
STADT NIERSTEIN
in der VG Rhein-Selz

Bebauungsplan
Ober dem langen Rech, 6. Änderung
BEGRÜNDUNG

Projekt-Nr.: 18.61
Stand: 11.11.2025



STADT NIERSTEIN Seite 2
Bebauungsplan Ober dem langen Rech, 6. Änderung

INHALTSVERZEICHNIS
1. BEGRÜNDUNG ZUR 6. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES . 3

1.1 RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH, GRÖSSE + TOPOGRAFIE ............ 3
1.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN ........................................................................ 3

1.2.1 Regionaler Raumordnungsplan RHEINHESSEN-NAHE 2014 ............ 3

1.2.1 Flächennutzungsplan 2030.............................................................. 4

1.3 UMGEBUNG, FLÄCHENNUTZUNG + STÄDTEBAULICHE SITUATION ... 5
1.4 STÄDTEBAULICHE ENTWICKLUNG / GEPLANTE FLÄCHENNUTZUNG

 ............................................................................................................... 6
1.5 GEPLANTE BEBAUUNG ............................................................................ 6
1.6 DENKMALSCHUTZ ..................................................................................... 7
1.7 IMMISSIONSSCHUTZ.................................................................................. 7
1.8 ERSCHLIESSUNG ....................................................................................... 7

1.8.1 Verkehr ............................................................................................ 7

1.8.2 Ver- und Entsorgung ....................................................................... 7

1.9 ARTENSCHUTZ ........................................................................................... 8
1.10 UMWELTBERICHT ...................................................................................... 8

2. PLANUNTERLAGEN

3.1 BEBAUUNGSPLAN M. 1 : 1.000

3.2 URSPRÜNGLICHER BEBAUUNGSPLAN M. 1 : 1.000



STADT NIERSTEIN Seite 3
Bebauungsplan Ober dem langen Rech, 6. Änderung

1. BEGRÜNDUNG ZUR 6. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Stadt NIERSTEIN beabsichtigt, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
OBER DEM LANGEN RECH an die vorhandenen Grundstücksgrenzen anzupassen
und hat deshalb den Beschluss gefasst, den vorliegenden Bebauungsplan OBER DEM
LANGEN RECH, 6. Änderung aufzustellen.

Der Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplanes „Ober dem langen Rech,
2. Änderung“ aus dem Jahr 2000 soll erweitert werden. Der Geltungsbereich des bis-
herigen Bebauungsplanes ist als Wohngebiet ausgewiesen, eine Änderung der beste-
henden Nutzung ist nicht geplant. Die Ausweisung des Wohngebietes soll auf die bis-
her nicht vom Geltungsbereich erfassten Gartenflächen erweitert werden.

Bei der damaligen Umlegung zum Verkauf der Grundstücke wurden die Flurstücke so
aufgeteilt, dass Teile der Grundstücke im Geltungsbereich des ursprünglichen Bebau-
ungsplanes liegen und Teile der gleichen Grundstücke außerhalb des Geltungsberei-
ches. Durch die Bebauungsplanänderung werden die Grundstücke vollständig dem
Geltungsbereich zugeführt. Die Baufenster werden an die bereits vorhandene Bebau-
ung angepasst, Art und Maß der Nutzung werden jedoch nicht verändert. Die Festset-
zungen des ursprünglichen Bebauungsplanes behalten weitestgehend ihre Gültigkeit.

1.1 RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH, GRÖSSE + TOPOGRAFIE

Das Plangebiet hat eine Größe von ca. 0,2 ha und steigt von ca. 114 m über
NHN im Nordosten auf bis zu 124 m über NHN im Südwesten an.

1.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.2.1 Regionaler Raumordnungsplan RHEINHESSEN-NAHE 2014

Der RROP RHEINHESSEN-NAHE 2014, 2. Teilfortschreibung 2022 enthält
folgende Vorgaben für die Verbandsgemeinde RHEIN-SELZ und die Stadt
NIERSTEIN:
· Die VG RHEIN-SELZ liegt in der Verdichtungsrandzone zwischen den Ver-

dichtungsräumen RHEIN-MAIN im Norden (15 km zum Oberzentrum und
zur Landeshauptstadt MAINZ) und RHEIN-NECKAR im Süden (25 km zum
Mittelzentrum WORMS mit der Teilfunktion eines Oberzentrums).

· Der RROP RHEINHESSEN-NAHE weist Nierstein gemeinsam mit Oppen-
heim als Mittelzentrum aus.

· Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes OBER DEM LANGEN RECH,
6. Änderung ist im RROP als “Siedlungsfläche Wohnen“ dargestellt.
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Die Prüfung der Planungsvorgaben macht deutlich, dass die Planung den
Grundsätzen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

1.2.1 Flächennutzungsplan 2030

Der wirksame Flächennutzungsplan 2030 der Verbandsgemeinde Rhein-Selz
aus dem Jahr 2020 weist das Plangebiet und seine Umgebung als Bestands-
fläche „Wohnbau“ aus.  Nördlich grenzen gemischte Bauflächen im Bestand
an, in südliche Richtung ist das Plangebiet von „Flächen für die Landwirtschaft“
umgeben. Über diese verläuft auch ein „Errosionsschutz / Durchlüftungskorri-
dor“, der im Plangebiet endet.

Flächennutzungsplan 2030
Ausschnitt Nierstein,
ohne Maßstab
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Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit dem Entwicklungsgebot
nach § 8 (2) BauGB, wonach Bebauungspläne aus dem Flächennutzungsplan
zu entwickeln sind.

1.2.2 Ursprünglicher Bebauungsplan

Der ursprüngliche Bebauungsplan „Ober dem langen Rech, 2. Änderung“
stammt aus dem Jahr 2000. Hier wurde im Norden ein schon vorher vorhan-
denes MD-Gebiet erhalten und der Rest als allgemeines Wohngebiet mit drei-
reihiger Wohnbebauung aus Einzel-, Doppel und Hausgruppen ausgewiesen.
Da durch die Hanglage nur begrenzt Platz für öffentliche Parkplätze, Stell-
plätze und Garagen vorhanden ist, wurde die Anzahl der Wohneinheiten auf
zwei WE pro Grundstück begrenzt. So wollte die Stadt Nierstein eine hohe
Wohndichte und das damit verbundene Verkehrsaufkommen verhindern.
Im Süden des Geltungsbereiches wurde ein Gehölzstreifen als Abgrenzung
zur freien Landschaft festgesetzt. Auf die Festsetzung von Bäumen auf den
Grundstücken wurde aufgrund der Nähe zu dieser Grünfläche verzichtet.
Es wurde festgesetzt, dass Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln ist
und lediglich mit einem verzögerten Abfluss von maximal 0,5 l/sec/Grundstück
in den Abwasserkanal eingeleitet werden darf.

1.3 UMGEBUNG, FLÄCHENNUTZUNG + STÄDTEBAULICHE SITUATION

Der Geltungsbereich befindet sich im südöstlichen Bereich eines im Osten der
Stadt Nierstein gelegenen Wohngebiets mit entsprechender zweigeschossiger
Einfamilien- und Doppelhausbebauung. Im Norden des Wohngebietes befin-
den sich auf einem parkähnlichen Grundstück zwei Gründerzeitvillen und ein
Kelterhaus mit Weinkellern. Die beiden Villen sind als Kulturdenkmäler einge-
tragen.
Der Geltungsbereich bildet in südöstliche Richtung den Ortsrand und ist in
diese Richtung von landwirtschaftlichen Flächen in Form von Weinbergen um-
geben.
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1.4 STÄDTEBAULICHE ENTWICKLUNG / GEPLANTE FLÄCHENNUTZUNG

Es ist keine zusätzliche Bebauung geplant, der Geltungsbereich soll lediglich
ausgeweitet und an die bestehenden Grundstücksgrenzen angepasst werden,
um die vollständige Ausnutzung der Gartenbereiche der vorhandenen Grund-
stücke zu erlauben. Hierfür sollen zudem Nebenanlagen auch außerhalb der
Baufenster zugelassen werden.
Der bei der Aufstellung des ursprünglichen Bebauungsplanes gezogene Gel-
tungsbereich wurde bei der Umlegung der Grundstücke nicht berücksichtigt.
Nach der Aufteilung lagen Teile der Grundstücke innerhalb des Geltungsbe-
reiches des ursprünglichen Bebauungsplanes und Teile derselben Grundstü-
cke außerhalb des Bebauungsplanes. Durch diese Bebauungsplanänderung
werden die Grundstücke vollständig dem Geltungsbereich zugeführt. Die Bau-
fenster werden zudem an die bereits bestehende Bebauung angepasst. Neue,
über den Bestand hinausgehende Gebäude sollen durch die Baufenster je-
doch nicht ermöglicht werden.
In den Festsetzungen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen, um den Gebietscharakter zu erhalten.
In der folgenden Tabelle ist dargestellt, welcher Anteil der Gesamtfläche be-
reits im bisherigen Bebauungsplan enthalten war und welcher Anteil bisher im
Außenbereich lag und nun zum neuen Geltungsbereich hinzukommt.

