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WERTUNG DER ANREGUNGEN

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Alter Ortskern, 9. Anderung“ in der Gemeinde Unden-
heim wurden die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2)
BauGB und die Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB
durchgefihrt.

Die Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
24.02.2025 aufgefordert, bis einschlie3lich zum 28.03.2025 ei-
ne Stellungnahme abzugeben. Parallel hierzu erfolgte die 6f-
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 Offentlichkeit und der
Behordenbeteiligung vorgebrachten Anregungen der Biirgerin-
nen und Blrger sowie Trager offentlicher Belange und Nach-
bargemeinden ergibt sich nach sorgféltiger Abwagung die
nachfolgende Wertung:

1. OFFENTLICHE AUSLEGUNG § 3 (2) BauGB

Bei der Offenlage nach § 3 (2) BauGB wurden von Birge-
rinnen und Birgern 20 Anregungen vorgebracht, die im
Folgenden wiedergegeben und gewertet werden. Die Na-
men von Privatpersonen sind aus Datenschutzgriinden
geschwarzt.
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An die

Undenheim, den 11.3.2025

Verbandsgemeinde Rhein-Selz

E-Mail:

bauleitplanung@vg-rhein-selz.de

Betreff: Undenheim Alter Ortskern, 9. Anderung, éffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB)

Stellungnahme

Beziiglich der &ffentlichen Auslegung gem3R § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Alter Ortskern in Undenheim gebe ich folgende Stellungnahme ab.

1)

2)

3)

Nach der ersten Offenlage ist ein Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss sowie die
Bekanntmachung des Beschlusses vorgesehen. Wem wird der Beschluss vorgelegt? Der
Gemeinde? Wie wird die Offentlichkeit dariiber informiert? Warum gibt es keine
Zusammenfassung der Eingaben (z.B. wie viele Birger*innen haben sich beteiligt, und zu
welchen Themen — wie Klima, Verkehr, Larm etc. - Welche wurden am haufigsten genannt).
Im Sinne der Transparenz und einem offenen Dialog mit den Blirger*innen wire dies zu
erwarten und zu begriiBen.

Der Bebauungsplan sieht eine Anderung des alten Ortskernes vor, der hinsichtlich der
Parkplatzsituation in der Storchengasse ohne Nachhaltigkeit ist. Die Parkpldtze am Rande
des oberen Teiles der Storchengasse, entlang der Mauer, dienen seit mehr als 25 Jahren den
Anwohner*innen der Storchengasse sowie den Besucher*innen des Friedhofes. Der Entfall
dieser ca. 8 Parkplatze — nach meiner Meinung Parkplatze basierend auf dem
Gewohnheitsrecht — muss durch die Gemeinde innerhalb des Bereiches Storchengasse
ersetzt werden. Die Gebdude in der Storchengasse sind teilweise alte Bauernhauser, welche
damals keine Parkmoglichkeiten auszuweisen hatten, so dass es fiir diese Anwohner*innen
nur die Parkméglichkeiten entlang der Mauer gibt. Wo werden diese Parkplatze fir die
derzeitigen Anwohner der Storchengasse entstehen?

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird die Verkehrssituation innerhalb der Storchengasse
extrem belasten. Der Aussage: ,Durch die geringe Anzahl an zusatzlichen Wohneinheiten ist
keine relevante verkehrliche Mehrbelastung der Storchengasse zu erwarten” kann nicht
zugestimmt werden. Was ist die Definition von ,,GERING"? Bis zu welcher Erhéhung ist hier
nur von einer geringen Belastung die Rede? Gibt es keine objektiven Parameter? Zur Info:
Derzeit sind ca. 30 Wohneinheiten in der Storchengasse vorhanden. Die durch die
Neubauten aufkommenden zusétzlichen 9 Wohneinheiten erhdhen die Gesamtanzahl der
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Zu 1): Kenntnisnahme.

Die Fragen und Anregungen betreffen nicht die Planinhalte. Das
Planaufstellungsverfahren wurde entsprechend den Vorgaben
des Baugesetzbuchs und der Gemeindeordnung durchgefihrt.

Zu 2):Zuriickweisung.

Es gibt kein Gewohnheitsrecht fur Parkplatze. Die faktischen
Parkmadglichkeiten vor den Gundstiicken im Plangebiet waren
auch entfallen, wenn diese entsprechend dem bisherigen
Bebauungsplan bebaut worden waren. Notwendige Stellplatze
missen und kénnen im Plangebiet auf den Baugrundstiicken
hergestellt werden. Fur Besucher des Friedhofes entsteht ein
neuer offentlicher Parkplatz, der tiber diesen Bebauungsplan
planungsrechtlich abgesichert wird.

Zu 3):Zuriickweisung.

Da die Bebauung direkt an der Storchengasse schon nach dem
bisherigen Bebauungsplan zuldssig war, werden zusétzlich nur

zwei Hauser mit maximal vier Wohnungen ermdglicht. Das stellt
sowohl prozentual als auch absolut nur einen geringen Anstieg

an zusatzlichen Wohneinheiten dar.
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4)

5)

6)

Wohneinheiten um 30%; ebenso die Anzahl der zusétzlichen Fahrzeuge. Diese Fahrzeuge
werden taglich die gesamte Storchengasse belasten, da diese Fahrzeuge die gesamte StraRRe
benutzen werden. Die Larmbelastung wird sich fiir die Anwohner*innen der Storchengasse
somit um mindestens 30% erhéhen; ebenso wird die Gefahr von Unféllen ansteigen.

Die Lebensqualitat wird durch die Veranderung der Nutzung des zu betrachtenden
Grundstiickes dramatisch sinken. Die zur Rodung anstehenden ca. 50 Biume reduzieren ca.
300 Tonnen Kohlendioxid pro Jahr und erzeugen im gleichen Zeitraum ca. 200 Tonnen
Sauerstoff. Hinzukommt, dass jeder dieser Baume ca. 200 Liter Wasser verdunstet und somit
die Umgebung kiihlt und die Luft befeuchtet. Durch Fallen eines dieser alten Baume miissen
ca. 80 neue Biume gepflanzt werden um den gleichen Effekt zu erzielen. Das wéren in
Summe ca. 4000 Neupflanzungen. Es wird Lebensqualitat in Undenheim verloren gehen.
Insbesondere der Beitrag an der Senkung des Kohlendioxids durch diese Baume sollte der
Gemeinde zum Nachdenken anregen. Es gibt genligend freie Grundstiicke in den
Baugebieten Spess 1 -4 und auch ein weiteres neues Baugebiet Spess 5 wurde gerade
genehmigt. Bevor dieses Gartengrundstiick in der Storchengasse zum Baugebiet werden soll
ist m. E. erst die Notwendigkeit nachzuweisen, dass hier mit einem gednderten
Bebauungsplan gebaut werden darf. Bevor man im Alten Ortskern nun eine sogenannte
Nachverdichtung vornimmt (Anmerkung: die Erstbebauung hat noch nicht einmal
stattgefunden) sollten die vorhandenen und ausgewiesenen Bauplatze in den aktuellen
Baugebieten genutzt werden; hier ist auch die Wasser und Abwasser Situation gegeben.
Der Bebauungsplan sieht vor, 5 Hauser (als Doppelhaus bzw. 3er Gruppe) mit 6 Stellplatzen
und 4 Garagen in Richtung zur Storchengasse hin zu legen. Die beiden Zweiparteienhduser
werden weiter hinten und tiefer gelegen sein. Das gesamte Abwasser der Hauser wird wo
und wie eingeleitet werden (Hebeanlagen?)? Hierzu gibt es keinen Verweis. Wie ist das mit
dem Regenwasser? Es gibt zwar jetzt eine Begrenzung der maximalen Durchflussmenge auf
2,5 1/s und ein sogenanntes Riickhaltebecken; jedoch hatten einige Bewohner*innen der
Storchengasse bei Starkregen schon Wasser im Keller (auch wir hatten dies schon zwei Mal)
und dies ohne die zuséatzliche Einleitung von 9000 m3/h der angedachten Hiusergruppe in
die vorhandene Kanalisation. Sollte diese Menge zusatzlich in die Kanalisation der
Storchengasse eingeleitet werden, ist mit noch gréReren Problemen bei Starkregen zu
rechnen.

