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Ortsgemeinde Mommenheim Bebauungsplan ,,Am Weiherborn"

1 Vorbemerkung/ Ziele der Planung

Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Ortsgemeinde Mommenheim hat im Anschluss an den sldlichen Ortsrand den
Bebauungsplan ,,Am Lazarienpfad" im Aufstellungsverfahren nach § 13b BauGB zur
Rechtskraft gebracht. Das allgemeine Wohngebiet wurde im Verfahren einer
privatrechtlichen Bodenordnung zwischenzeitlich umgelegt und voll erschlossen. Es
ist Teil einer gréBer angelegten Wohnbauentwicklung am stdlichen Siedlungsrand.

Im urspriinglichen Aufstellungsverfahren zum o0.g. Bebauungsplan war die
Einbeziehung einer nach § 35 BauGB genehmigten landwirtschaftlichen Halle als nicht
stérende Gewerbenutzung vorgesehen, welche siidlich an das eigentliche Baugebiet
angrenzt. Nach Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs sollte das mit einer
landwirtschaftlichen Halle bebaute Flurstiick Nr. 40/3 fiir eine nicht wesentlich
storende gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen. Die Intention lag in der
gegenseitigen Absicherung der gewerblichen und der wohnbaulichen Nutzung durch
das Neubaugebiet ,Am Lazarienpfad".

§ 13b BauGB beschrankt seinen Anwendungsbereich jedoch auf die Wohnnutzung,
was die Einbeziehung von gewerblichen Flachen ausschlieBt. Die Ortsgemeinde
Mommenheim mdchte die gegenseitige Absicherung der gewerblichen Nutzung
einerseits und der wohnbaulichen Nutzung (Bebauungsplan ,Am Lazarienpfad™)
andererseits planungsrechtlich geklart wissen. Vor diesem Hintergrund muss die
zukiinftige gewerbliche Nutzung der Halle in unmittelbarer Nachbarschaft zum o.g.
Wohngebiet in einem separaten (reguldren) Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Am
Lazarienpfad” wurden auch die Emissionen behandelt, die von der zukinftigen
gewerblichen Nutzung der Halle ausgehen. Entsprechend dieser Untersuchungen ist
eine potenzielle Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet mdglich.

In einem eingeschrankten Gewerbegebiet kann die Zuldssigkeit von Betrieben
hinsichtlich ihres Stdrpotenzials bis zur Mischgebietsvertraglichkeit geregelt werden.
Dabei sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
wodurch es in seiner Storwirkung begrenzt wird.

Das Ziel des Bebauungsplans liegt demnach einerseits in der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nachnutzung der ehemaligen
landwirtschaftlichen Halle und andererseits in der Larm-Konfliktldsung durch die
unmittelbare Nachbarschaft von Wohn- und Gewerbenutzung. Die Erforderlichkeit des
Bebauungsplans nach § 1 Abs. 3 BauGB ist somit gegeben.
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Verfahren

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Mommenheim hat in seiner Sitzung am
29.09.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Weiherborn" beschlossen. Auf
Grund der Lage des Plangebietes im AuBenbereich wird der Bebauungsplan im
reguldren Verfahren mit zweistufiger Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Da es sich vorliegend um
eine Bestandsliberplanung handelt, keine zusatzlichen Versiegelungen erfolgen
werden und griinordnerische MaBnahmen auf dem Grundstiick vorgesehen sind, wird
im Rahmen des Umweltberichts auf die Ermittlung des Kompensationsbedarfes im
Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet.

Der Umweltbericht lag dem Verfahrensstand der friihzeitigen Beteiligung nach §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB noch nicht vor und wurde zur 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB nachgereicht. In dessen Zuge erfolgte auch eine ausfiihrliche
Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter.

Weiterhin wird der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB aufgestellt, da neben der Art und dem MaB der baulichen Nutzung sowie den
Uberbaubaren  Grundstiicksflachen keine Festsetzungen zu den ortlichen
Verkehrsflachen getroffen werden.

Rechtliche Grundlagen

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes liegen im Wesentlichen
die auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen zugrunde.

Bearbeitung

Die Weber-Consulting Beratungs GmbH, Bauschlotter StraBe 62, 75177 Pforzheim,
wurde mit der Erarbeitung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan beauftragt.

Die Enviro-Plan GmbH, HauptstraBe 34, 55571 Odernheim am Glan, wurde mit der
Erarbeitung des Entwurfs und der Satzungsfassung zum Bebauungsplan beauftragt.
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2 Plangebiet/ Bestandssituation

Lage und GréB3e

Das Plangebiet befindet sich slidwestlich der Ortslage von Mommenheim, am
Ortseingang, unmittelbar sudlich an das Neubaugebiet ,Am Lazarienpfad"
angrenzend. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 40/3 und 41/2 (Flur 12)
und hat eine GroBe von ca. 2.900 m2,

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs

Am Weiherborn

X

Quelle: Eigene Darstellung
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Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet selbst ist mit einer 25 x 15 m messenden landwirtschaftlichen Halle
bebaut, der im Westen eine gréBere Hofflache mit Baumbestand vorgelagert ist. Die
Halle verfiigt an der dstlichen Fassadenseite iiber eine angebaute Uberdachung und
hat eine Héhe von ca. 6,0 m. Weiter 6stlich schlieBen sich gartnerisch genutzte
Flachen an. Derzeit wird die Halle ausschlieBlich als Lagerort zum Abstellen von
landwirtschaftlichen Maschinen und Gerdten genutzt.

Die westliche Begrenzung bildet die GaustraBe (K 38), von welcher (iber einen Bypass
auch die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt. Im Zuge der Anbaubeschrankung halt die
Halle einen Abstand von ca. 20 m zur tangierenden GaustraBe.

Im Nordosten grenzt das kiirzlich erschlossene Neubaugebiet ,Am Lazarienpfad™ an.
Entlang des sidlichen Plangebietsrands grenzen landwirtschaftliche Flachen, sowie im
weiteren Verlauf, Weinberge an. Weiter sidlich schlieBen sich ebenfalls
landwirtschaftlich genutzte Flachen an, welche fiir den naturschutzfachlichen
Ausgleich im Rahmen des Bebauungsplans ,,Am Lazarienpfad" vorgesehen sind. Unter
anderem ist hier ein neues Biotop durch Einsaat gebietsheimischer Bliihmischungen
und Baume vorgesehen.

