärtige Gebäude die 
Hinterkante der jeweils zugeordneten Erschließungsstraße als 
Bezugspunkt aufzunehmen. 
 
 
4.4 Ausnahmen für Wohnungen 
 
4.4.1 Bedenken, Ausnahmen an Größe zu koppeln (Mangel an 
Wohnungen, Innenentwicklung) 
 
 
 
4.4.2 Firsthöhe muss eingehalten werden 
 
 
4.4.2.1 kann entfallen, da die Vorgaben sowieso eingehalten werden 
müssen. Satz nach 4.4.2 streichen! 
Die Festsetzung wird hier gestrichen. 
 
Generell ist für die Entwicklung im Ortskern zwischen den 
unterschiedlichen und gegensätzlichen Belangen einer städtebaulichen 
Entwicklung abzuwägen: 
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Zum einen steht die Zielsetzung des Gemeinderates, das Ortsbild im 
Ortskern mit der regional typischen Haus-Hof-Scheunen-Struktur als 
traditionelle Struktur der rheinhessischen Dörfer zu bewahren und dem 
Strukturwandel eines Rückzugs der landwirtschaftlichen Nutzungen 
insbesondere bei den rückwärtigen Scheunen eine verträgliche 
Umnutzung vorzugeben. 
Dabei musste aus der bisherigen Erfahrung mit der Handhabung in der 
Beurteilung von Baugesuchen im Rahmen des § 34 BauGB festgestellt 
werden, dass die Struktur zerstört wurde, zugunsten einer negativen 
Entwicklung mit einer hohen Baudichte und Versiegelung zusätzlicher 
Flächen für Garagen und Stellplätze, nicht ausreichender Flächen für 
PKW mit der Folge verparkter enger Straßenräume und einer 
Beeinträchtigung des Kleinklimas durch die Überbauung und 
Versiegelung. 
 
Dem gegenüber stehen die heutigen sozialen Probleme und die 
Erfordernis, sich auf die Innenentwicklung zu konzentrieren, um gerade in 
Verdichtungsräumen die Ausweisung von Neubauflächen zu mindern 
oder sogar zu verhindern. Darüber hinaus gibt es eine Wohnungsnot, bei 
der insbesondere kleine Wohnungen gefordert werden. 
 
Allerdings ist dem entgegenzuhalten, dass die räumlichen und Volumina-
Verhältnisse im Ortskern die bisherige Ausnutzung durch Vorhaben wie 
die bisher erfolgten Abriss- und Neubauprojekte im Ortskern die 
Bestandsstruktur überfordern und zu einem "Infarkt" hinsichtlich der 
Dichte und verkehrlichen Verhältnisse (verparkter Straßenraum, 
vollständig versiegelte Grundstücksfläche) sowie hinsichtlich der 
ökologischen Situation (Erhöhung der versiegelten Fläche durch Höfe 
und rückwärtige Gärten) führen.  
 
Eine Lösung ergibt sich aus dem Bezug aus Grundstücks- und 
Gebäudegröße. Dabei wurde ein Teilbereich mit den großen Scheunen 
als die problematische Zone erkannt. Nach umfangreichen 
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4.5. Unter 3.1. Bauweise werden „Zone 1 bis 3" erwähnt. Die Zonen 
sind für uns nicht eindeutig nachvollziehbar aus den textlichen 
Festsetzungen (keine räumliche Beschreibung) oder der Planzeich-
nung (überladen) zu identifizieren. Wenn auf die konkrete Auflis-
tung der Parzellen für die jeweilig geltende Nutzungsschablone ver-
zichtet wird, sollte bei solch umfangreichen Plänen eine Flächen-
schraffur genutzt werden, da unklar ist welche Zone auf den 
Grundstücken/Parzellen gelten. 
 
4.5.1. Des Weiteren wird für Zone 3 die offene Bauweise festge-
setzt mit lediglich Einfamilienhäusern. Der Begriff Einfamilienhaus 
sollte nochmals definiert werden oder der entsprechende Rechts-
verweis der Definition aufgeführt werden. 
 
4.5.2. Ebenso ist unter der geschlossenen Bauweise lediglich die 
Möglichkeit von Einzelhäusern und Doppelhäusern zulässig. Dies 
widerspricht sich unserer Meinung nach komplett und sollte bitte 

Abwägungsprozessen und Diskussionen kam der Gemeinderat zu der 
Lösung, die vordere Straßenrandbebauung (in der Regel das historische 
Wohnhaus) auf maximal 2 Wohnungen und die rückwärtige im 
Durchschnittsfall ebenfalls auf 2 Wohnungen zu begrenzen. In 
Ausnahmefällen würden dann im rückwärtigen Grundstücksbereich 
anstelle der Wirtschaftsgebäude oder als Ersatz- oder Ergänzungsbau 
maximal 4 Wohnungen (flächen-größen-abhängige Ausnahmeregelung 
gem. textl. Festsetzungen Ziffer 2.5) zugelassen. Im Bestand ist in der 
Regel eine Wohnung im Vordergebäude vorhanden, in selteneren Fällen 
sind es 2 Wohnungen. 
Dies bedeutet gegenüber dem Bestand eine Erhöhung der 
Wohnungsanzahl um 3 bis 6 Wohnungen auf dem gesamten Grundstück 
Aus diesen Gründen hält der Gemeinderat an seiner bisherigen 
Erkenntnis fest und hält an der Zuordnung der maximalen 
Wohnungsbegrenzung fest. 
    