Das Rickhaltebecken soll eine Kapazitdt von 52,8 m3 haben. Sollte also nur alleine von den
,versiegelten’ Flachen (ca. 1500 m2) das Wasser in dieses Becken eingeleitet werden
(abzlglich der 2,5 m/s in die Kanalisation, die die Anwohner der Storchengasse automatisch
zu verkraften haben) dann ergibt sich nach 2 Stunden Starkregen mit 25|/m2 ein Uberlaufen
des Riickhaltebeckens. Wohin flieRt dann das liberschiissige Wasser? Die Menge von 25
I/m2 wird m. E. die untere Menge bei Starkregen darstellen, da aufgrund des Klimawandels
sich Ereignisse in dhnlicher Art der des Ahrtals hdufen werden. Wie wurde die Begrenzung
errechnet?? Wer hat das Volumen des Beckens ausgelegt? Wer wird fiir die Schaden
aufkommen, die durch die Einleitung der zusatzlichen Menge in die Kanalisation den
Anwohnern im unteren und mittleren Teil der Storchengasse droht? Wird es die Gemeinde
sein? Da diese Naturereignisse zunehmen werden, muss die Gemeinde/Verbandsgemeinde
hier doch Vorkehrungen treffen, um Schaden flr die Anwohner*innen der Storchengasse
abzuwenden. Wir werden uns Rechtsheratung holen um hier sicher zu sein, dass wir nicht
auf Schaden durch diese zusatzliche Bebauung sitzen bleiben nur weil evtl. das
Abwasserkonzept unterdimensioniert bzw. falsch ausgelegt wurde aufgrund der gednderten
klimatischen Randbedingungen. Aullerdem die Fragen: Warum muss nun a) eine Begrenzung
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Zu 4): Zuriickweisung.

Fur eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat des Einwenders
bestehen keine Anhaltspunkte. Stral3enseitig war eine
Bebauung schon bisher zuldssig. Die jetzt ermdglichte
Bebauung in zweiter Reihe ist in Undenheim dblich und Baume
sind im Ortskern eher die Ausnahme als die Regel. Durch die
Beschrankung auf zwei zusatzliche Hauser mit maximal vier
Wohnungen und durch die festgesetzten Baumerhaltungen und
Baumpflanzungen wird sowohl der Erhaltung des Ortsbildes als
auch dem Klimaschutz — kleinrdumig 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 waren, um diese
zu erhalten

Zu 5):Zuriickweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begrindung wird verwiesen.

Zu 6): Zuriickweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begrindung wird verwiesen.
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7)

8)

9)

der Einleitung von Niederschlagswasser erfolgen und warum nun b) ein Riickhaltebecken?
War doch in der der ersten Offenlage nicht notwendig.

Das Riickhaltebecken steht auf Grundstiick 109/9. Welche Niederschlige werden dort
eingeleitet? Alle aus dem Plangebiet (also auch die vorderen Hauser; wenn der Zufluss in
den Kanal 2,5 I/s Uberschreitet?) oder nur die Mengen von den Gebauden auf Grundsttick
109/9? Wer haftet bei Schaden, wenn das Becken tberlauft? Wo wird dann das
Gberschiissige Niederschlagwasser abgeleitet? Einfach Oberirdisch zu den darunterliegenden
Grundstiicken?

Eine Beispielrechnung fiir ein Unwetter mit: 25/m2; Dauer 2 Stunden. Abfluss liber
Kanalisation: 2,5I/s entspricht 9000I/h also 18000l in 2 Std. gleich 18m3. GrundstiickgréRe
Plangebiet: ca. 3000m2. Ansatz: Halfte versickert iber Grinflachen; d.h. effektive
Auffangflache: 1500 m2. Somit ergibt sich: 1500m2 x 25 I/m2 x 2h = 75000l = 75 m3. Daraus
folgt: 75 m3- 18 m3 = 57 m3 Zulauf ins Ruckhalte-/Auffangbecken. Mit 52,8 m3 ist die
Kapazitdt nicht ausreichend. Spétestens nach 2 Stunden wird bei dieser Menge die
Kapazitdtsgrenze erreicht. Nach welchen Randbedingungen wurde das geplante Becken
ausgelegt? Welcher Sicherheitsfaktor lag zu Grunde? Geht man von 40l/m3 (entspricht ca.
1/3 der Menge des Ahrtals) aus so ist die Kapazitat nach etwas mehr als einer Stunde
erreicht.

Die derzeitige Situation der Storchengasse erlaubt es den Friedhofs- und
Kirchenbesucher*innen einen ruhigen und erholsamen alten Ortskern zu betreten. Dies wird
sich durch das Bauvorhaben grundlegend dndern. Sollte es zu der Umsetzung des
Bebauungsplanes kommen, ist wahrend der Bauphasen mit starkem Larm und
Baustellenverkehr fiir die Anwohner*innen der Storchengasse zu rechnen — dies beginnt mit
den Féllungen und endet mit dem letzten Einzug in eines der geplanten Objekte. Danach
wird die Lebensqualitadt durch den Fahrzeuglarm der neuen Anwohner*innen weiter
beeintrachtigt.

10) Schon in der ersten Offenlage wurde der artenschutzrechtliche Fachbeitrag stark momiert

da er durch Intransparenz gldnzt. Hier nochmals einige Punkte aus der Stellungnahme der
ersten Offenlegung: Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag der ersten Offenlegung
(deklariert als Gutachten) beziffert den Anlass VergréRerung des Baufensters im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Alter Ortskern, 1. Abschnitt, 8. (in Worten: ACHT)
Anderung”. Nach diesem einleitenden Satz der den Auftrag dokumentiert kann der Leser —
meiner Meinung nach — nur verwirrt werden. In der Schule ware dies eine ,glatte sechs”, da
die Aufgabenstellung schon falsch wiedergegeben wurde. Sollte der Auftrag zur 8. Anderung
gewesen sein, dann darf dieser Fachbeitrag m. E. nicht fiir die 9. Anderung herangezogen
werden.

11) Im Fachbeitrag der ersten Offenlegung wird von 2 Begehungen, einer Bestandsaufnahme

(evtl. im Rahmen einer Begehung) sowie einer Messung der Fledermausaktivitaten berichtet.
Zu den Begehungen ist nur die erste zeitlich beschrieben (Ende August). Die zweite
Begehung ist nicht dokumentiert; die Messung der Flugaktivitaten ist auf einen Zeitraum
August/September terminiert. Die Lange (mind. 2 Nachte aufgezeichnet) sagt nichts tber die
Gesamtdauer auf (2 Tage oder 1 Woche oder 1 Monat). Erstaunlich ist bei der Messung in
der ersten Offenlegung, dass an mind. 2 Nachten 868 Rufe der Zwergfledermaus sowie 72
Rufe der groRen Fledermaus aufgezeichnet wurden. In der artenschutzrechtlichen
Beurteilung der zweiten Offenlegung ist hier keinerlei Information zur Anzahl (qualitativen
Aussage) gemacht worden, lediglich dass man die Zwergfledermaus detektierte. Zudem kann
man herauslesen das es ein ,verregneter’ Sommer war und dies nur eine Momentaufnahme
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Zu 7) und 8): Zuriickweisung.

Die Umsetzung der Einleitmengenbegrenzung ist nicht
Regelungsgegnstand des Bebauungsplans und daher im
Planvollzug durch den Grundstiickseigentimer sicher zu stellen.

Zu 9):Zuriickweisung.

Baustellenlarm betrifft den Planvollzug. Die planungsbedingte
Verkehrszunahme ist bei lediglich vier zusatzlich erméglichten
Wohnungen vernachlassigbar (vgl. Hessischer VGH, Urt. v.
28.04.2021 — 3 C 3068/19.N —juris Rn. 23).

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

Zu 11): Zuriickweisung.

Dass bei der zweiten Begutachtung sehr viel weniger
Fledermausaktivitaten festgestellt wurden als bei der ersten
Begutachtung, wird schlissig damit erklart, dass der Sommer
2021 kalt und verregnet gewesen sei und dies den
Fledermauspopulationen landesweit massiv zugesetzt habe.
Ausdrticklich heil3t es: ,Die Begehungen fanden bei fur
Fledermause geeigneten Witterungsbedingungen statt.” Weiter
heil3t es: ,,Zur Beurteilung der Betroffenheit der Artengruppe ist
eine Detektorerfasssung ausreichend, um nétige Malinahmen
zum Schutz der Tiere veranlassen zu kénnen“. Obwohl bei der
ersten Begutachtung mehr Fledermausaktivitaten festgestellt
worden waren, konnten beide Gutachter unabhéangig
voneinander keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im
Plangebiet feststellen.
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darstellt. Auf die Erfassung im Fachbeitrag der ersten Offenlegung wurde nicht eingegangen,
obwohl der Beitrag als Beurteilung deklariert ist.