Abbildung 2: Bestandsnutzung - Nutzungen im Umfeld

Quelle: Homepage des Geoportals Rheinland-Pfalz
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Topographie
Das Plangebiet ist eben. Die mittlere Hohe liegt bei 151 m NHN.
Erreichbarkeit

Die groBraumige Erreichbarkeit erfolgt Gber die A 63 und im weiteren Verlauf
wahlweise Uber die B 420 oder L 413, welche in ihrem weiteren Verlauf in die L 425
munden. Von den beiden Kreiseln der L 425 besteht jeweils ein Abzweig zur K 38,
welche das Plangebiet tangiert.

ErschlieBung

Verkehrstechnisch erschlossen wird das Plangebiet durch einen parallel zur
KreisstraBe K 38 (GaustraBe) verlaufenden Wirtschaftsweg. Als privilegiertes
Vorhaben im AuBenbereich war die Nutzung dieses Weges Teil der damaligen
Genehmigungslage. Das Anlegen einer unmittelbaren Zuwegung (Zugang und
Zufahrt) zur damaligen LandesstraBe (heute KreisstraBe) wurde in der damaligen
Genehmigung nicht gestattet. Im Zuge der Bebauungsplananderung und der damit
einhergehenden Uberfiihrung der landwirtschaftlichen in eine gewerbliche Nutzung,
bedarf es einer Neuordnung der ErschlieBung. Diese soll zukiinftig Uber das
Neubaugebiet ,Am Lazarienpfad" erfolgen. Hierzu wurde im Zufahrtbereich ein
Korridor flr ein Geh, Fahr- und Leitungsrecht vorgesehen.

Fir die angrenzende KreisstraBe gelten die Anbauverbotsbestimmungen nach § 22
Abs. 1 LStrG Abs. wonach Hochbauten in einer Entfernung bis zu 15 m an KreisstraBen
nicht errichtet werden diirfen.

Abbildung 3: ErschlieBung iiber das angrenzende Neubaugebiet ,,Am Lazarienpfad"
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Quelle: Weber Ingenieure GmbH, Pforzheim, 2021
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Eigentum
Die Flache befindet sich komplett in Privatbesitz eines Eigentiimers.
Schutzgebiete/ Natura 2000 Gebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebietskategorien nach den §§ 23 — 30
BNatSchG (Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat,
Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, Naturdenkmaler, geschiitzte
Landschaftsbestandteile sowie gesetzlich geschiitzte Biotope). Es sind keine
europaischen Schutzgebiete des Netzes Natura 2000 (Vogelschutzgebiete und Fauna-
Flora-Habitat (FFH)-Gebiete) im Bereich des Plangebietes ausgewiesen.

Zudem sind gemaB Biotopkartierung Rheinland-Pfalz keine Biotopkomplexe
vorhanden. Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 15 LNatSchG bzw. § 30 BNatSchG
oder Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie sind im Rahmen der Ortsbegehung zudem
nicht festgestellt worden.

Altlasten

Altlasten oder altlastverdachtige Flachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
bekannt. Ergeben sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte Uber schadliche
Bodenveranderungen, besteht gemaB § 5 (1) Landesbodenschutzgesetz Rheinland-
Pfalz (LBodSchG) die Verpflichtung, die zusténdige Behorde (SGD Siid, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Mainz) zu informieren.

Denkmalschutz

Die landwirtschaftliche Halle innerhalb des Plangebietes steht nicht unter
Denkmalschutz. Im Bereich des nordlich angrenzenden Baugebietes ,Am
Lazarienpfad"” wurden Bodenfunde entdeckt. Es fanden umfangreiche Grabungen
statt.

Falls bei Erdarbeiten im Plangebiet archdologische Befunde angetroffen wirden,
missen diese vor der Zerstbrung von der Direktion Landesarchdologie
wissenschaftlich  dokumentiert und ausgegraben werden, wobei das
Verursacherprinzip gemaB § 21 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz zum Tragen
kame. Der Direktion ist nach eigener Aussage der Beginn der Erdarbeiten vier
Wochen im Voraus anzuzeigen.

Storfallbetrieb (Seveso III)

Bei der geplanten Nutzung handelt es sich nicht um einen Storfallbetrieb geman
Seveso III — Richtlinie. Das Plangebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand auch
nicht innerhalb des Achtungsabstandes eines solchen Betriebes.

Hochwasser

In Ermangelung eines umliegenden Gewassers ist das Plangebiet nicht von einer
Hochwassergefahrdung betroffen.

Starkregen

GemaB den aktuellen Sturzflutgefahrenkarten, in denen die aktuelle Halle bereits
berlicksichtigt wird, kommt es im Falle eines auBergewohnliches
Starkregenereignisses (SRI 7) mit einer Regenmenge von ca. 40 - 47 mm in einer
Stunde zu lokalen Uberschwemmungen. Insbesondere siidlich und westlich
(hangzugewandte Seite) kann es zu Aufstauungen zwischen 10 und 30 cm, vereinzelt
auch bis 50 cm, kommen. Hohere FlieBgeschwindigkeiten (0,5 bis 1,0 m/s) kommen
vorwiegend parallel zur K 38 vor. Am d&stlichen Rand wurden &hnliche
FlieBgeschwindigkeiten berechnet, wenn auch in geringerem AusmaB. An der Halle
liegen die FlieBgeschwindigkeiten deutlich darunter.



Ortsgemeinde Mommenheim Bebauungsplan ,,Am Weiherborn™

Abbildung 4: Sturzflutgefdhrdung (SRI 7, 1 Std.), Wassertiefen

a8® 5 his = 10 cm

.lU bis < 30 cm
.30 bis = 50 cm

.50 bis < 100 em

Quelle: Sturzflutgefahrenkarte des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Umwelt, https://wasserportal.rip-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Zugriff am 19.06.2024

Abbildung 5: Sturzflutgefdahrdung (SRI 7, 1 Std.), FlieBgeschwindigkeit

><keine Daten

. 0 bhis = 0,2 mfs
0.2 his = 0,5 mfs

.0.5 his < 1,0 m/s
.1.0 bis = 2,0 m/s

Quelle: Sturzflutgefahrenkarte des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Umwelt, https://wasserportal.rip-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Zugriff am 19.06.2024

Das betroffene Plangebiet ist im Bestand bereits enthalten. Anderungen sollen
vorwiegend in der Umnutzung, nicht jedoch durch duBere bauliche Verdanderungen
geschehen. Im Bebauungsplan werden zahlreiche Griinflaichen und unversiegelte
Bereiche erhalten. Diese Festsetzungen sind dazu geeignet, die Sturzflutgefahrdung
zu verringern.
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3 Vorgaben iibergeordneter Planungen/ planungsrechtliche Situation

3.1

Regionaler Raumordnungsplan (ROP) Rheinhessen-Nahe

Der wirksame Regionalplan flir die Region Rheinhessen-Nahe 2014 (genehmigt
November 2015) legt die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir
alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in der Region fest. Zudem
konkretisiert er die Entwicklungsvorstellungen zusammenhangender Lebens- und
Wirtschaftsgebiete und definiert Giber kommunale Grenzen hinweg die Richtung fur
die zukiinftigen Entwicklungsmdglichkeiten des Gebietes. Derzeit befindet sich der
Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe in der Fortschreibung (3.
Teilfortschreibung Gewerbe und PV sowie 4. Teilfortschreibung Windenergie). Die
Fortschreibungen behandeln insbesondere die Standortsteuerung
regionalbedeutsamer Vorhaben. Dieses Projekt fallt allein aufgrund der geringen
GroBe nicht unter ein solches Vorhaben.

