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WERTUNG DER ANREGUNGEN
Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungs-
plans „Alter Ortskern, 9. Änderung“ in der Gemeinde Unden-
heim wurden die Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 (2)
BauGB und die Beteiligung der Behörden nach § 4 (2) BauGB
durchgeführt.
Die Träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
24.02.2025 aufgefordert, bis einschließlich zum 28.03.2025 ei-
ne Stellungnahme abzugeben. Parallel hierzu erfolgte die öf-
fentliche Auslegung in der Zeit vom 24.02.2025 bis 28.03.2025
im Internet und in der Abteilung Bauliche Infrastruktur der Ver-
bandsgemeinde Rhein-Selz.
Zu den im Rahmen der Beteiligung der Öffentlichkeit und der
Behördenbeteiligung vorgebrachten Anregungen der Bürgerin-
nen und Bürger sowie Träger öffentlicher Belange und Nach-
bargemeinden ergibt sich nach sorgfältiger Abwägung die
nachfolgende Wertung:

1. ÖFFENTLICHE AUSLEGUNG § 3 (2) BauGB
Bei der Offenlage nach § 3 (2) BauGB wurden von Bürge-
rinnen und Bürgern 20 Anregungen vorgebracht, die im
Folgenden wiedergegeben und gewertet werden. Die Na-
men von Privatpersonen sind aus Datenschutzgründen
geschwärzt.
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B1 WROBEL

Zu 1): Kenntnisnahme.
Die Fragen und Anregungen betreffen nicht die Planinhalte. Das
Planaufstellungsverfahren wurde entsprechend den Vorgaben
des Baugesetzbuchs und der Gemeindeordnung durchgeführt.

Zu 2):Zurückweisung.
Es gibt kein Gewohnheitsrecht für Parkplätze. Die faktischen
Parkmöglichkeiten vor den Gundstücken im Plangebiet wären
auch entfallen, wenn diese entsprechend dem bisherigen
Bebauungsplan bebaut worden wären. Notwendige Stellplätze
müssen und können im Plangebiet auf den Baugrundstücken
hergestellt werden. Für Besucher des Friedhofes entsteht ein
neuer öffentlicher Parkplatz, der über diesen Bebauungsplan
planungsrechtlich abgesichert wird.

Zu 3):Zurückweisung.
Da die Bebauung direkt an der Storchengasse schon nach dem
bisherigen Bebauungsplan zulässig war, werden zusätzlich nur
zwei Häuser mit maximal vier Wohnungen ermöglicht. Das stellt
sowohl prozentual als auch absolut nur einen geringen Anstieg
an zusätzlichen Wohneinheiten dar.
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B1 WROBEL

Zu 4): Zurückweisung.
Für eine Beeinträchtigung der Lebensqualität des Einwenders
bestehen keine Anhaltspunkte. Straßenseitig war eine
Bebauung schon bisher zulässig. Die jetzt ermöglichte
Bebauung in zweiter Reihe ist in Undenheim üblich und Bäume
sind im Ortskern eher die Ausnahme als die Regel. Durch die
Beschränkung auf zwei zusätzliche Häuser mit maximal vier
Wohnungen und durch die festgesetzten Baumerhaltungen und
Baumpflanzungen wird sowohl der Erhaltung des Ortsbildes als
auch dem Klimaschutz – kleinräumig wie global – hinreichend
Rechnung getragen. Ein Eingriffsausgleich ist im beschleunigten
Verfahren nicht erforderlich, so dass es nicht notwendig ist, die
derzeitige CO2-Bindung zu erhalten, und es auch nicht darauf
ankommt, wieviel Neupflanzungen erforderlich wären, um diese
zu erhalten

Zu 5):Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.

Zu 6): Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.
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B1 WROBEL

Zu 7) und 8): Zurückweisung.
Die Umsetzung der Einleitmengenbegrenzung ist nicht
Regelungsgegnstand des Bebauungsplans und daher im
Planvollzug durch den Grundstückseigentümer sicher zu stellen.

Zu 9):Zurückweisung.
Baustellenlärm betrifft den Planvollzug. Die planungsbedingte
Verkehrszunahme ist bei lediglich vier zusätzlich ermöglichten
Wohnungen vernachlässigbar (vgl. Hessischer VGH, Urt. v.
28.04.2021 – 3 C 3068/19.N – juris Rn. 23).

Zu 10):Zurückweisung.
Nach dem Grundsatz: „falsa demonstratio non nocet“ kommt es
auf den Inhalt und nicht auf die Bezeichnung des Gutachtens an.