12) Im Kapitel 4.2.1. AVIFAUNA steht folgendes: Zur Abschatzung artenschutzrechtlicher Belange

wurden die ...im Sinne §44(1)3 BNatSchG hin kontrolliert. Nun schreibt der Verfasser:
Aufgrund der fortgeschrittenen Jahreszeit konnte keine dezidierte (Dezidiert: auf eindeutige
und bestimmte Weise) Brutvogelerfassung erfolgen. Dies bedeutet, dass der Zeitraum zum
Erfassen der Brutstatten und Nistpldtzen zu spat war. Hier ist meiner Meinung nach eine
neue Erfassung lber einen Zeitraum von April bis Juli erforderlich. Die weiteren
Erlduterungen basieren nur noch auf Erfahrungswerten bzw. allgemein giiltigen Phrasen fiir
die Region Rheinhessen. Wie kann es sein, dass dieser Fachbeitrag ohne jegliche Anderung
wieder in den Dokumenten/textlichen Fassung der Gemeinde auftaucht? Wenn es hier
keiner Anderungen bedarf, warum wurde dann eine Beurteilung 2 Jahre spater
nachgeschoben?

13) Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag der ersten Offenlage wurden bei den Begehungen

zwei Nester gezihlt bei einer Anzahl von gezihlten 64 Baumen/Gehélzen. Welcher Vogelart
diese Nester zugehorig sind wird nirgends erwahnt. Im Dokument Beurteilung der zweiten
Offenlegung werden Spechtldcher dokumentiert, die im ersten Bericht nicht genannt
wurden. Warum gibt es hier solche Unterschiede in der Dokumentation?

14) Das zweite artenschutzrechtliche Dokument — als Beurteilung definiert — wurde im Jahre

2021 durchgefiihrt; der erste Fachbeitrag fand im Jahre 2019 statt. Beide Dokumente sind
mit Begehungen/Erfassungen/Untersuchungen also SECHS bzw. VIER Jahre alt. Ist es nicht
erforderlich nach nun mindestens VIER Jahren eine aktuelle Untersuchung durchzufiihren?
Insbesondere der groBen Unterschiede hinsichtlich quantitativer Erfassung von
Fledermé&usen und offenen Situation, dass die Haselmaus und Salamander diesen
Lebensraum beanspruchen kdnnten.

15) Die artenschutzrechtliche Beurteilung schreibt, dass es fiir streng geschiitzte Saugetiere

(Fledermaus/Haselmaus) keine entsprechenden Héhlungen bzw. Spalten und somit keine
Quartiereignung im Plangebiet gibt. Gleichzeitig werden in der Beurteilung in der
Biotopenkartierung 55 m2 Gartenhiitten und Unterstdnde ausgewiesen. Zusétzlich lauft eine
ca. 80 m lange und ca. 2 Meter hohe Ziegelsteinmauer um das Plangebiet. Die derzeitigen
Entscheidungen/Schlussfolgerungen sind fiir mich nicht nachvollziehbar auch unter dem
Hintergrund, dass die Untersuchungen einen Abstand von 2 Jahren aufweisen und viele
Fakten nur in einem der beiden Dokumente zu finden ist, wie Nester, Spechtldcher,
Fledermauszéhlungen usw.

16) Der im Internet derzeit giltige Bebauungsplan wurde nicht fir diesen Fachbeitrag

herangezogen. Es wurde der derzeit in der Offenlegung stehende Bebauungsplan als
Grundlage betrachtet. Wie sieht der artenschutzrechtliche Fachbeitrag fiir den derzeit
giiltigen urspriinglichen Bebauungsplan aus, d.h. nur Bebauung in dem aktuell giltigen
Baufenster?

17) Die textliche Festsetzung der Gemeinde Undenheim der ersten Offenlegung besagt auf Seite

5 eine Erhohung der Baugrenze auf 6 Meter. Diese MaRnahme soll Stellplatze ermoglichen
vor den geplanten Hausern. Der im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ausgewiesene
Bebauungsplan sieht Stellplatze senkrecht zur Storchengasse mit einem Winkel von 100
Grad [gon]. Diese Art von Stellpldtzen ist nur zuldssig, wenn die Straenbreite mind. 6 Meter
ist. Bei der Breite der Storchengasse mit etwa 5 Meter sind die Stellplatze schrag
anzuordnen in einem Winkel zwischen 80 und 90 Grad [gon]. Dies ist auf Seite 8 zwingend zu
beachten! Sollte es hier zu einem Antrag auf Verbreiterung der Storchengasse kommen um
die vertikalen Stellplatze unter 100 Grad [gon] zu realisieren, so muss hier — meiner Meinung

Zu 12):Bericksichtigung.

Aus diesem Grunde wurde das zweite Artenschutzgutachten
eingeholt. Da das erste Gutachten von einem anderen Gutachter
erstellt worden war, konnte das erste Gutachten nicht
Uberarbeitet, sondern nur ein zweites Gutachten erstellt werden.

Zu 13): Zuriickweisung.

Die Brutvdgel konnten bei der ersten Begutachtung nicht
ordnungsgemal erfasst werden. Dass zwei Spechthdhlen
Ubersehen wurden, ist unerheblich, da diese nicht besetzt
waren.

Zu 14): Zuriickweisung.

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

Zu 15): Zuriickweisung.

Die Artenschutzrechtliche Beurteilung erfolgte unter
Berticksichtigung aller anerkannten Fachstandards.
Unterschiede in den beiden Untersuchungen lassen sich auf die
jeweiligen aktuellen Bedingungen vor Ort zurtickfiihren. Es
handelt sich um zwei voneinander unabhéngige Gutachten.

Zu 16): Zuriickweisung.

Weder der zu erfassende Bestand noch die durch die
vorliegende Planung notwendig werdenden MalRnahmen sind
abhangig vom bestehenden Planungsrecht.
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nach — das gesamte Bauvorhaben neu gepriift werden, da hierdurch Anderungen am
Gesamtbauleitplan erforderlich werden. Warum fehlt dieser Passus in der zweiten
Offenlage? Liegt es daran, dass die Umsetzung der Stellplatzvorgabe winkelig zur Strale
bedeutet hatte, dass die Grundstiicke eine neue Vermessung brauchen?

18) In der zweiten Offenlegung gibt es 5 neue Baugrundstiicke im vorderen Bereich und im
hinteren Bereich ein Grundstiick 109/9. In der ersten Offenlegung gibt es nur das
Grundstiick 109/3. Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag der ersten Offenlage sind im
hinteren Bereich die Grundstiicke 6 und 7 als eigenstandige Einheiten ausgewiesen. Warum
wurde hier von einem durchgangigen Grundstiick (erste Offenlage) mit dann 7 Grundstiicken
(Erste Offenlegung Fachbeitrag) zu 6 Grundstiicken mit durchgangiger Einheit im hinteren
Bereich gedndert? Muss das Bauleitverfahren somit nicht neu gestartet werden? Diese
Anderungen haben nichts mit den Stellungnahmen zu tun, oder? Hier fehlt wieder die
Information seitens der VG bzw. der Gemeinde warum dies nun der Fall ist. Wo ist die
Begriindung dafir?

19) In der textlichen Festsetzung sind in der zweiten Offenlegung die Passagen 1.1 und 1.2 neu
hinzugekommen. Was ist der Grund dafiir? Der Flachennutzungsplan 2030 hat nichts mit
dem Grundstlick zu tun. Es gilt der Bebauungsplan 1. Abschnitt ALTER ORTSKERN,
Bebauungsplan $9 BauGB mit Landespflegerischen Beitrag $ 17LPflG. Wieso werden
Passagen hinzugefiigt die keinerlei Notwendigkeit haben?

20) Der regionale Raumordnungsplan wurde im Jahre 2014 erstellt. Warum war dies nicht
Bestandteil der ersten Offenlage? Der aktuelle Bebauungsplan zeigt folgendes: Gesamte
Flache mit Baufenster als iberbaubare Flache im Dorfgehiet ausgewiesen sowie NICHT
liberbaubare Fliche Hof/Garten. Nach dem aktuellen Flichennutzungsplan ist eine
Bebauung nur im derzeitigen Baufenster zuléssig. Eine Nachverdichtung kann m. E. erst
erfolgen, wenn der vordere Bereich im derzeitigen Baufenster bebaut ist. Im
Landesentwicklungsprogramm ist die Rede von Nachverdichtung bereits vorhandener
Bebauung. Diese Bebauung hat noch gar nicht stattgefunden. In der zweiten Offenlegung
unter Punkt 1.3 wird das Vorhaben als allgemeines Wohngebiet definiert. Im aktuellen
Flachennutzungsplan ist es Dorfgebiet. Wieso werden bestehende Definitionen einfach
geandert? Was ist das Ziel der Umwidmung? Hat dies Auswirkungen auf die Art der
Ausflihrung?

21) Es wurde eine Vorpriifung zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchgefihrt. Dies
wurde von der gleichen Firma durchgefiihrt die auch die artenschutzrechtliche Beurteilung
erstellt hat. Ist dies rechtlich zuldssig? Wo ist hier der unabhangige Priifungsgedanke? Wo ist
der Bericht hierzu? Die UVP soll doch die relevanten Untersuchungen unabhéangig
verifizieren. Dies ist hier nicht gegeben. Warum wurde die UVP in der ersten Offenlegung
nicht durchgefiihrt? Was ist der Grund dafir?