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Insofern besteht eine Anpassungspflicht der Gemeinden
ihre Bauleitplane auch an zwischenzeitlich veranderte Ziele der Raumordnung
anzupassen. Deshalb sind die Trager der Bauleitplanung gehalten ihre Plane
diesbeziiglich regelmaBig zu Uberpriifen bzw. bei der Neuaufstellung oder
Anderungen von Bauleitpldnen zu beachten.

Der ROP Rheinhessen-Nahe mit Genehmigungsstand 2015 stellt den betroffenen
Planbereich als ,sonstige landwirtschaftliche Flache" dar. Insofern sind durch die
Plananderungen  keine  regionalplanerischen  Konflikte  hinsichtlich  der
Flachendarstellungen erkennbar.

Abbildung 6: Auszug Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen

Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe
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3.2

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB) soll fir
das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Beduirfnissen
der Gemeinde in den Grundzligen darstellen (§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er bereitet
damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke der Gemeinde vor. (§ 1
Abs. 1 BauGB).

Im Rahmen der 8. Anderung des Flachennutzungsplans 2020 der VG Rhein-Selz
wurde die bisher als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellte Flache in eine
gewerbliche Flache gedndert. Die geplante Nutzungsanderung wurde hier bereits
bertcksichtigt.

Mit der geplanten Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes kann dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entsprochen werden.

Nach Genehmigung der 8. Anderung des Flichennutzungsplans durch die
Kreisverwaltung Mainz-Bingen, wurde diese am 21.07.2021 ortsublich bekannt
gemacht und ist seitdem wirksam.

Abbildung 7: 8. Anderung des Flichennutzungsplans 2020 der VG Rhein-Selz (Mommenheim)
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3.3

Bebauungspldane im Umfeld

Unmittelbar norddstlich grenzt der Bebauungsplan ,,Am Lazarienpfad" an, welcher fir
einen GroBteil der Flachen ein allgemeines Wohngebiet sowie umfangreiche Natur-
und ArtenschutzmaBnahmen festsetzt. Fir Letztere wurden auBerhalb des
Geltungsbereichs externe Flachen gesichert. Der hier in Rede stehende
Bebauungsplan ,Am Weiherborn" liegt genau zwischen diesen externen MaBnahmen
und dem allgemeinen Wohngebiet. Im Slidwesten des Geltungsbereichs, im Bereich
des WA2 wurde zu Gunsten der landwirtschaftlichen Halle (Bebauungsplan ,Am
Weiherborn™) ein 4 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vorgesehen, was einen
Anschluss an die geplante SammelstraBe gewahrleistet.

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zwischen Gewerbe und Wohnnutzung ist fir
den vorliegenden Bebauungsplan ,Am Weiherborn® nur eine eingeschrankte
gewerbliche Nutzung mdglich. Hierbei wird das Storpotenzial des Gewerbegebietes
herabgesetzt, sodass nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Abbildung 8: Norddstlich angrenzender Bebauungsplan ,,Am Lazarienpfad"
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4 Begleitende Fachgutachten

4.1

Schalltechnische Untersuchung

Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ,Am Lazarienpfad" erstellte
Schallgutachten betrachtete auch die Gerduschemissionen der in Rede stehenden
Halle. Dabei wurde sowohl die derzeitige als auch die zukiinftige Nutzung als
eingeschranktes Gewerbegebiet betrachtet (zwei Lastfdlle). Bei der derzeitigen
Nutzung wurden die aktuellen Betriebsdaten (Anordnung des Tors) sowie Aktivitaten
und deren Dauer sowie Haufigkeit zugrunde gelegt. Die von der Nutzung
ausgehenden Emissionen werden anhand von Referenz- und Erfahrungswerten
angesetzt. Die angegebenen Schallleistungspegel LWA berlicksichtigen bereits eine
maogliche Impulshaftigkeit der Gerdusche.

Der aktuelle Normalbetrieb der Halle (bei der noch ausgelibten Nutzung) findet
saisonal fast ausschlieBlich werktags tagsiiber zwischen 7.00 und 19.00 Uhr statt. Die
damit verbundenen Gerduscheinwirkungen (Beurteilungspegel und kurzzeitige
Gerauschspitzen) halten die gemaB TA Larm in allgemeinen Wohngebieten geltenden
Tag-Immissionsrichtwerte ein. Die nachtlichen Aktivitaten beschranken sich auf zwei
bis dreimal im Jahr.

Die Beurteilungspegel fiir die Gerauschimmissionen (berschreiten am Rand der
Bauflachen den Immissionsrichtwert (um < 3 dB(A)), wahrend Kkurzzeitige
Gerauschspitzen in einem deutlich gréBeren Bereich die gemaB TA Larm zuldssigen
Hochstwerte flir Spitzenpegel iberschreiten kénnen. Jedoch bleiben die Spitzenpegel
auch am Rand des Plangebietes im Nahbereich der Halle in einem Rahmen, der keine
Gesundheitsgefahr erwarten lasst.

Es ist davon auszugehen, dass Aktivitdten nachts bis 24 Uhr beendet sind, so dass im
Beurteilungszeitraum Nacht (22-6 Uhr) eine mehrstiindige Ruhepause bleibt. Unter
Beriicksichtigung der Umstande des Einzelfalls (bzgl. Haufigkeit, Dauer, Ausmaf der
Gerausche) und der beabsichtigten Aufgabe dieser Nutzung in absehbarer Zeit,
kdnnen die erhdhten Gerduscheinwirkungen an wenigen Nachten im Jahr ggf. im
Rahmen der Abwéagung fir einen gewissen Zeitraum (bis zur Aufgabe der Nutzung
durch den Landwirt) als noch vertretbar bewertet werden.