4.5 unter Bauweise wird ohne Definition und Ausweisung auf Zone 1 -3 
verwiesen,  
Statt der drei Zonen werden Zuordnungen passend zu jedem Grundstück 
hinsichtlich Baudichte, Bauweise vorgenommen und in jede Parzelle 
entsprechend eingetragen. In einer Übersicht zu GRZ und GFZ werden 
diese Zuordnungen aufgelistet, z.B. Z 1 A = 0,6… 
Bei den Bauweisen wird die Festlegung der Bauweise ebenfalls angeführt 
z.B. „abweichende Bauweise“ in Z 1 A, Z 3 A… 
 
4.5.1 Der Begriff Einfamilienhäuser wird durch Einzelhaus ersetzt 
 
 
 
 
4.5.2 Die geschlossene Bauweise im Ortskern ist die Kettung von 
Einzelgebäuden (Scheunen- /Wirtschaftsgebäuden) mit beidseitiger 
Grenzbebauung und einer Länge über 50 Metern. Bei großen 
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überprüft und ggfls. angepasst werden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.6. Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich der Erhaltungs- 
und Gestaltungssatzung, trifft jedoch unter den bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen andere Festsetzungen als die Erhaltungs- 
und Gestaltungssatzung (z.B. Dachneigung). 
 
 
 
4.6.1. Es empfiehlt sich die Festsetzungen der Erhaltungs- und 
Gestaltungssatzungen exakt zu übernehmen und auf Kongruenz zu 
überprüfen, da ansonsten zwei konkurrierende und ggfls. gegen-
sätzliche Festsetzungen getroffen werden und dadurch ggfls. kein 
Baurecht geschaffen werden kann. 
 
Zur Planzeichnung: 
4.7. Die Planzeichnung nicht gut lesbar, da vielfach mit derselben 
schwarzen Linienführung gearbeitet wird, sowie der Knödellinie zur 
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und somit auch die ein-
zelnen „Zonen" nicht Umstandsfrei erkennbar sind. 
4.8. Auf unterschiedlichen Druckern und Monitoren erscheinen 
auch die Farbe der hinterlegten Flächen unterschiedlich, so er-
scheinen Bereiche lediglich in weißer Farbe. 
Eine Überprüfung der eindeutigen Erkennbarkeit wird empfohlen. 
 
Redaktionelle und allgemeine Hinweise: 

Wirtschaftsgebäuden und entsprechender Grundstücksbreite möchte die 
Gemeinde den „Einbau“ von einem Doppelhaus ermöglichen, um die 
Größe und Breite besser auszunutzen. Durch die Vorgabe von 
„Einzelhaus und Doppelhaus“ wird die städtebauliche Entwicklung 
geordnet und dem Bau eines „Wohnblocks“ mit den strukturellen 
negativen Folgen für Wohndichte, fließender und ruhender Verkehr, nicht 
ausreichender Freiflächen entgegengewirkt. Deshalb empfehlen wir an 
der Festsetzung festzuhalten.  
 
4.6 Die alte Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird mit der Rechtskraft 
dieses Bebauungsplans aufgehoben, ein entsprechendes 
Aufhebungsverfahren muss durchgeführt werden. 
Im Zuge der Vorarbeiten für den Bebauungsplan wurde ebenfalls mit 
Arbeitskreis, Bauausschuss und Gemeinderat die Überarbeitung der 
Festsetzungen der Gestaltungssatzung angegangen. 
 
4.6.1 siehe 4.6. 
 
 
 
 
 
Planzeichnung 
4.7-4.8 
Grafische Darstellung an Bildschirmen wird überarbeitet und überprüft. 
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4.9. Es wird darum gebeten die Verfahrensrelevanten lnformatio-
nen in der Begründung und den Verfahrensvermerken mit aufzu-
führen, wie z.B., dass der Bebauungsplan im vereinfachten Verfah-
ren nach §13 i.V.m. §13a BauGB aufgestellt wurde(?). Dies ist voll 
allem vor dem Hintergrund einer Normkontrollprüfung wichtig, da 
ansonsten davon ausgegangen werden muss, dass der Bebau-
ungsplan im Regelverfahren aufgestellt wurde, hierfür aber die ent-
sprechenden Beteiligungsvorgänge fehlen. 
4.9.1. Ebenso müsste dargelegt werden, dass die Durchführung 
gem. §13a BauGB und damit die Verfahrenserleichterungen gem. 
§13 BauGB überhaupt rechtmäßig sind, wie z.B. die Berechnung 
zur Einhaltung der 20ha Grundfläche aller im engen Zusammen-
hang liegenden Bebauungspläne, bzw. eine Vorprüfung des Einzel-
falls. 
 