22) In der ersten Offenlegung wurde die Grundflachenzahl (GRZ) auf MAX 0,6 im vorderen und
MAX 0,4 im hinteren Bereich festgelegt. In der zweiten Offenlegung wird fiir die GRZ ein
Wert von 0,6 fiir den vorderen Bereich und ein Wert von 0,4 fir den hinteren Bereich
festgesetzt. Bedeutet diese textliche Anderung, dass die Zahlen 0,6 und 0,4 nur noch
Richtwerte sind und ein Uberschreiten einfacher genehmigt werden kénnte? Wieso werden
Passagen verdndert die eindeutig definiert waren?

23) Warum wird die Anzahl der Wohneinheiten in der zweiten Offenlegung von 1 auf 2 fir das
Grundstiick 109/9 erhht? Dies bedeutet eine Erhdhung der Parkplitze von VIER auf ACHT!
Was ist der Grund dafiir? Wieso darf hier eine Anderung gegeniiber der ersten Offenlegung
vorgenommen werden? Bedeutet diese Anderung nicht, dass die erste Offenlegung damit

2

Zu 17):Zuriickweisung

Die notwendigen Stellplatze sind in den Mindestmaf3en des § 5
Abs. 1 GarStellVO (2,30 m x 5,00 m) realisierbar. Der geringen
Fahrbahnbreite kann durch eine gro3ere Breite der Stellplatze
Rechnung getragen werden. .

Zu 18): Zuriickweisung.
Das Grundstiick wurde bereits in neue Flurstiicke aufgeteilt.
Dem Bebauungsplan liegt die aktuelle Katasterkarte zu grunde.

Zu 19): Zuriickweisung.

Die Vorgaben tbergeordneter Planungen missen bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen bericksichtigt werden,
weswegen dies in der Begriindung erganzt wurde.

Zu 20):Bericksichtigung.

Die Wohngebietsfestsetzung entspricht der
Umgebungsbebauung und ist daher stadtebaulich 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 Flachennutzungsplan gemaf §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt werden. Die Begriindung
wurde entsprechend geandert..

Zu 21): Zuriickweisung.

Es ist rechtlich nicht zu beanstanden, dass die UVP-Vorprifung
von dem gleichen Biro erstellt wird, wie das
Artenschutzgutachten. Die UVP-Vorprifung muss nicht bereits
bei der frihzeitigen Beteiligung erfolgt sein.

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

Zu 23): Zuriickweisung.

Die Anzahl der erlaubten Wohneinheiten wurde erhoht, um eine
héhere Flexibilitdt bei der spateren Nutzung zuzulassen. Bei der
.ersten Offenlegung” hat sich um die frihzeitige Beteiligung
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hinfallig ist und es sich bei dieser ,neuen” Offenlegung um die ERSTE Offenlegung handeln
muss?

24) Das Grundstiick 109/9 wird Gber eine PrivatstraBe erschlossen. Warum ist es erforderlich,

dass das EFH2 iiber eine 6ffentliche StraRe anzubinden ist. Warum muss ich als Steuerzahler
Wohneinheiten mit finanzieren, welche auf dem Grundstiick 109/9 {iber eine PrivatstraRe
angeschlossen werden kdnnen? Wie steht die Gemeinde bzw. die VG dazu?

25) Unter Punkt 2.6 der Planungsunterlagen ist es erforderlich, dass vor Féllung der Baume

vorhandene Hohlungen durch einen Fledermauskundler und Ornithologen erneut auf
Nutzungsspuren zu untersuchen sind. Wie wird das sichergestellt? Wird ein unabhangiger
Fledermauskundler und Ornithologe beauftragt oder werden es die sein, die die Beurteilung
geschrieben haben? Was passiert, wenn Nutzungsspuren gefunden werden? Wird dann ein
sofortiger Baustopp verhangt?

26) Unter Punkt B der textlichen Fassung sind fiir die erste und zweite Offenlegung die

Bauordnungsrechtlichen Vorschriften nach der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung vom
03.09.1992. Dort ist dieses Plangebiet eindeutig ausgewiesen mit einem Baufenster und
nichtiiberbaubare Flachen. Das heiBt, dass die Wohneinheiten im hinteren Bereich nicht
zulassig sind, weil dort nichtiiberbaubare Flachen definiert sind. Warum gibt es dann
Uberhaupt diese Offenlagen? Es gab bestimmte Griinde den hinteren Bereich als
nichtiiberbaubare Flache zu definieren.

27) Unter C) mit Hinweise Punkt 1) erste und zweite Offenlegung sah vor

Denkmalschutzuntersuchungen durchzufiihren. Das derzeitige Gelande ist Teil des alten
Ortskernes und lasst vermuten, dass dort geschichtsrelevante Funde zu erwarten sind (z.B.
frankische bzw. jldische Graher). Wurde nach der ersten Offenlage seitens der VG bzw. der
Ortsgemeinde eine Untersuchung eingeleitet? Wenn ja, wo ist das Ergebnis? Wenn nein,
warum gab es keine Untersuchung? Gab es hierzu eine Direktive seitens der Direktion
Landesarch&ologie? Es darf doch nicht sein, dass die Geschichte der Gemeinde Undenheim
zerstort wird zur Realisierung von nicht notwendigem Wohnraum.

28) Unter C) Hinweise Punkt 5) sind zwischen erster und zweiter Offenlage die Inhalte zum

Thema Entwiasserung komplett anders. Warum ist dies nun der Fall? In der zweiten
Offenlage wird nun eine Begrenzung wie auch ein Riickhaltebecken definiert. Auch wird
gesagt: ,Durch den Grundstlickseigentlimer ist sicherzustellen, dass die Regenwassermenge,
welche die zuldssige Einleitmenge Ubersteigt, schadlos auf dem Grundstiick zurtickgehalten
wird und somit ein Schutz vor Uberflutung bei Stark regen gegeben ist.” Wer ist hier
Eigentiimer? Die Parteien mit dem Rickhaltebecken des Grundstiickes 109/9 oder alle
Eigentiimer in dem Plangebiet? Wie wird dies eindeutig definiert werden? Oder wird es die
derzeitige Eigentimerin sein, weil das Entwasserungskonzept definiert wurde als das
Plangebiet noch in ihrem Besitz war? Fir wie lange ist jemand haftbar?

29) Unter C) Hinweise Punkt 10 werden Radonuntersuchungen dringend empfohlen. Wie ist der

Stand hierzu? Werden bzw. wurden diese Untersuchungen durchgefiihrt zum Schutze der
,nheuen” Bewohner?

30) DATEI: 08-gesamtlageplan-gruenflache-07.05.24-7.pdf (erstellt von der Firma Kratz). In

diesem Dokument ist ein Baufenster (blau gestrichelt) eingezeichnet und soll — meiner
Meinung nach — das derzeit giiltige Baufenster zeigen. Dieses Baufenster ist in diesem Plan
falsch dargestellt und ist in Richtung Osten so aufgeweitet, dass die Doppelhaushalfte
DHH1li nach diesem Baufenster erstellt werden kann (das Baufenster hat im Original einen
Abstand von 10 Meter an der vorderen &stlichen Kante zum Nachbargrundstiick; in dem
gezeigten Plan sind es nur ca. 6 Meter). Dieser Fehler wurde damals schon moniert und
wurde auch seitens der KV Mz-Bin best&tigt. Die DHH li liegt somit nicht im derzeit glltigen

= I

gehandelt, diese soll die Offentlichkeit mdglichst friih in die
Planung miteinbeziehen. Es ist normal, dass sich im Laufe des
Verfahrens noch Anderungen an der Planung ergeben. Zu 24):
Zuriickweisung.

Die StralRe dient in erster Linie zur ErschlieBung der geplanten
Offentlichen Parkplatze fiir den Friedhof.

Zu 25): Kenntnisnahme.

Es handelt sich um eine Festsetzung, die vom jeweiligen
Bauherrn zu beachten ist und deren Umsetzung von der
Kreisverwaltung tberwacht wird. .

Zu 26): Zuriickweisung.

Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung von 1992 gilt
ergénzend zu den zeichnerischen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan ist erforderlich, um die
geanderten stadtebaulichen Planungsabsichten im Sinne der
Nachverdichtung zu sichern.

Zu 27): Zuriickweisung.

2022 wurde durch die Direktion Landesarch&ologie
archaologische Baggersondagen durchgefiihrt. Hierbei wurden
keine grundsatzlich einer Bebauung entgegenstehenden Funde
gemacht. Bodeneingriffe, insbesondere die, die tiefer als einen
Meter unter das aktuelle Niveau eingreifen, sind aber mit der
Landesarché&ologie abzustimmen.