Flr die zukinftige Nutzung des Grundstiicks als eingeschranktes Gewerbegebiet
wurden ebenfalls schalltechnische Betrachtungen durchgefiihrt. Die Emissionen wer-
den in Anlehnung an die DIN 18005 Teil 1 in Form eines immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) angesetzt. Fir eine gewerbliche
Nutzung, die das Wohnen nicht wesentlich stért, werden Emissionsansatze (pro
Quadratmeter Grundstlicksflache) von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts angesetzt.
Vom Storgrad her entspricht die avisierte (eingeschrankte) gewerbliche Nutzung der
in Mischgebieten.

Die Schallausbreitungsrechnungen ergeben, dass bei dieser Nutzung bereits am Rand
des Plangebietes "Am Lazarienpfad" die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Gewerbelarm in allgemeinen Wohngebieten eingehalten werden. Eine
potenzielle Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet in der beschriebenen Weise
ist bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte bzw. schalltechnischen
Orientierungswerte fiir Gewerbelarm maoglich.!

L vgl. Ingenieurgesellschaft fiir Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH, Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan ,,Am Lazarienpfad®, 2017, S. 27.
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5 Stadtebauliche Konzeption

5.1

Planerische Grundziige

Der GroBteil des Geltungsbereichs wird als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt. Fir potenzielle Umbauten der Halle wurden die (berbaubaren
Grundsticksflachen nach Stiden, Osten und Westen rund 5,0 m von der bestehenden
Halle abgesetzt. Aus Riicksichtnahme zur angrenzenden Wohnbebauung (WA2 —
Bebauungsplan ,,Am Lazarienpfad™) wurde die H6he baulicher Anlagen auf 8,0 m
gegeniiber dem HOhenbezugspunkt begrenzt. Erreicht werden kdnnen somit
Gebaudehohen zwischen 7,0 m und 7,5 m, da der Bezugspunkt etwa 0,5 m bis 1,0 m
tiefer als das Gelande der Halle liegt.

Zur Einbindung des Grundstiicks in das stadtebauliche und landschaftliche
Erscheinungsbild wurden weiterhin griindordnerische Festsetzungen aufgenommen.
Hierzu wurde im Osten auf einer Tiefe von 15 m und um Sliden auf einer Tiefe von
4 m eine private Grinflache festgesetzt. Insbesondere diese Bereiche kdnnen als
Garten und Grinflache genutzt werden. Weiterhin wurden nérdlich der Halle und im
Siden oberhalb der privaten Griinflache Pflanzbindung vorgesehen. Ein Anschluss an
die SammelstraBe im benachbarten Bebauungsplan ,Am Lazarienpfad™ wird (iber ein
dort vorgesehenes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gewahrleistet.

In der urspriinglichen Genehmigung musste das Bauvorhaben einen Abstand von 20
m zur damaligen LandesstraBe L 425 einhalten. Mit der Umwidmung zur KreisstraBe
gelten nun Abstédnde von 15 m, gemessen vom duBeren Rand der befestigten
Fahrbahn. Bei der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurde diese
Bestimmung berlicksichtigt. Letztere wurden groBziigiger um den Bestand gelegt, um
Spielraum flr etwaige Anbauten zu schaffen.

Abbildung 9: Vorentwurf Bebauungsplan ,Beim Weiherborn"

A1

Quelle: eigene Darstellung
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Bebauungsplan ,,Am Weiherborn™

Abbildung 10: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan ,,Am Lazarienpfad"

\
’
(
*y
.
&
&
\\
1
(R
1%
4

= 2 So— -
i 2 afl L PB IVF Caos
28y NN e
8 ¢ e ‘\t“d =
25 :
/ 2.0
WA 2 2.0
.5 %
N/ (]
2\

Quelle: Ortsgemeinde Mommenheim

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans

Flachenbilanz

GroBe Geltungsbereich 2.900 m2
Gewerbeflachen 2.150 m2
Private Griinflachen 750 m2
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5.2

Ver- und Entsorgung

Derzeit verfligt die Halle nicht Gber einen Anschluss an die Kanalisation. Wie bereits
angedeutet, wurde jedoch im Rahmen des Bebauungsplans ,Am Lazarienpfad"
vorsorglich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht flir die spatere verkehrliche
ErschlieBung sowie fir die Ver- und Entsorgung der ehemaligen Landwirtschaftshalle
vorgesehen. Im Rahmen der ErschlieBung wurden innerhalb dieses Leitungsrechts die
entsprechenden Hausanschliisse (Schmutz -und Regenwasser) bis auf das Flurstlick
Nr. 40/3 vorgestreckt, sodass ein Anschluss der Flache an die Entwasserung des
Wohngebietes ,,Am Lazarienpfad" erfolgen kann.

Abbildung 11: Kanalbestandsplan - West
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Quelle: Vermessungsbiiro Neuroth GmbH, Mainz, 2023
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6 Begriindung der Planinhalte

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst diejenigen Flachen, welche fir die gewerbliche
Folgenutzung und deren landschaftsplanerische Einbindung erforderlich und
verfligbar sind. Hierbei handelt es sich um die beiden Flurstiicke Nr. 40/3 und 41/2
(Gemarkung Mommenheim - Flur 12). Beide Flurstiicke befinden sich in
Privateigentum eines Eigentliimers. Weiterhin waren flir die Abgrenzung des
Geltungsbereichs die Darstellungen des Flachennutzungsplans maBgebend.

Art der baulichen Nutzung

Bei der Planung von Gewerbegebieten im Umfeld vorhandener Wohngebiete oder
sonstiger stérempfindlicher Nutzungen muss die Gemeinde prtifen, ob und in welchem
Umfang Stoérungen von der vorgesehenen bzw. zu erwartenden gewerblichen
Nutzung ausgehen koénnen. Die dadurch entstehenden Konflikte missen durch den
Bebauungsplan gel6st werden.

Der aus § 50 BImSchG abgeleitete Trennungsgrundsatz legt die Einhaltung
ausreichender Abstande zwischen Wohngebieten und gewerblichen Bauflachen nahe.
Dies ist unter gegebenen stadtebaulichen = Rahmenbedingungen und
Flachenrestriktionen jedoch haufig nicht mdglich oder in Abwagung mit anderen
Belangen nicht sinnvoll. In solch einem Fall kann neben einer gestaffelten Abfolge der
Baugebiete, ein Gewerbegebiet neben einem Wohngebiet festgesetzt werden, wenn
auf die Gliederungs- und Modifizierungsmdglichkeiten des § 1 Abs. 4 — 9 BauNVO
zurlickgegriffen wird. Damit geht eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung
einher.