Zu 11): Zurückweisung.
Dass bei der zweiten Begutachtung sehr viel weniger
Fledermausaktivitäten festgestellt wurden als bei der ersten
Begutachtung, wird schlüssig damit erklärt, dass der Sommer
2021 kalt und verregnet gewesen sei und dies den
Fledermauspopulationen landesweit massiv zugesetzt habe.
Ausdrücklich heißt es: „Die Begehungen fanden bei für
Fledermäuse geeigneten Witterungsbedingungen statt.“ Weiter
heißt es: „Zur Beurteilung der Betroffenheit der Artengruppe ist
eine Detektorerfasssung ausreichend, um nötige Maßnahmen
zum Schutz der Tiere veranlassen zu können“. Obwohl bei der
ersten Begutachtung mehr Fledermausaktivitäten festgestellt
worden waren, konnten beide Gutachter unabhängig
voneinander keine Fortpflanzungs- und Ruhestätten im
Plangebiet feststellen.
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B1 WROBEL
Zu 12):Berücksichtigung.
Aus diesem Grunde wurde das zweite Artenschutzgutachten
eingeholt. Da das erste Gutachten von einem anderen Gutachter
erstellt worden war, konnte das erste Gutachten nicht
überarbeitet, sondern nur ein zweites Gutachten erstellt werden.

Zu 13): Zurückweisung.
Die Brutvögel konnten bei der ersten Begutachtung nicht
ordnungsgemäß erfasst werden. Dass zwei Spechthöhlen
übersehen wurden, ist unerheblich, da diese nicht besetzt
waren.

Zu 14): Zurückweisung.
Artenschutzgutachten sind in der Regel 5 Jahre verwendbar. Es
gibt keinen Anlass für eine erneute Begutachtung: Aufgrund der
isolierten Lage wurde das Vorkommen von Haselmaus und
Reptilien als unwahrscheinlich eingestuft und tatsächlich kein
einziges Individuum gefunden. Lage und Zustand des
Plangebiets haben sich nicht geändert. Trotz der
witterungsbedingten quantitativen Erfassungsunterschiede
wurden weder 2019 noch 2021 Fortpflanzungs- und Ruhestätten
von Fledermäusen festgestellt. Dies bestätigt nur, dass das
Plangebiet in guten wie in schlechten Fledermausjahren nur als
Nahrungshabitat genutzt wird.

Zu 15): Zurückweisung.
Die Artenschutzrechtliche Beurteilung erfolgte unter
Berücksichtigung aller anerkannten Fachstandards.
Unterschiede in den beiden Untersuchungen lassen sich auf die
jeweiligen aktuellen Bedingungen vor Ort zurückführen. Es
handelt sich um zwei voneinander unabhängige Gutachten.

Zu 16): Zurückweisung.
Weder der zu erfassende Bestand noch die durch die
vorliegende Planung notwendig werdenden Maßnahmen sind
abhängig vom bestehenden Planungsrecht.
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B1 WROBEL
Zu 17):Zurückweisung
Die notwendigen Stellplätze sind in den Mindestmaßen des § 5
Abs. 1 GarStellVO (2,30 m x 5,00 m) realisierbar. Der geringen
Fahrbahnbreite kann durch eine größere Breite der Stellplätze
Rechnung getragen werden. .

Zu 18): Zurückweisung.
Das Grundstück wurde bereits in neue Flurstücke aufgeteilt.
Dem Bebauungsplan liegt die aktuelle Katasterkarte zu grunde.

Zu 19): Zurückweisung.
Die Vorgaben übergeordneter Planungen müssen bei der
Aufstellung von Bebauungsplänen berücksichtigt werden,
weswegen dies in der Begründung ergänzt wurde.

Zu 20):Berücksichtigung.
Die Wohngebietsfestsetzung entspricht der
Umgebungsbebauung und ist daher städtebaulich sinnvoll. Es
kann dahingestellt bleiben, ob Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets mit dem Entwicklungsgebot vereinbar ist (so
Hessischer VGH, Urt. v. 12.07.2004 – 9 N 69/03 – juris). Sollte
dies nicht der Fall sein, kann der Flächennutzungsplan gemäß §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt werden. Die Begründung
wurde entsprechend geändert..

Zu 21): Zurückweisung.
Es ist rechtlich nicht zu beanstanden, dass die UVP-Vorprüfung
von dem gleichen Büro erstellt wird, wie das
Artenschutzgutachten. Die UVP-Vorprüfung muss nicht bereits
bei der frühzeitigen Beteiligung erfolgt sein.

Zu 22): Zurückweisung.
Beide Festsetzungen haben die gleiche Bedeutung und stellen
Obergrenzen dar.