Zu 28): Zuriickweisung.

Die Inhalte sind anders, weil die Ergebnisse der friihzeitigen
Beteiligung eingearbeitet wurden. Auf Abschnitt 1.7 der
Begrundung wird verwiesen.Grundstiickseigentiimer ist der
Eigentimer des Grundstiickes zum jeweiligen Zeitpunkt.

Zu 29): Zuriickweisung.

Radon kann bauliche VorsorgemaflRnahmen erforderlich
machen. Dies betrifft den Planvollzug. Die Beauftragung obliegt
dem Grundstickseigentiimer.
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Baufenster, wie auch die Garage nicht. Wie kann es sein, dass erneut ein falsches Baufenster
in Plane eingezeichnet werden darf? Wer kontrolliert so etwas vor der Offenlage? Warum
kann das passieren, wenn schon von anderer Behérde dies als falsch bestatigt wurde?

31) Weiterhin werden in diesem Plan die Gebdude; Terrassen, Stellpldtze und Zuwege
dargestellt und eine Berechnung zu den verbleibenden Grinflachen der einzelnen
Grundsttlicke gelistet. Berechnet man daraus die Grundflachenzahl (GRZ) ergibt sich — wie
damals schon moniert — fiir das RMH4 eine GRZ von >> 0,6 (ca. 0,7). Fiir die Hausergruppe
hinten auf dem Grundstiick 109/9 ergibt sich eine GRZ von >> 0,4 (ca. 0,45). Betrachtet man
die EFH1 und EFH2 getrennt, wie es die Firma Kratz durchgefiihrt hat ergibt sich flir das EFH1
einen GRZ von >> 0,4 (ca. 0,54) und fiir das EFH2 eine GRZ > 0,4 (ca. 0,42). Wie wurde das
Problem mit den GRZ auf die Stellungnahmen der ersten Offenlegung reagiert? Es hat sich
nichts geandert. Wie kann so etwas sein? Wie wurden die Stellungnahmen der einzelnen
Biirger*innen behandelt? Wurden diese eventuell einfach ignoriert? Warum gibt es eine
separate Berechnung der EFH1 und EFH2? Muss nicht dann das Grundstiick neu vermessen
und geteilt werden? Was fiir Auswirkungen hat das auf das Regenriickhaltebeckenkonzept
hinsichtlich rechtlicher Grundlagen, Zustandigkeit, Haftung und evtl. die GRZ der einzelnen
Grundstiicke?

32) Ist in dem Ursprungplan ist das Baufenster auf 15 Meter in der Tiefe beschréankt, so fehlt
diese Angabe in den Bebauungspldnen nun. Warum wurde die Tiefe nicht mehr respektiert?
Nun sind nur noch Abstande zwischen den einzelnen Baufenstern gesetzt. Bedeutet das,
dass die Tiefe des vorderen Baufensters groBer ist als im Ursprungplan?

33) Die Einmindung des Privatweges des Grundstiick 109/9 in die Storchengasse lasst ein
direktes Einbiegen in Richtung Warrstddterstrale nicht zu. Ebenso ist ein direktes Einbiegen
in diesen Weg aus Richtung WaorrstadterstraRe kommend, nicht moglich. Dies betrifft
besonders Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr, welche erst — kommend von der
WorrstadterstraBe - irgendwo drehen miissen um dann in den Weg einzubiegen. Ist dieses
ein umsetzbares Konzept? Wurde hier im Vorfeld mit den zustandigen Behdrden Gber diese
Situation gesprochen? Gab es dazu Riickmeldungen? Wo ist hier diese Wendevorrichtung
vorgesehen? Diese Situation mit der PrivatstralRe gab es schon in der ersten Offenlegung und
auch Stellungnahmen dazu. Wieso ist hier nichts gedndert worden?

Zusammenfassend moéchte ich mich als Biirger der Gemeinde Undenheim gegen dieses Bauvorhaben
aussprechen. Es gibt geniigend Flachen innerhalb der Gemeindegrenzen, welche fiir eine Bebauung
in Frage kommen ohne den Schaden anzurichten, welcher durch dieses Projekt entsteht. Alleine der
Baumbestand ist es wert erhalten zu bleiben, unabhéngig der Frage ob geschiitzte Tierarten dort
vorhanden sind. Mein Wunsch wire es, wenn die Gemeinde dieses Grundstiick erwerben wiirde, um
dort eine Naherholungsstatte zu generieren (dhnlich dem Schulwald, jedoch wére dies im Dorf
selber). Hier wiirden sicherlich die Besucher*innen der Kirche(n) und des Friedhofs Ruhe und
Entspannung finden, wie auch die iibrigen Gemeindebewohner*innen und auch Gaste der
Gemeinde Undenheim.

Mit freundlichen GriiRen
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Zu 30): Zuriickweisung.

Der Gesamtlageplan ist kein Teil des Bebauungsplanes. Er dient
lediglich der beispielhaften Veranschaulichung einer mdglichen
Bebauung.

Zu 31): Zuriickweisung.

Der Gesamtlageplan ist kein Teil des Bebauungsplanes. Er dient
lediglich der beispielhaften Veranschaulichung einer mdglichen
Bebauung. Die festgesetzten Grundflachenzahlen stehen dem
gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO nicht entgegen.

Zu 32): Zuriickweisung.
Die Tiefe des Baufensters wurde nicht geandert.

Zu 33): Zuriickweisung.

Der Privatweg ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung so zu
gestalten, dass ein Einbiegen hier moglich ist. Ein
grundlegendes Planungshindernis ist hier nicht vorhanden.

Zuriickweisung.
Ein Erwerb des Grundstiicks und dessen Umgestaltung zu einer
Naherholungsflache kommt nicht in Betracht.
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Laut Baugesetzbuch *) (BauGB)§ 3 Beteiligung der Offentlichkeit

(1) Die Offentlichkeit ist méglichst frilhzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Loésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung &ffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuBerung und
Erérterung zu geben. Auch Kinder und Jugendliche sind Teil der Offentlichkeit im Sinne des Satzes 1. Von der
Unterrichtung und Erérterung kann abgesehen werden, wenn

1.ein Bebauungsplan aufgestellt oder aufgehoben wird und sich dies auf das Plangebiet und die Nachbargebiete
nicht oder nur unwesentlich auswirkt oder

2.die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt sind.

An die Unterrichtung und Erérterung schlieBt sich das Verfahren nach Absatz 2 auch an, wenn die Erérterung zu
einer Anderung der Planung fihrt.

Die Punkte 1. und 2. sind fir die 9. Anderung Alter Ortskern in Undenheim nicht erfillt, daher gab es auch die
erste Offenlegung. Nach einer Offenlegung (so ist es unter (2) im BauGB §3 zu lesen:

Die fristgem&B abgegebenen Stellungnahmen sind zu prifen; das Ergebnis ist mitzuteilen. Haben mehr als 50
Personen Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt abgegeben, kann die Mitteilung dadurch ersetzt
werden, dass diesen Personen die Einsicht in das Ergebnis ermdglicht wird; die Stelle, bei der das Ergebnis der
Prtfung wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, ist ortstiblich und Uber das Internet bekannt zu
machen. Bei der Vorlage der Bauleitpldne nach § 6 oder § 10 Absatz 2 sind die nicht beriicksichtigten
Stellungnahmen mit einer Stellungnahme der Gemeinde beizufugen.

Diese Mitteilung der Ergebnisse (wie in der Sitzung am 27.03.2025 zum Bebauungsplan "Hinterm Bahnhof - 2. BA
(RWZ) 1. Anderung mit Beratung und Beschlussfassung Uber die eingegangenen Stellungnahmen aus der
formlichen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung, Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB) fand fiir den Alten Ortskern
nicht statt. Der Hinweis , dass dieses Verfahren seit mehreren Jahren unterbrochen war, hatte zu dem Schluss
furhren missen, dass es eine erneute 1. Offenlegung h&tte geben missen und nicht eine 2. Offenlegung.

Auch ein weiteres "Gutachten" zum Artenschutz (wurde im Jahre 2021 schon durchgefiihrt mit dem Titel
Beurteilung) gegeben hat, |&sst die Frage aufkommen, warum in den 4 Jahren die Zeit nicht genutzt wurde, um
die Gemeinde und die interessierten Blrger und Biirgerinnen Uber diese Offenlegung und Stellungnahmen zu
informieren.

In der ersten Offenlage war die "Standortbezogene Einzelfallprifung zur Vorprufung der UVP-Plicht des
Vorhabens

gemdB § 7 Abs. 1 UVPG Antrag zur Durchfiihrung eines Plangenehmigungsverfahrens gemaB § 65 UVPG" nicht
Bestandteil der Dokumente, ist jedoch verpflichend. Hat somit die erste Offenlegung Fehler in der
Dokumentenauswahl und erfordert dies eine erneute erste Offenlegung?