Ein Gewerbegebiet kann immer und nur dann neben einem allgemeinen Wohngebiet
festgesetzt werden, wenn es so eingeschrankt oder gegliedert ist, dass in
unmittelbarer bzw. naherer Nachbarschaft zur Wohnbebauung nur nicht stérende
bzw. nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen zugelassen werden
(,eingeschranktes Gewerbegebiet™). Dabei wird das Stoérpotenzial herabgesetzt. Die
zuladssigen Nutzungen waren dem Grunde nach auch in einem Mischgebiet zuldssig.
Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets, in dem nur "nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe" zuldssig sind, neben einem allgemeinen Wohngebiet
verstoBt nicht gegen den Trennungsgrundsatz. Auch die Festsetzung von
eigenstandigen ,eingeschrankten Gewerbegebieten" ist grundsatzlich maéglich.?

Das Bundesverwaltungsgericht hat im Hinblick auf die Beschrankung des Katalogs
zulassiger Nutzungen in einem eingeschrankten Gewerbegebiet in seinem Beschluss
vom 8. November 2004 — 4 BN 39/04 Folgendes ausgeflhrt:

Die Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets wird nicht dadurch angetastet, dass auf
der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO aus dem Spektrum der nach § 8 Abs. 2 BauNVO
an sich zulassigen gewerblichen Nutzungen einzelne Nutzungsarten ausgeschlossen
werden (vgl. BVerwG, Beschluss vom 3. Mai 1993 — BVerwG 4 NB 13.93 - Buchholz
406.12 § 1 BauNVO Nr. 16. Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Beschluss vom
11. Mai 1999 — BVerwG 4 BN 15.99 - a.a.O.: Ausschluss von Schank- und
Speisewirtschaften und nicht kerngebietstypischen Vergniligungsstatten). Auch die
Beschrdnkung der zuldssigen gewerblichen oder handwerklichen Nutzung auf
Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, begegnet keinen rechtlichen

2 Nach Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG, Beschl. v. 15.04.1987 — 4B 71.87) wird die Hauptnutzung
Gewerbebetriebe nach der Zweckbestimmung des § 8 BauNVO nicht ausgeschlossen, sondern gemaB § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
lediglich einer differenzierten Regelung unterworfen. Der wesentliche Unterschied zum Mischgebiet bleibt durch die unverandert
bestehende Unzuldssigkeit des (nicht betriebsbezogenen) allgemeinen Wohnens gewahrt.
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Bedenken. Ein solches ,eingeschrdnktes Gewerbegebiet" entspricht seiner
allgemeinen Zweckbestimmung nach noch dem Typus eines Gewerbegebiets
(BVerwG, Beschluss vom 15. April 1987 — BVerwG 4 B 71.87 - a.a.0.).

Demnach kann durch eine Beschrankung des Zuldssigkeitskatalogs auf handwerkliche
und gewerbliche Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, die allgemeine
Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes gewahrt werden.

Der wesentliche Unterschied zum Mischgebiet bleibt gewahrt, da im Mischgebiet
Wohnen und gewerbliche Nutzung, die das Wohnen nicht wesentlich stort,
gleichberechtigt zuldssig sind, wahrend im eingeschrankten Gewerbegebiet die
allgemeine Wohnnutzung nicht vorgesehen ist.

Um einem erhdohten Verkehrsaufkommen im angrenzenden Wohngebiet
entgegenzuwirken, werden stark verkehrsinduzierende Nutzungen wie Geschafts-,
Biro- oder Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen und Anlagen flir sportliche Zwecke
ausgeschlossen. Aufgrund des Platzmangels und um den Charakter des
Gewerbegebiets zu erhalten, werden auBerdem Betriebsleiterwohnungen
ausgeschlossen. Anlagen flr kirchliche Zwecke sollen eher im Zentrum der
Ortsgemeinde, und nicht am Rand, angesiedelt werden, um eine Erreichbarkeit auch
fir in der Mobilitét eingeschrankte Personen zu gewadhrleisten. Der Standort der
Landwirtschaftshalle am Ortsrand steht der Zentralitat entgegen.

Weitere Feinsteuerungen hinsichtlich des Zuldssigkeitskatalogs wurden wie folgt
vorgenommen: So wurden Vergniigungsstatten, Betriebswohnungen sowie Bordelle
und solche Einrichtungen, deren beabsichtigte Nutzung auf die Auslibung sexueller
Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die
Auslibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie
Videoshows mit erotischen Inhalten, Striptease-Lokale, Swinger-Clubs und
Nachtlokale mit erotischem Inhalt ausgeschlossen (bestimmte Arten von Anlagen - §
1 Abs 9 BauNVO).

Aus stadtebaulicher Sicht lasst sich der Ausschluss dieser Nutzungen wie folgt
begriinden: Insbesondere Vergnligungsstatten und bordellartige Betriebe kdnnen
Ausloser flir die Verdrangung traditioneller Gewerbebetriebe sein und zu einem
»1rading-Down-Prozess" fuhren. Zudem werden durch die Haufung unzumutbare
milieubedingte Stérungen befiirchtet. Darliber hinaus soll eine Verzerrung des Boden-
und Mietpreisspiegels verhindert werden. Durch die Nutzer- und Kundengruppen der
Etablissements entsteht haufig ein héheres Verkehrsaufkommen und ein hoherer
Stellplatzbedarf. Vor dem Hintergrund, dass es sich vorliegend nicht um einen
integrierten Standort handelt, wurden auch Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen wurden etwas groBztigiger um die Grundflache
des Gebdudes festgesetzt, um ggf. noch Spielraum fiir Anbauten zu lassen.

MaB der baulichen Nutzung

GemaB erteilter Baugenehmigung hat die Halle eine Hdhe von ca. 6,0 m. Im
Bebauungsplan soll eine geringfiigige Erhdhung der Halle/ zukinftiger Bauten zulassig
sein. Im unmittelbar nérdlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet WA2 des
Bebauungsplans ,Am Lazarienpfad * werden je nach Dachform, Traufhéhen von 9,0
- 9,5 m sowie maximale Gebdudehéhen von 12,0 — 12,5 m festgesetzt. Aus
Ricksichtnahme vor der angrenzenden Wohnbebauung wurde das MaB der baulichen
Nutzung daher auf eine max. Gebaudehoéhe von 8,0 m beschrankt. Aufgrund der
tieferen Lage des Kanaldeckels ,071252SPHR02" relativ zum Geldnde der
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bestehenden Halle beschranken sich die tatsachlichen H6hen auf etwa 7,0 m bis
7,5 m. Der Bezugspunkt (Kanaldeckel) liegt im Nordosten des Plangebiets. Zur
Begrenzung des Versiegelungsgrads wurde die GRZ mit 0,6 festgesetzt, was den
Orientierungswerten (§ 17 BauNVO) eines Mischgebietes entspricht.