Zu 23): Zurückweisung.
Die Anzahl der erlaubten Wohneinheiten wurde erhöht, um eine
höhere Flexibilität bei der späteren Nutzung zuzulassen. Bei der
„ersten Offenlegung“ hat sich um die frühzeitige Beteiligung



Gemeinde UNDENHEIM Seite 8
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN
9. Änderung

B1 WROBEL
gehandelt, diese soll die Öffentlichkeit möglichst früh in die
Planung miteinbeziehen. Es ist normal, dass sich im Laufe des
Verfahrens noch Änderungen an der Planung ergeben. Zu 24):
Zurückweisung.
Die Straße dient in erster Linie zur Erschließung der geplanten
Öffentlichen Parkplätze für den Friedhof.

Zu 25): Kenntnisnahme.
Es handelt sich um eine Festsetzung, die vom jeweiligen
Bauherrn zu beachten ist und deren Umsetzung von der
Kreisverwaltung überwacht wird. .

Zu 26): Zurückweisung.
Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung von 1992 gilt
ergänzend zu den zeichnerischen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan ist erforderlich, um die
geänderten städtebaulichen Planungsabsichten im Sinne der
Nachverdichtung zu sichern.

Zu 27): Zurückweisung.
2022 wurde durch die Direktion Landesarchäologie
ärchäologische Baggersondagen durchgeführt. Hierbei wurden
keine grundsätzlich einer Bebauung entgegenstehenden Funde
gemacht. Bodeneingriffe, insbesondere die, die tiefer als einen
Meter unter das aktuelle Niveau eingreifen, sind aber mit der
Landesarchäologie abzustimmen.

Zu 28): Zurückweisung.
Die Inhalte sind anders, weil die Ergebnisse der frühzeitigen
Beteiligung eingearbeitet wurden. Auf Abschnitt 1.7 der
Begründung wird verwiesen.Grundstückseigentümer ist der
Eigentümer des Grundstückes zum jeweiligen Zeitpunkt.

Zu 29): Zurückweisung.
Radon kann bauliche Vorsorgemaßnahmen erforderlich
machen. Dies betrifft den Planvollzug. Die Beauftragung obliegt
dem Grundstückseigentümer.
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B1 WROBEL
Zu 30): Zurückweisung.
Der Gesamtlageplan ist kein Teil des Bebauungsplanes. Er dient
lediglich der beispielhaften Veranschaulichung einer möglichen
Bebauung.

Zu 31): Zurückweisung.
Der Gesamtlageplan ist kein Teil des Bebauungsplanes. Er dient
lediglich der beispielhaften Veranschaulichung einer möglichen
Bebauung. Die festgesetzten Grundflächenzahlen stehen dem
gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO nicht entgegen.

Zu 32): Zurückweisung.
Die Tiefe des Baufensters wurde nicht geändert.

Zu 33): Zurückweisung.
Der Privatweg ist im Zuge der Ausführungsplanung so zu
gestalten, dass ein Einbiegen hier möglich ist. Ein
grundlegendes Planungshindernis ist hier nicht vorhanden.

.

Zurückweisung.
Ein Erwerb des Grundstücks und dessen Umgestaltung zu einer
Naherholungsfläche kommt nicht in Betracht.
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B1 WROBEL Ergänzung

Zurückweisung.
Es reicht, wenn die Abwägungsergebnisse nach dem
Satzungsbeschluss mitgeteilt werden.
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B2 MANZ-BECKER

Zurückweisung.
Gemäß den Artenschutzgutachten ist keine relevante
Beeinträchtigung geschützter Tierarten zu erwarten. Da die
Bebauung direkt an der Storchengasse schon nach dem
bisherigen Bebauungsplan zulässig war, werden zusätzlich nur
zwei Häuser mit maximal vier Wohnungen ermöglicht. Das stellt
nur einen geringen Anstieg an zusätzlichen Wohneinheiten dar.

Zurückweisung.
Die faktischen Parkmöglichkeiten vor den Gundstücken im
Plangebiet wären auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden wären. Die
Verkehrssituation verbessert sich, wenn vor den Grundstücken
im Plangebiet nicht mehr geparkt wird und vor dem Friedhof
neue Parkplätze entstehen, die auch so bewirtschaftet werden
können, dass sie tatsächlich von den Friedhofsbesuchern
genutzt werden können.
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B2 MANZ-BECKER

Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.

Zurückweisung.
Ein Erwerb des Grundstücks und dessen Umgestaltung zu einer
Naherholungsfläche kommt nicht in Betracht.
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B3 KLAWITTER

Kenntnisnahme.
Eine Abwägung ist nicht erforderlich, da weder Einwendungen
noch Anregungen vorgetragen werden.