Auch wurden seitens der Gemeinde keine Ruckmeldungen der beteiligten Behdrden beraten und beschlossen. In
der aktuellen Offenlage sind so gravierende Anderungen vorgenommen, welche m.M. nach, diese Offenlegung zu
der ersten Offenlegung macht.

Mit freundlichen GriuBen
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Bl- Erganzung

Zuriickweisung.
Es reicht, wenn die Abwégungsergebnisse nach dem
Satzungsbeschluss mitgeteilt werden.
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55278 Undenheim, 11.03.2025
Staatsrat-Schwamb-Str. 154a

Fax  06737/760044
E-Mail post@manz-becker.de

Verbandsgemeinde Rhein-Selz
Sant® Ambrogioring 33

55276 Oppenheim

Eingabe zum Bauleitplanverfahren Bebauungsplan ,, Alter Ortskern, 9. Anderung“ der

Ortsgemeinde Undenheim; Bauprojekt in der Storchengasse

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben angegebenen Bebauungsplan machte ich als Einwohnerin Undenheims meine

Bedenken zum Bauprojekt in der Storchengasse mitteilen. Zuriickweisun 9

GemalR den Artenschutzgutachten ist keine relevante

Zum Einen ist es der sehr grofle, vielfiltige und seit Jahrzehnten gewachsene alte Baumbestand
der hier weichen muss, ganz abzusehen von der Tierwelt, die dadurch auch in Mitleidenschaft
gezogen wird, zum Anderen finde ich, dass es flir die sowieso sehr beengte Storchengasse eine
Katastrophe ist, so viele Wohneinheiten zu bauen. Die Bebauung in 1. Reihe wire bereits zu viel

gewesen.

Das An- und Abfahren der Baufahrzeuge diirfte in dieser Strale schwierig werden, die zukiinftige
Erreichbarkeit durch die Feuerwehr, Rettungsdienste, Miillabfuhr und andere Ver- und Entsorger,

die ja jetzt schon kaum in der Storchengasse fahren kdnnen, wird die bereits schon vorliegenden

sehr schwierigen Verkehrsverhaltnisse dramatisch verschlechtern. Die aktuelle Parkplatzsituation

in der Storchengasse ist bereits ein einziges Desaster und wird durch die vielen neuen
Wohneinheiten noch deutlich verstarkt werden.

Am Ende der Storchengasse befindet sich der Friedhof unseres Dorfes, einer der Griinde,
weswegen die Storchengasse recht hiufig frequentiert ist, auch dieser diirfte deutlich schwieriger
zu erreichen sein und Parkplétze fiir die Autofahrer wird es kaum mehr geben. Von einer

Notwendigkeit von Parkplétzen bei Beerdigungen gar nicht erst zu sprechen. Es ist illusorisch zu

Beeintrachtigung geschitzter Tierarten zu erwarten. Da die
Bebauung direkt an der Storchengasse schon nach dem
bisherigen Bebauungsplan zulassig war, werden zusétzlich nur
zwei Hauser mit maximal vier Wohnungen ermdglicht. Das stellt
nur einen geringen Anstieg an zusétzlichen Wohneinheiten dar.

Zuriickweisung.

Die faktischen Parkmdglichkeiten vor den Gundstiicken im
Plangebiet waren auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden waren. Die
Verkehrssituation verbessert sich, wenn vor den Grundstticken
im Plangebiet nicht mehr geparkt wird und vor dem Friedhof
neue Parkplatze entstehen, die auch so bewirtschaftet werden
kdnnen, dass sie tatsachlich von den Friedhofsbesuchern
genutzt werden kdnnen.
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denken, dass die auf dem Areal neu geschaffenen Parkplitze ihrem Zweck entsprechend B2 _

Verwendung finden werden, da diese mit groer Wahrscheinlichkeit von den Anwohnern belegt
werden.

AulBlerdem diirfte die weitere Verdichtung von Oberfldchen auch zu Entwisserungsproblemen
fiihren. Immer wieder hdren wir in unserem Dorf von problematischer Oberfldchenentwisserung

durch die zunehmende Bebauung und Versiegelung, gleichzeitig wird eine grofie Flache im alten . X
Zuriickweisung.

Ortskern derartig tiberplant, dass man sich wirklich fragen muss, ob die Thematik der . .. . .
Seg 2 Auf Abschnitt 1.7 der Begriindung wird verwiesen.

Oberflachenentwisserung die erforderliche Aufmerksamkeit erhdlt. Da im Rahmen der
Klimaverdnderungen auch mit zunehmenden Starkregenereignissen zu rechnen ist sollte auch hier
ein besonderer Augenmerk auf die aktuell vorhandene Versickerungsfléche geworfen werden.

Diese stiinde nach der geplanten Bebauung nicht mehr zur Verfligung.

Ich mochte mich als Biirgerin der Gemeinde Undenheim gegen dieses Bauvorhaben aussprechen.
Schoén wire es diese Flidche mit dem bereits vorhanden Baumbestand als Naherholungsstitte zu

gestalten von welcher alle Einwohner profitieren wiirden. Zuriickweisun 9.

Ein Erwerb des Grundstiicks und dessen Umgestaltung zu einer
Ich bitte den Undenheimer Gemeinderat dieses Projekt in Bezug auf die geduflerten Bedenken neu Naherho|ungsf|éche kommt nicht in Betracht.

zu bewerten um die zu befiirchteten Belastungen nicht eintreten zu lassen.

Vielen Dank und mit freundlichen Griifien,
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Vo .
Gesendet: Sonntag, 16. Marz 2025 18:08 B3 _
An: Bauleitplanung
Betreff: Einspruch

Kenntnisnahme.

Eine Abwagung ist nicht erforderlich, da weder Einwendungen
_ noch Anregungen vorgetragen werden.

Ich erhebe Einspruch gegen den Bebauungsplan Alter Ortskern, 9.Anderung.
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9. Anderung
Von:
Gesendet: Montag, 17. Marz 2025 08:11
An: Bauleitplanun.
Cc:
Betreff: Einspruch gegen Bebauungsplan Undenheim, Alter Ortskern 9. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,
Hiermit lege ich Einspruch gegen o0.g. Bebauungsplan ein.

Begrindung:

Die zusatzliche Einleitung von Niederschlagswasser von 2,5 l/s im alten Ortskern tGberfordert bei
Starkregen das vorhandene Kanal Netz.

Dies musste ich bereits mehrfach als Anwohner der SchulstraBe 2 erleben, da die SchulstraBe als
Auffangbecken von Waorrstadter StraBe und Alzeyer StraBe bei Starkregen dient.

Ich bitte um eine fundierte Begriindung der zusatzlichen Regenwasser Einleitung zulasten der
vorhandenen Bewohner der SchulstraBe.

Ein Regenrlckhaltebecken von nur 52 cbm halte ich flr nicht ausreichend.

Weiterhin bitte ich um eine Rechnungsanschrift zur Erstattung der zu erwartenden
Hochwasserschaden beim nachsten Starkregen.

Statt vorhandene Hochwasserprobleme zu losen, schafft die VG zusétzliche Probleme zulasten der
Anwohner auf Wunsch einer Blrgerin.

Mit freundlichen GriBen

54 I

Zuriickweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begrindung wird verwiesen.
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Gemeinde UNDENHEIM
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN

9. Anderung
Von:
Gesendet: Montag, 17. Marz 2025 14:17
An: Bauleitplanung
Betreff: Bebauungsplan Alter Ortskern, Undenheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit moéchten wir zu 0.g. Thema die Initiative der Undenheimer Birger unterstitzen und erheben Einspruch
gegen den Bebauungsplan Alter Ortskern.

Wir sind gegen diesen Plan, da die Storchengasse jetzt schon sehr schmal ist.
Neuer Wohnraum bedeutet mehr Anwohner und dies bedeutet zwangslaufig mehr Durchfahrtsverkehr.

Der Charakter des Alten Ortskerns wiirde verloren gehen.
Rheinhessische Dorfer haben eine lange Tradition, die es zu schiitzen gilt.

Uber Jahrzehnte gewachsene Baume und Griinflachen sollten erhalten bleiben - fiir den Mensch, fiir die Luft und fiir
das Tier. Wir sollten Lebensraum erhalten und nicht zerstéren.

Mit hoffnungsvollen GriiRen

Gesendet mit der 1&1 Mail App
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Zuriickweisung.

Eine Bebauung in erster Reihe ist bereits nach dem bisherigen
Bebauungsplan maoglich. Die Verkehrszunahme durch die
beiden zusatzlichen Hauser mit maximal vier Wohnungen ist
vernachlassigbar (vgl. Hessischer VGH, Urt. v. 28.04.2021 -3 C
3068/19.N — juris Rn. 21).