Garagen, Carports und Stellpldtze

Die Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs und der Minimierung der Inanspruchnahme von Flachen
auBerhalb des festgesetzten Baufensters. Zudem sollen sich diese Anlagen in die
allgemeine stadtebauliche Grundstruktur harmonisch einfiigen. Zum Erhalt
unbebauter Freiflachen sind abweichend von § 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO Garagen und
Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Stellplatze
hingegen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden sinnvollerweise auf den Flachen angeordnet, deren Funktion
sie erganzen (Garten), ohne dass die Freiraumqualitdt eingeschrankt wird. Um
nachteilige Auswirkungen auf die Erholungsfunktion dieser Bereiche zu vermeiden,
soll die Anzahl und das maximale Bauvolumen auf 30 m3 Brutto-Rauminhalt begrenzt
werden. Die Errichtung von Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten,
sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen nicht zulassig.

Die zahlen- und groBenmaBige Begrenzung sowie die Vorgaben zur Positionierung
garantieren, dass Nebenanlagen ihre untergeordnete Funktion wahrnehmen kénnen
und die raumbildenden Kanten im Plangebiet sowie die stadtebauliche Gestalt von
den Hauptbaukdrpern gebildet werden.

Private Griinflachen

Aus stadtdkologischen Griinden und zur Gestaltung des Ubergangs vom
eingeschrankten Gewerbegebiet zur freien Landschaft/ AuBenbereich wurden am
sudlichen und &stlichen Rand eine private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
Jprivate Gartenflache" festgesetzt. Dieser Zweckbestimmung entsprechend wurde
festgesetzt, dass innerhalb der Grinflache keine baulichen Anlagen (auch keine
Nebenanlagen) bzw. Stellplétze, Garagen oder Carports errichtet werden dirfen. Bei
einer Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB handelt es sich um eine Flache, die
keine feste Bebauung durch Gebdude aufweist, sondern naturbelassen oder mit
Pflanzenbewuchs angelegt ist oder die dem Aufenthalt im Freien dient. Die privaten
Griunflachen sind gartnerisch zu unterhalten und entweder intensiv gartenbaulich zu
nutzen (Subsistenzwirtschaft gemaB dem Bestand) oder als extensive Wiese zu
entwickeln (geringer Pflegeaufwand, ohne Nutzung von Bewdsserung, Diinger oder
Pestiziden). Zusatzlich sind auf der Flache acht Baume 2. Ordnung gemaB der
Pflanzliste zu pflanzen. Dies entspricht etwa einem Baum je 100 m2 und schafft eine
bessere Verzahnung des eingeschrankten Gewerbegebiets zur sidlichen,
strukturreichen Landschaft.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Auf Basis dieser Festsetzung werden Uberwiegend stadtokologische Ziele umgesetzt.
So wurde die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fir Stellplatze und Zufahrten
festgesetzt, um eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung zu begrenzen.
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Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Am nordlichen und sldlichen Rand soll die bestehende Vegetationsstruktur als
Eingrinung erhalten bleiben, um das Plangebiet einerseits zum Wohngebiet
abzugrenzen und andererseits den Ubergang zur freien Landschaft zu gestalten.

Die Streuobstwiese im slidwestlichen Bereich wird erhalten, da sie eine hohe
Okologische Wertigkeit besitzt. Weiterhin unterstlitzt sie die Einbindung der Halle in
die sudlich angrenzende, strukturreiche Landschaft.

Die beiden Birken auf der westlichen Freiflache stellen ortsbildpragende Gehdlze da,
die in ihrer Art grundsatzlich zu erhalten sind. Gefallt werden dirfen sie nur, wenn
die Baume Krankheiten aufweisen, um angrenzende Vegetation zu schiitzen, stark
geschadigt sind und ihren ortsbildprdgenden Charakter verloren haben oder wenn die
Baume eine Gefahrdung flir die Gesundheit der Menschen, beispielsweise durch
Bruchgefahr, darstellen. Da ihr Erhalt insbesondere aus Griinden des Ortsbildes
erfolgt und dieses nach Abgang nicht gleichwertig ersetzt werden kann, kann von
einer Ersatzpflanzung abgesehen werden. Ein Absehen einer Ersatzpflanzung und das
Fallen von beschadigten oder kranken sowie gefahrdenden Baumen ist nur nach
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde zuldssig, um die Beachtung
naturschutzrechtlicher Belange ausreichend zu berlicksichtigen.

Dachmaterial

Aufgrund der exponierten Ortsrandlage und gleichzeitig der engen optischen
Verbundenheit zum nérdlich angrenzenden Wohngebiet ,Am Lazarienpfad®,
orientieren sich die Festsetzungen zum Dachmaterial an den optisch zuriickhaltenden
Festsetzungen des nérdlichen Bebauungsplans ,,Am Lazarienpfad".

Fassaden

Aufgrund der exponierten Ortsrandlage und gleichzeitig der engen optischen
Verbundenheit zum nérdlich angrenzenden Wohngebiet ,Am Lazarienpfad®,
orientieren sich die Festsetzungen zu den Fassaden an den optisch zuriickhaltenden
Festsetzungen des noérdlichen Bebauungsplans ,,Am Lazarienpfad®.

Werbeanlagen

Um Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds zu minimieren, werden Werbeanlagen
ausgeschlossen. Durch die exponierte Lage am Ortsrand und der guten Einsehbarkeit
der Halle, kénnen auffdllige Gestaltungen schnell das Landschaftsbild negativ
beeintrachtigen.

Standflachen fiir Abfallbehéltnisse

Um  Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds zu minimieren, miussen
Miilltonnenstandplatze mit einem festen Sichtschutz, der 1,5 m nicht Ubersteigt,
versehen werden. Durch die exponierte Lage am Ortsrand und der guten
Einsehbarkeit der Halle, kénnen offensichtliche Millsammelplatze schnell das
Landschaftsbild negativ beeintrachtigen.