Gemeinde UNDENHEIM Seite 14
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN
9. Änderung

B4 NARGANG

Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.
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B5 WAGNER

Zurückweisung.
Eine Bebauung in erster Reihe ist bereits nach dem bisherigen
Bebauungsplan möglich. Die Verkehrszunahme durch die
beiden zusätzlichen Häuser mit maximal vier Wohnungen ist
vernachlässigbar (vgl. Hessischer VGH, Urt. v. 28.04.2021 – 3 C
3068/19.N – juris Rn. 21).

Zurückweisung.
Die Planung entspricht dem Charakter des alten Ortskerns mit
einer hohe bauliche Verdichtung und Gebäuden in zweiter
Reihe.

Zurückweisung.
Durch die festgesetzten Baumerhaltungen und
Baumpflanzungen wird der Anregung bereits hinreichend
Rechnung getragen.



Gemeinde UNDENHEIM Seite 16
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN
9. Änderung

B6 KLEIN

Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.

Zurückweisung.
Die faktischen Parkmöglichkeiten vor den Gundstücken im
Plangebiet wären auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden wären. Die
Verkehrssituation verbessert sich, wenn vor den Grundstücken
im Plangebiet nicht mehr geparkt wird und vor dem Friedhof
neue Parkplätze entstehen.
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B6 KLEIN

Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.

Zurückweisung.
Die faktischen Parkmöglichkeiten vor den Gundstücken im
Plangebiet wären auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden wären. Notwendige
Stellplätze müssen und können im Plangebiet auf den
Baugrundstücken hergestellt werden. Die Verkehrssituation
verbessert sich, wenn vor den Grundstücken im Plangebiet nicht
mehr geparkt wird und vor dem Friedhof neue Parkplätze
entstehen.
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B6 KLEIN

Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.

Zurückweisung.
Die faktischen Parkmöglichkeiten vor den Gundstücken im
Plangebiet wären auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden wären. Notwendige
Stellplätze müssen und können im Plangebiet auf den
Baugrundstücken hergestellt werden. Die Verkehrssituation
verbessert sich, wenn vor den Grundstücken im Plangebiet nicht
mehr geparkt wird und vor dem Friedhof neue Parkplätze
entstehen.
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B7 SACHS

Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.
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B8 BUSCH

Zurückweisung.
Es werden nur zwei Häuser mit maximal vier Wohneinheiten
mehr ermöglicht als jetzt schon zulässig sind. Bestehende
Bäume müssen so weit wie möglich erhalten und neue gepflanzt
werden – mehr als im Ortskern von Undenheim üblich.

Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.
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B9 DAUTENHEIMER

Zurückweisung.
Die Verkehrssituation verbessert sich, wenn vor den
Grundstücken im Plangebiet nicht mehr geparkt wird und vor
dem Friedhof neue Parkplätze entstehen.
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B10 GEIST

Zurückweisung.
Die faktischen Parkmöglichkeiten vor den Gundstücken im
Plangebiet wären auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden wären. Notwendige
Stellplätze müssen und können im Plangebiet auf den
Baugrundstücken hergestellt werden. Die Verkehrssituation
verbessert sich, wenn vor den Grundstücken im Plangebiet nicht
mehr geparkt wird und vor dem Friedhof neue Parkplätze
entstehen.
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B11 WESSLER

Zur Regenwasserrückhaltung: Zurückweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begründung wird verwiesen.

Zum Baustellenverkehr: Zurückweisung.
Der Baustellenverkehr betrifft nicht die Planung, sondern den
Planvollzug.

Zu Sonstiges:
Zurückweisung.
Betrifft den Planvollzug.

Zurückweisung
Auf die Artenschutzgutachten und die Begründung wird
verwiesen. Ein Eingriffsausgleich ist im beschleunigten
verfahren nicht notwendig.
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B11 WESSLER
Zurückweisung.
Die Bebauung ist so geplant, dass sie sich einerseits in den
alten Ortskern einfügt, andererseits aber auch einen
aufgelockerten Übergang zum Friedhof schafft.

Zurückweisung.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind angemessen und
ausreichend. Denkmalschutzb und Artenschutz sind zweierlei.

Zurückweisung
Es werden nur zwei zusätzliche Häuser mit maximal 4
Wohneinheiten ermöglicht, die bauliche Verdichtung im Ortskern
ist größer. Ein Erwerb des Grundstücks und dessen
Umgestaltung zu einer Gemeinbedarfsfläche kommt nicht in
Betracht.




































































