Zuriickweisung.

Die Planung entspricht dem Charakter des alten Ortskerns mit
einer hohe bauliche Verdichtung und Geb&auden in zweiter
Reihe.

Zuriickweisung.

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



Gemeinde UNDENHEIM
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN

9. Anderung
Gesendet: Mittwoch, 19. Marz 2025 1144
An: Bauleitplanung
Betreff: Einspruch gegen Bebauungsplan Alter Ortskern, 9. Anderung

Einspruch gegen Bebauungsplan Alter Ortskern, 9. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit méchte ich Einspruch gegen den Bebauungsplan Alter Ortskern, 9. Anderung einlegen.
Ich bin Besitzer von dem Haus in der Storchengasse- und dem Grundstuick Nr. -
Begriindung: Ich habe jetzt schon seit einigen Jahren Probleme mit dem Regenwasser (wenn es
starker regnet) das der Kanal die Menge des Wassers nicht mehr aufnimmt und alles zuriick in die
Wohnung in die R&ume im Erdgeschoss lauft. Ich hatte jetzt sch8n zweimal dieses Problem. Die
Abwasser Kanale sind nicht auf weitere Anwohner ausgelegt.

Des weiteren ist die Verkehrs und Parkplatz Situation in der Storchengasse bereits jetzt schon

katastrophal.

Mit freundlichen GruBen

Seite 16
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Zuriickweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begrindung wird verwiesen.

Zuriickweisung.

Die faktischen Parkmdglichkeiten vor den Gundstiicken im
Plangebiet waren auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden waren. Die
Verkehrssituation verbessert sich, wenn vor den Grundstticken
im Plangebiet nicht mehr geparkt wird und vor dem Friedhof
neue Parkplatze entstehen.



Gemeinde UNDENHEIM
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN

9. Anderung
Gesendet: Mittwoch, 19. Marz 2025 13:57
An: Bauleitplanung
Betreff: Einspruch Bebauungsplan Alter Ortskern, 9.

Anderung

Einspruch gegen Bebauungsplan Alter Ortskern, 9. Anderung von _

55278 Undenheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit méchte ich Einspruch gegen den Bebauungsplan Alter Ortskern, 9. Anderung einlegen.

Ich bin Geschéftsflhrer der Firma_ 55278 Undenheim.

Begriindung: wir habe jetzt schon seit einigen Jahren Probleme mit dem Regenwasser (wenn es
starker regnet), dass der Kanal die Menge des Wassers nicht mehr aufnimmt und alles in unsere
Geschaftsraume im Erdgeschoss lauft. Wir hatten mittlerweile schon zweimal dieses Problem. Die
Abwasser Kanale sind nicht auf weitere Anwohner ausgelegt.

Des weiteren ist die Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Storchengasse bereits jetzt schon
katastrophal und wirden durch weitere Anwohner sicherlich explodieren.

Mit freundlichen GriBen
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Zuriickweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begrindung wird verwiesen.

Zuriickweisung.

Die faktischen Parkmdglichkeiten vor den Gundstiicken im
Plangebiet waren auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden waren. Notwendige
Stellplatze missen und kénnen im Plangebiet auf den
Baugrundstiicken hergestellt werden. Die Verkehrssituation
verbessert sich, wenn vor den Grundstiicken im Plangebiet nicht
mehr geparkt wird und vor dem Friedhof neue Parkplatze
entstehen.



Gemeinde UNDENHEIM
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN

9. Anderung
Gesendet: Mittwoch, 19. Méarz 2025 14:06
An: Bauleitplanun:
Betreff: ﬁ Einspruch Bebauungsplan Alter Ortskern, 9.

Anderung

Einspruch gegen Bebauungsplan Alter Ortskern, 9. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit méchte ich Einspruch gegen den Bebauungsplan Alter Ortskern, 9. Anderung einlegen.

Ich bin Geschaftsfuhrer der Firm_und diese Eigentimer des Grundstlickes in

Begriindung: wir haben auf dem Grundstiick in der Storchengasse.das Uber PKW Stellpldtzen und
2 Garagen verfligt jetzt schon teilweise Probleme mit dem Regenwasser (wenn es starker regnet),
dass der Hauptkanal auf der StraBe die Menge des Wassers nicht mehr aufnehmen kann und die
Kanéle Uberlaufen sodass das ganze Regenwasser in die beiden Garagen flieB, da die Kanéle vor den
Garagen das ganze Wasser vom Hauptkanal zurtick beférderte und die Garagen uberflutete. Die
Abwasser Kanale in der StraBe sind nicht auf weitere Anwohner ausgelegt. Ich denke noch weitere
Bewohner und weitere Dachflachen werden das Problem noch weiter belasten.

Des weiteren ist die Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Storchengasse bereits jetzt schon
katastrophal und wurden durch weitere Anwohner sicherlich komplett explodieren.

Mit freundlichen GriBen
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Zuriickweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begrindung wird verwiesen.

Zuriickweisung.

Die faktischen Parkmdglichkeiten vor den Gundstiicken im
Plangebiet waren auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden waren. Notwendige
Stellplatze missen und kénnen im Plangebiet auf den
Baugrundstiicken hergestellt werden. Die Verkehrssituation
verbessert sich, wenn vor den Grundstiicken im Plangebiet nicht
mehr geparkt wird und vor dem Friedhof neue Parkplatze
entstehen.



Gemeinde UNDENHEIM
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN
9. Anderung

Vo I

Gesendet: Mittwoch, 19. Marz 2025 13:55

An: Bauleitplanung

Betreff: Einspruch gegen Bebauungsplan Undenheim, Alter Ortskern 9, Anderung
Guten Tag,

hiermit lege ich fristgerecht Einspruch gegen den in Betreff genannten Bebauungsplan.

Begriindung: Die angrenzenden Wohngebiete unterhalb des Bauvorhabens sind besonders bei Starkregen durch
Hochwasser gefdhrdet. Hier verweise ich auf das Hochwasser- und Starkregen-Vorsorgekonzept der Dr. Pecher AG
(04/2024) mit den neuen Sturzflutkarten RLP, runtergebrochen auf die Gemeinde Undenheim.

Eine zusatzliche Einleitung von Niederschlagswasser von 2,5 /s trigt zu einer Uberlastung des vorhandenen Kanal-
Netzes im alten Ortskern und verscharft zusatzlich das Hochwasserrisiko bei Starkregen.

Ich bitte um Mitteilung inwieweit die abgebildeten Szenarien bei Starkregen aus dem Hochwasser- und Starkregen-
Vorsorgekonzept bei dem Bebauungsplan mit einbezogen wurden. Sollte das Konzept nicht mit einbezogen sein,
hitte ich um Mitteilung der Begriindung.

Auch gebe ich zu bedenken, dass Gemeinwohl| tber das Interesse des Einzelnen zu stellen ist, sofern Dritte tiber
MaRen beeintrachtigt oder gar von Schaden bedroht sind.

Mit freundlichen GriiRen

Gesendet mit der mobilen Mail App
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Zuriickweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begrindung wird verwiesen.
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Gemeinde UNDENHEIM
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN

9. Anderung
Von:
Gesendet: Mittwoch, 19. Marz 2025 18:21
An: Bauleitplanung
Betreff: Bebauungsplan Alter Ortskern, 9.Anderung , Undenheim
Guten Tag,

ich finde es nicht gut, daB noch mehr Wohneinheiten errichtet werden.

Hat denn niemand ein schlechtes Gewissen, nicht nur noch mehr Erde zu versiegeln, sondern auch noch daftr
Bdaume zu fdllen?

Ist denn der Profit und die Geldgier so groB , daB man das nicht beachtet.

AuBerdem sind doch wohl die Abwasserkandle fur die neu entstehenden Wohnungen viel zu klein und evtll. zu alt.

Das sind nur ein paar wenige Anmerkungen zu diesem Problem.
In diesem Sinne :macht weiter und zerstort den Rest Umwelt. Kinder und Enkelkinder werden es Euch danken.

Seite 20
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Zuriickweisung.

Es werden nur zwei Hauser mit maximal vier Wohneinheiten
mehr ermdglicht als jetzt schon zuldssig sind. Bestehende
Baume miissen so weit wie mdglich erhalten und neue gepflanzt
werden — mehr als im Ortskern von Undenheim tblich.

Zuriickweisung.
Auf Abschnitt 1.7 der Begrindung wird verwiesen.
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Bebauungsplan ALTER ORTSKERN

9. Anderung
An: Bauleitplanung
Betreff: Alter ortskern- 9,Anderung undenheim

Wenn sie schon einmal durch die storchengasse zum friedhof gefahren waren, konnten sie verstehen
wie Zuriickweisung.