Gestaltung unbebauter Fldachen der bebauten Grundstiicke

Da Schottergarten (groBflachig mit Steinen bedeckte Gartenflachen, in welcher bei
untergeordneten Pflanzungen Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind) als
Steinflachen gerade im Sommer sich stark aufheizen, wenige und nur geringwertige
Lebensrdume bieten und optisch eher an Lager- als an hochwertige Freiflachen
erinnern, sind Schottergarten ausgeschlossen. Der Ausschluss bezieht sich dabei nur
auf solche Flachen, die fir die gewerbliche Nutzung nicht notwendig sind, um eine
optimale Ausnutzbarkeit der Flache zu gewahrleisten.
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7 Priifung von Planungsalternativen

7.1 Standortvarianten

7.2

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan im Wesentlichen um eine
Bestandsiliberplanung handelt, welche die bauplanungsrechtliche Nachnutzung der
ehemaligen Landwirtschaftshalle gewahrleisten soll, erlibrigen sich wesentliche
Standortbetrachtungen. Dariliber hinaus wurde der Flachennutzungsplan in dem
besagten Teilbereich bereits an die geplante (eingeschrankte) gewerbliche Nutzung
angepasst.

Konzeptvarianten

Ahnlich verhélt es sich mit der Betrachtung wesentlicher Nutzungskonzeptionen. Die
vorherrschenden Nutzungen im Umfeld (Wohngebiet — Bebauungsplan ,Am
Lazarienpfad") sowie die Darstellungen im Flachennutzungsplan fiir den Bereich des
Plangebietes (gewerbliche Bauflache) schranken die zukinftigen
Nutzungsmdglichkeiten der Flache ein. Eine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung
scheidet auf Grund der Schutzwiirdigkeit des angrenzenden Wohngebietes aus. Auch
eine Mischnutzung scheidet auf Grund der Gleichwertigkeit zwischen Wohn- und
Gewerbenutzung aus. Im vorliegenden Fall ist - nach Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung - eine rein gewerbliche Nutzung beabsichtigt, welche in einem Mischgebiet
nicht darstellbar ist. Abgesehen davon sind keine weiteren baulichen Entwicklungen
vorgesehen. Der bauliche Bestand bleibt erhalten, sodass sich auch kein Spielraum
fur sich wesentlich unterscheidende Konzeptvarianten ergeben. Neben dem Erhalt der
Halle sollen siidlich bzw. 6stlich hiervon Garten- und Griinflachen vorgehalten werden.

8 Planverwirklichung

Eine Bodenordnung zur Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich allesamt in der Hand eines
Eigentlimers.
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9 Auswirkung der Planung/ Abwagung

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6 BauGB
genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgenden erldutert
und in die Abwagung mit eingestellt. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die Ooffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass mit dem
vorliegenden Bebauungsplan primar eine gewerbliche Folgenutzung der ehemaligen
Landwirtschaftshalle planungsrechtlich gesichert werden soll. Es handelt sich um eine
Bestandsuberplanung. Neubauten bzw. Neuversiegelungen sind nicht geplant.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im vorliegenden Bebauungsplan
insofern berlicksichtigt, als dass mit der Ausweisung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes nur solche Betriebe zulassig sind, die das Wohnen -und somit das
angrenzende Wohngebiet ,Am Lazarienpfad®- nicht wesentlich stéren.
Immissionsbelastungen, welche insbesondere durch die gewerbliche Nachnutzung auf
die angrenzenden Wohngebiete einwirken, wurden gutachterlich betrachtet. Das
Vorhandensein von Altlasten ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
Gleiches gilt fir Beeintrachtigungen hinsichtlich der Besonnung, Beliiftung bzw.
Verschattung. Die maximal zuldssige Gebdudehdhe liegt unterhalb des zuldssigen
MaBes im Bebauungsplan ,,Am Lazarienpfad" und die GRZ wurde auf 0,6 reduziert.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die Zielsetzung des Bebauungsplans liegt nicht in Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum. Das Hauptziel liegt in der Initiierung einer Folgenutzung bei gleichzeitiger
Losung des Larmschutzkonfliktes. Der hier genannte Belang wird von der Planung
nicht tangiert.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse - Freizeit und Erholung

Fir Bildung, Sport, Freizeit und Erholung stand die Flache bisher nicht zur Verfliigung,
so dass sich aus der Planung keine negativen Auswirkungen ableiten lassen.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung vorhandener Ortsteile - Erhaltung
zentraler Versorgungsbereiche

Nach den Aussagen des verbandsgemeindetlibergreifenden Einzelhandelskonzeptes
(,Rein-Selzer-Liste™) ist die Ortsgemeinde Mommenheim als Grundzentrum
einzustufen. Die Rhein-Selzer Liste aus dem Einzelhandelskonzept gibt vor, dass nicht-
zentrenrelevante  sowie  zentrenrelevante  Sortimente nur in  zentralen
Versorgungsbereichen zuldssig sind. (Stichwort: Vermeidung des Entstehens von
Einzelhandels-Agglomerationen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Sortiment an nicht integrierten Standorten wie z.B. einem Gewerbegebiet). Da es sich
vorliegend um einen nicht integrierten Standort handelt, wurde Einzelhandel
ausgeschlossen.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpfiege - Orts — und Landschaftsbild

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der Denkmalpflege werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die bestehende Landwirtschaftshalle steht
nicht unter Denkmalschutz. Weitere HochbaumaBnahmen sind nicht geplant.

Kirchliche Belange

Die Belange der Kirche und von Religionsgemeinschaften werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt.
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Belange des Umweltschutzes (§ 1 Nr. 7a —j)

a)

b)

a)

Flora, Fauna, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgiiter Luft, Klima und
Landschaft

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Absatz 6 Nummer 7 BauGB und § 1la BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die
hier genannten Belange erfahren im Rahmen des Umweltberichts eine
gesonderte Betrachtung.

Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes

Es sind keine europdischen Schutzgebiete des Netzes Natura 2000
(Vogelschutzgebiete und Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Gebiete) im Bereich des
Plangebietes ausgewiesen.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen,
Qualitdt des Wohnumfeldes und Mdoglichkeiten zur Erholung und
Freizeitnutzung bewertet. Schadliche Auswirkungen resultieren in der Regel
aus Larmbelastigungen sowie aus Belastungen der Luft und des Bodens. Die
beiden letztgenannten Aspekte koénnen ausgeschlossen werden. Der
Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines von Luftbelastungen betroffenen
Gebietes. Das Vorhandensein von Altlasten oder schadlichen
Bodenveranderungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.
Larmbelastungen flr das stadtebauliche Umfeld (angrenzendes Wohngebiet
»~Am Lazarienpfad") ergeben sich insbesondere durch die geplante gewerbliche
Nutzung und wurden gutachterlich bewertet. Zur Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse (im Umfeld des Plangebietes) wurde ein eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Durch Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen
wird somit das Storpotenzial herabgesetzt. Die zulassigen Nutzungen waren
dem Grunde nach auch in einem Mischgebiet zuldssig. Die Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebiets, in dem nur "nicht wesentlich stdrende
Gewerbebetriebe" zuldssig sind, neben einem allgemeinen Wohngebiet
verstdBt nicht gegen den Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG. Fir
Freizeitnutzungen stand die Flache bislang nicht zur Verfiigung.