FLÄCHENVERTEILUNG FLÄCHE ANTEIL

Bisheriger Geltungsbereich 1.300 m² 62 %

Neue Fläche 800 m² 38 %

GESAMTSUMME 2.100 m² 100 %

1.5 BEBAUUNG

Der Bebauungsplan legt grundsätzlich die Verteilung von bebaubaren und
nicht bebaubaren Flächen, die maximale Ausnutzung, die Geschosszahlen,
die maximalen Gebäudehöhen, die Ordnung zwischen privaten und öffentli-
chen Flächen, die notwendigen Maßnahmen des Naturschutzes für die Begrü-
nung des Plangebietes und die Ausgleichsflächen sowie den Übergang zur
freien Landschaft fest.
Auch wenn derzeit keine neue Bebauung geplant ist, regelt der Bebauungs-
plan wie Neubauten, die aktuell bestehende Gebäude ersetzen, zu errichten
sind. Die Festsetzungen entsprechen weitestgehend den Regelungen des ur-
sprünglichen Bebauungsplanes, mit der Ergänzung, dass Nebenanlagen auch
außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig sind. Dies soll eine
bessere Ausnutzung der vorhandenen Grundstücke ermöglichen. Zudem wur-
den die Baufenster im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan leicht ange-
passt, um der tatsächlichen Bebauung zu entsprechen. Das Maß der bauli-
chen Nutzung liegt weiterhin bei einer GRZ von 0,4, einer GFV von 0,8 und
zwei Vollgeschossen. Dieses Maß der Nutzung war bereits im bisherigen Be-
bauungsplan festgesetzt und wird beibehalten.
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Im Sinne des Umweltschutzes und des allgemeinen Erscheinungsbildes sind
flächenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schotterflächen oder -schüttungen, wie
beispielsweise Schottergärten, nicht zulässig. Ebenso sind Stellplätze teilver-
siegelt und begrünt anzulegen.

1.6 DENKMALSCHUTZ

Es liegen keine Hinweise auf mögliche im Planungsgebiet vorkommende
Bodendenkmäler vor.
Falls nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Funde auftreten, besteht in den
Hinweisen ein Verweis auf das DSchG, welches den Umgang hiermit regelt.

1.7 IMMISSIONSSCHUTZ

Da der Geltungsbereich aktuell schon als Wohngebiet ausgewiesen und be-
reits Bebauung vorhanden ist, ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer
signifikanten Erhöhung oder Änderung der Geräuschemissionen kommen
wird.

1.8 ERSCHLIESSUNG

1.8.1 Verkehr

Das Gebiet wird über die Straße „Am langen Rech“ erschlossen. Diese endet
am westlichen Rand des Geltungsbereiches als Sackgasse. Im Nordosten
mündet sie in die „Wörrstädter Straße“ ein. Aufgrund der Hanglage ist die
Straße teils sehr steil.
Die „Wörrstädter Straße“ führt in östlicher Richtung zur B 9 bzw. „Rheinallee“,
in westlicher Richtung durch Nierstein zur B 420. Somit ist die das Wohngebiet
gut an das örtliche und überörtliche Straßenverkehrsnetz angeschlossen.
Durch die Hanglage ist der Platz für den ruhenden Verkehr im öffentlichen
Raum begrenzt. Daher wurde bereits im ursprünglichen Bebauungsplan die
Anzahl der Wohneinheiten begrenzt, um eine hohe Wohndichte und das damit
verbundene Verkehrsaufkommen zu verhindern.
Es sind keine Bushaltestellen in fußläufiger Entfernung vorhanden. Die nächst-
gelegene Haltestelle „Nierstein Bildstock“ liegt etwa 550 Meter Luftlinie nord-
westlich.
Der Bahnhof Nierstein befindet sich nordwestlich, etwa 600 Meter Luftlinie ent-
fernt. Hier halten die S-Bahnlinie S6 sowie andere Züge des Regionalverkehrs.

1.8.2 Ver- und Entsorgung

Da das Wohngebiet bereits erschlossen und keine zusätzliche Bebauung ge-
plant ist, sind Ver- und Entsorgung bereits gesichert.
Niederschlagswasser der Dach- und Hofflächen ist in Zisternen zu sammeln
und kann lediglich mit einer Einlaufbegrenzung in den Abwasserkanal einge-
leitet werden.
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1.9 ARTENSCHUTZ

Die artenschutzrechtliche Untersuchung ist derzeit noch nicht abgeschlossen,
der fertige Bericht wird dem Bebauungsplan spätestens zur Offenlage beige-
fügt. Die Untersuchung wurde im Vorfeld mit der UNB abgestimmt. Bei einem
Erhalt der vorhandenen Gehölzstrukturen sind voraussichtlich keine Beein-
trächtigungen zu erwarten.

1.10 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird dem Bebauungsplan nach Vorliegen aller notwendi-
gen Informationen spätestens zur Offenlage beigefügt-

Wiesbaden, den 11.11.2025
Planungsbüro HENDEL+PARTNER
1861 BEG