Unsinnig die bebauung dort ist.es stecken an einem normalen tag, oft Lastwagen und mullfahrzeuge Die Verkehrssituation verbessert sich. wenn vor den
fest ’

S — . Grundsticken im Plangebiet nicht mehr geparkt wird und vor
gegen diesen plan . ..
dem Friedhof neue Parkplatze entstehen.



Gemeinde UNDENHEIM
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN

9. Anderung
Von:
Gesendet: Sonntag, 23. Mérz 2025 17:07
An: Bauleitplanung
Cc: alterortskern@web.de
Betreff: Storchengasse Undenheim - Einspruch gegen den Bebauuungsplan Alter

Ortskern, 9. Anderung

Sehr geehrte Mitarbeiter der VG-Rhein-Selz,

die Storchengasse in Undenheim ist derzeit schon stark ausgelastet mit Bewohnern und noch starker mit
Verkehrsmitteln.

In dieser StraBe befinden sich viele kleine Tageléhnerhduschen, die aus den Anféngen des 20. Jahrhunderts
stammen.

Hier grenzt ein Haus an das andere; lediglich schmale Zugénge trennen die Hduser voneinander.

Darin wohnten friher Knechte und Magde, die in den Undenheimer landwirtschaftlichen Betrieben arbeiteten.
Es war eine Zeit, in der an Motorisierung noch nicht zu denken war.

Die Zeiten haben sich geandert. Die Lebensweise hat sich geandert. Doch die Bebauung ist geblieben.

Viele Haushalte verfiigen heute liber 2 oder noch mehr Fahrzeuge.

Da die Tageléhnerhduser noch nicht einmal Uber eine Hofeinfahrt verfiigen, ist heutzutage der komplette Fuhrpark
der Anwohner in der Storchengasse auf der Flache der StraBe wieder zu finden.

Ein Auto reiht sich hinter das nachste.

Einen freien Parkplatz zu finden: Fehlanzeige!!!

Die Autoschlange endet erst am StraBenende, am Friedhof.

Es grenzt an ein Wunder, dass in dieser schmalen, zugeparkten StraBe die Mullabfuhr durchkommt und keine
Schaden an den parkenden Fahrzeugen anrichtet.

Und jetzt will man diese bereits bis zur Schmerzgrenze ausgereizte StraBe an deren Ende noch um weitere
Bauplatze erweitern.

Das grenz schon fast an Schilda.

Sie, die Mitarbeiter aus der Verwaltung, sollten sich bitte mal ein Bild vor Ort von der Situation der StraBe machen
und nicht alleine vom Schreibtisch aus entscheiden.

Denn die Belastungsgrenze der StraBe ist bereits erreicht.

Das ist vergleichbar mit einem Fausthandschuh. Mit dem kommen Sie auch nicht mehr in einen Fingerhandschuh
rein. Da geht einfach nichts mehr.

Oder auch vergleichbar mit einer Zitrone, wenn diese ausgequetscht ist, holen Sie dort auch keinen Saft mehr
raus.

Aber der Undenheimer Storchengasse will man eine weitere Bebauung zumuten.

Dies geht einher mit mehr Abwasser, mit mehr Durchgangsverkehr, mit mehr Parkplatzbedarf, mit mehr
Oberflachenversiegelung usw.

Das verkraftet diese kleine OrtsstraBe einfach nicht mehr.

Ich hoffe, mir ist es gelungen zu schildern, dass die Storchengasse all dies nicht mehr vertragt.
Deshalb erhebe ich Einspruch gegen den Bebauuungsplan Alter Ortskern, 9. Anderung!!!

Mit besten GriiBen aus Undenheim
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Zuriickweisung.

Die faktischen Parkmdglichkeiten vor den Gundstiicken im
Plangebiet waren auch entfallen, wenn diese entsprechend dem
bisherigen Bebauungsplan bebaut worden waren. Notwendige
Stellplatze missen und kénnen im Plangebiet auf den
Baugrundstiicken hergestellt werden. Die Verkehrssituation
verbessert sich, wenn vor den Grundstiicken im Plangebiet nicht
mehr geparkt wird und vor dem Friedhof neue Parkplatze
entstehen.
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9. Anderung

Von: _
Gesendet: Sonntag, 23. Marz 2025 20:28 B1l _
An: Bauleitplanung

Betreff: Einspruch gegen Bebauungsplan Undenheim, Alter Ortskern, 9. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf die Nachricht des Herrn_vom 08.11.2025 lege ich
hiermit ebenfalls Widerspruch gegen die BaumaRnahme ,Alter Ortskern®, 9. Anderung

ein.
Zudem bitte ich darum, mir die von Herrn ” angeforderten Unterlagen zuzusenden,
da ich seine Anmerkungen zw. Bedenkenals senr wichtig fur eine Projektumsetzung halte.

Ferner habe ich folgende Fragen zu dem Projekt:
Regenwasserrickhaltung:

Derzeitig existiert meines Wissens nach lediglich ein MW-System im alten Ortskern. . . .

Fur das RW-Riickhaltebecken der neuen Bebauung ist doch wahrscheinlich auch ein Zur Regenwasserrickhaltung: Zuriickweisung.
N_oli]be!'lauf geple_ant?lFaIIs diles der Fall se_in §o|lie,_in welchen Kanal \_Nird das RW dann Auf Abschnitt 1.7 der Begrundung wird verwiesen.
eingeleitet und wie wird verhindert, dass die tiefer liegenden Stralen im Worst-Case

(auch evtl. mit fakalienhaltigen Wasser falls die Kanalisation tberlastet ist) tiber-

schwemmt werden?

Wird das geplante Rickhaltebecken am Wiegand-Will-Platz hier mit einbezogen und
ist dieses dann entsprechend ausreichend dimensioniert? Hier bedarf es meines

Erachtens einer umfassenden Priifung zur Abwehr von Gefahren durch Starkregen- Zum Baustellenverkehr: Zuriickweisung.
B Der Baustellenverkehr betrifft nicht die Planung, sondern den
Wir wohnen auf der Ecke KirchstraBe/SchulstraRe und wéren somit ebenfalls Planvollzug.

gefahrdet, auch wenn unser (altestes Undenheimer) Haus bereits vor tber 250
Jahren nach einer Unwetterkatastrophe bewusst ohne Keller errichtet wurde.

Baustellenverkehr:

Als Bewohner der Kirchstral'&el hatten wir iber mehrere Jahre Schwerlastverkehr
durch den OPNV auf einer hierfur nicht ausgelegten Stralke, welche nun auch

dementsprechend beschadigt ist. Wird der Baustellenverkehr tiber die Kirch- Zu Sonstiges:

stralle erfolgen oder direkt von der L 420 aus? Falls die Kirchstra3e hierfir genutzt .. "

werden sollte, muss sichergestellt werden, dass die Stralle auf Kosten der Bauherrin Zu fUCkWQISUﬂg .

regelmaRig gereinigt wird und auch eine Beschédigung der Gebaude vermieden wird Betrifft den P|anvo||zug_

(ggf. unter Durchfiihrung eines selbstandigen Beweisverfahrens) oder aber die Repa-

raturkosten von der Bauherrin tbernommen werden. Diesbeziiglich weise ich darauf hin, 0 H

dass es durch den damaligen Busverkehr zu erheblichen Schaden an Gebauden kam, Zu rU(_)kWQISUﬂg ) . )
fr welche leider die Eigentimer selber aufkommen mussten. Auf die Artenschutzgutachten und die Begriindung wird

verwiesen. Ein Eingriffsausgleich ist im beschleunigten

Bansilges: verfahren nicht notwendig.

Sind weitere MaRnahmen erforderlich, durch welche die Anwohner tangiert werden?
Hier bitte ich um den Nachweis, dass alle aufgrund der Mafinahme anfallenden Kosten,
sowohl wahrend als auch nach der BaumaRnahme, nicht auf Anlieger oder den allge-
meinen Haushalt umgelegt werden und der Investor auch nach der Fertigstellung der
Mafnahme fur alle Schaden regresspflichtig ist.

AbschlieRend ist anzumerken, dass die Malnahme artenschutzrechtlich als auch
stadtebaulich auRerst fragwiirdig ist und augenscheinlich die Forderungen des Investors

1



Gemeinde UNDENHEIM
Bebauungsplan ALTER ORTSKERN
9. Anderung
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Zuriickweisung.

Die Bebauung ist so geplant, dass sie sich einerseits in den
alten Ortskern einfligt, andererseits aber auch einen
aufgelockerten Ubergang zum Friedhof schafft.

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

Zuriickweisung

Es werden nur zwei zuséatzliche Hauser mit maximal 4
Wohneinheiten ermdglicht, die bauliche Verdichtung im Ortskern
ist groRer. Ein Erwerb des Grundstiicks und dessen
Umgestaltung zu einer Gemeinbedarfsflache kommt nicht in
Betracht.






















































































































