4.10. Es wird aufgrund der Leserlichkeit empfohlen die textlichen 
Festsetzungen unabhängig von der Planurkunde zu erstellen und 
dann jeweils auf der Planurkunde als auch auf den textlichen Fest-
setzungen einen Vermerk zu hinterlegen, welcher bestätigt, dass 
beide Teile (Planzeichnung und textliche Festsetzungen) Bestand-
teil des Bebauungsplans sind. Eine Dopplung ist unnötig und kann 
zu Missverständnissen führen. 
 
4.11. Es werden konkrete Festsetzungen vermisst, welche die er-
klärten Erfordernisse der Planung rechtfertigen. So sind keine Fest-
setzungen, welche konkret die „Haus-Hof-Scheune-Struktur" si-
cherstellt aufzufinden, sondern lediglich Festsetzungen allgemeiner 
Natur. 
Sollten sich bei der Planüberarbeitung Fragen ergeben, stehen wir 
gerne zu einem Gespräch bereit. 
Mit freundlichen Grüßen 
lm Auftrag 
L. Yessad 

4.9 -4.9.1 Aufgrund der (neuen) Betrachtungsweise, dass die Einzel-
Bebauungspläne wie ein Gesamtbebauungsplan betrachtet werden, wird 
das Verfahren von (vereinfachtes Verfahren § 13 BauGB) auf 
Normalverfahren umgestellt.  
Die Gesamtbetrachtung der Abwägungsergebnisse macht eine erneute 
Offenlage notwendig, da grundlegende Belange berührt und verändert 
geregelt werden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.10 Wir folgen der Empfehlung und trennen Plan und textliche 
Festsetzungen. 
 
 
 
 
 
 
4.11 Die Gesamtheit der Einzelfestsetzungen wie 
- Bauweise, besondere Bauweise für vordere Gebäude und 
geschlossene Bauweise für „Scheunenreihen“ 
- Erschließung über seitliche Hofeinfahrt 
- beidseitige Grenzbebauung für die rückwärtigen Gebäude 
- Straßenrandbebauung im Altort als Bauflucht 
- Freihaltung der rückwärtigen Gärten 
- Stellung der baulichen Anlagen 
- sowie weitere „allgemeine“ Festsetzungen (als passive 

Sicherungsinstrumente)  
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sind darauf ausgerichtet, die regionaltypische Baustruktur (siehe 
Prinzipskizze) zu erhalten und als Grundstruktur für die weitere 
innerörtliche Entwicklung aufrecht zu erhalten. Fremde Strukturen wie 
Wohnblockstrukturen, Reihenhäuser, offene Bauweise mit Ausnahme 
(Hindenburgstraße mit historischer offener „villenartiger“ Struktur, dienen 
dazu, die historische Siedlungsweise festzusetzen und mit neuen 
Nutzungen zu erfüllen.  
Zusammenfassend empfehlen wir, die Ausweisungen in allen 
Bebauungsplänen aufeinander abzustimmen, dadurch werden die 
Regelungen für alle Pläne gleich und sind nicht mehr zu verwechseln. 
Desweiteren wird deutlich gemacht, dass die alte Gestaltungsatzung 
durch die Gestalterischen Festsetzungen aufgehoben werden. 
So wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen: 
Legende: Leerschablone für die Nutzungsangaben 
Bezifferte Festsetzung, dass die alte Gestaltungssatzung durch die 
neuen gestalterischen Festsetzungen ersetzt wird. 
Lesbarkeit der Baugrenzen/Trennlinie für unterschiedliche Festsetzungen 
(Knödellinie) 
Lesbarkeit wird überprüft (Monitore und Drucker) 
Wir empfehlen, das Verfahren § 13 a aufzugeben und durch ein 
"Normalverfahren" nach § 2 zu ersetzen, zumal die Gefahr besteht, die 
einzelnen B-Plan-Teile als Ganzes zu sehen und damit käme man über 
die 20.000 m² überbaute Fläche. 
Durch die stärkere Differenzierung und Betrachtung der einzelnen 
Grundstücke werden die Festsetzungen spezifiziert und konkreter und 
stellen keine Festsetzung allgemeiner Natur mehr dar.  
Weiterhin empfiehlt es sich, die Beteiligung (Offenlage) zu wiederholen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
Der Gemeinderat nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Nach Abwägung 
aller Für und Wider beschließt er: 
- Die Städtebauliche Konzeption mit den Vorgaben für Wohnungen 
einschließlich Ausnahme-Regelungen beizubehalten. 
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- Den Bebauungsplan "Dorfgebiet II - Gaustraße" mit den anderen B-
Plänen abzugleichen. 
Die Änderungen werden als textliche Festsetzungen, Hinweise oder in 
der Begründung angenommen. 
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17 OG Selzen 
vom 28.10.2024 

 

 

 

 
Stellungnahme des Planungsbüros 
 
Die Ortsgemeinde Selzen hat keine Bedenken und Anregungen. 
 
Empfehlung zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 
 
Aufgrund mangelnder Bedenken und Anregungen ist eine 
Beschlussfassung nicht notwendig. 
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Anhang I: Untersuchung zur GRZ im Bestand 

 