Kultur- und Sachglditer

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht beriihrt. Es
befinden sich keine Kultur- und Sachgiter innerhalb des Plangebietes.
Weiterhin verfigt  das Plangebiet  nicht  Uber  bedeutsame
Landschaftselemente. Sollten bei BaumaBnahmen Bodenfunde zu Tage
kommen, so besteht gem. DschG eine Meldepflicht.

Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Die von der Planung ausgehenden Larmemissionen wurden gutachterlich
untersucht. Durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
wurde der Stérgrad herabgesetzt. Die Ver- und Entsorgung ist durch die
angrenzenden Versorgungsleitungen und vorgestreckten Hausanschlisse im
benachbarten Baugebiet ,,Am Lazarienpfad" sichergestellt. Ein Anschluss wird
dartiber hinaus durch ein vorgesehenes Leitungsrecht gesichert. Die Abwdsser
werden fachgerecht in das vorhandene System abgeleitet.

22



Ortsgemeinde Mommenheim Bebauungsplan ,,Am Weiherborn"

7

g)

h)

J)

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan
grundsatzlich gewahrleistet. Explizite Vorgaben erfolgen durch die jeweiligen
Fachgesetze. Mit dem kiirzlich in Kraft getretenen Landessolargesetz (LSolarG)
ergibt sich beispielsweise eine Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen
auf Dachern von Gewerbebauten und auf zu errichtenden Uberdachungen von
neuen gewerbezugehdrigen Parkplatzen.

Darstellung von Landschaftspléanen
Die Belange eines Landschaftsplans werden nicht beriihrt.
Erhaltung der Luftqualitat

Von der geplanten (eingeschrankten) gewerblichen Nutzung gehen keine die
Luftqualitét nachhaltig schadigende Emissionen aus.

Wechselwirkungen

Der hier genannte Belang erfdhrt im Rahmen des Umweltberichts eine
gesonderte Betrachtung.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind.

Mit der Normierung eines eingeschrankten Gewerbegebietes werden nicht die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fir die  Zuldssigkeit eines
Storfallbetriebes geschaffen. Der Stérgrad wurde herabgesetzt (Festsetzung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes). Die zuldssigen Nutzungen waren
auch in einem Mischgebiet zuldssig. Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs
befinden sich dabei keine Storfallbetriebe von denen Auswirkungen im Falle
eines Unfalls ausgehen koénnen. Das stadtebauliche Umfeld ist (iberwiegend
von Wohnbebauung und vereinzelten Handwerksbetrieben gepragt. Dieser
Belang wird von der Planung daher nicht bertihrt.

Belange nach (§ 1 Nr. 8a —¥)

a.

Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung

Durch den Bebauungsplan wird eine Folgenutzung der ehemaligen
Landwirtschaftshalle ermdglicht, sodass der Besitzer einer anderweitigen
Beschaftigung nachgehen kann. Die 6rtliche Wirtschaft wird dadurch gestarkt.
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung sind nicht zu erwarten.

Land- und Forstwirtschaft

GemaB § la sollen landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Bei den vorliegenden Flachen handelt
es sich nicht um landwirtschaftliche Flachen im eigentlichen Sinne (wie z.B.
Ackerbauflachen). Sie dienten mehr als Lagerfliche/ Unterstand flr
landwirtschaftliche Erzeugnisse und -maschinen. Durch die Uberplanung gehen
somit keine wertvollen landwirtschaftlichen Flachen verloren.
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C. der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Mit der Initiierung einer gewerblichen Folgenutzung kénnen zusatzliche
Arbeitsplatze geschaffen werden.

d. Post- und Telekommunikationswesens

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer bedeutenden
Richtfunkstrecke, welche durch die zukiinftige Bebauung gestdrt werden
kdnnte. Die Halle hat eine H6he von 6,0 m und auch mit einer Aufstockung auf
etwa 7,5 m (festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehéhe 8,0 m,
Hohenbezugspunkt liegt etwa 0,5 m tiefer) bleibt sie hinter der zuldssigen
Bebauung des angrenzenden Wohngebietes (,Am Lazarienpfad™) zuriick. Die
Belange des Post- und Telekommunikationswesens werden daher nicht
beeintrachtigt.

e. \Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich  der
Versorgungssicherheit

Die Versorgungssicherheit des Gebietes ist durch die umliegenden
Versorgungsleitungen im Bereich des Bebauungsplans ,Am Lazarienpfad"
gewahrleistet.

f.  Sicherung von Rohstoffvorkommen

Das Plangebiet hat keine Bedeutung hinsichtlich der Versorgung und Sicherung
von Rohstoffvorkommen. Der genannte Belang wird durch die Planung nicht
tangiert.

Personen- und Giiterverkehr — und Mobilitat

Die Umsetzung der Planung bzw. Umnutzung der Halle geht nicht mit einem héheren
Verkehrsaufkommen einher als es der Fall war, als die Halle noch als
landwirtschaftliche Geratehalle genutzt wurde. Zusatzliche bauliche MaBnahmen sind
nicht geplant. Zukiinftig soll die Halle als Lagerhalle fir Wohnwagen dienen.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Das Plangebiet ist nicht von Bedeutung fir militédrische Zwecke bzw. den Zivilschutz.
Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB werden von der Planung nicht berihrt.

Belange eines stiddtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Der hier genannte Belang wird nicht beeintrachtigt. Die Aussagen des
verbandsgemeindelibergreifenden Einzelhandelkonzepts wurden berticksichtigt. Das
stadtebauliche Konzept deckt sich mit den Aussagen des Flachennutzungsplans.

Kiisten — und Hochwasserschutz

Die Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes werden durch die vorliegende
Planung nicht beriihrt. In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich keine
offenen Gewadsser. Das Plangebiet liegt auch nicht in der Nahe eines
Uberschwemmungsgebietes.

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden

Wohnungen flr Flichtlinge sind auf Basis der getroffenen Festsetzungen innerhalb
des Plangebietes nicht vorgesehen.
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Ausreichende Versorgung mit Griinflachen

Am sidlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes wurden private Griinflachen
festgesetzt, um Teile des Grundstiicks auch gartnerisch nutzen zu kénnen bzw. um
es in die angrenze Landschaft einzubetten. Weiterhin wurden mehrere
Pflanzbindungen festgesetzt, die die bestehenden Bepflanzungen erhalten.

10 Anlagen

Anlage 1- Mommenheim - Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Am
Lazarienpfad" — Stand Oktober 2017
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