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BEGRUNDUNG

1.0 Planungsanlass

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim beabsichtigt die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf
der Scheiwiese®. Die Bebauungsplananderung ist erforderlich, da die nérdlich der Gewerbestralle
ansassige Chemische Fabrik Firma Dr. Stocker GmbH & Co. KG ihre Lagerflachen erweitern muss.
Geplant ist die Erstellung einer Lagerhalle als ,Fertigwarenlager® einschliel3lich der erforderlichen
Verkehrsflachen zur Andienung des Gebaudes, bauliche Anlagen zur Bevorratung von Léschwasser
(Spenkleranlage) und den Flachen fur die Feuerwehr. Das Baugrundstiick besteht somit aus den
Parzellen 102/3, 103, 104 und 105/1 westlich des bestehenden Betriebes mit einer Gesamtflache
von ca. 10.736,00 m?. Der Baukorper des Hochregallagers befindet sich auf den Parzellen 102/3
und 103 mit einer Gesamtflache von ca. 4.600,00 m?.

Aus funktionalen, wirtschaftlichen und technischen Griinden soll die Baukonstruktion in Form eines
Hochregallagers erfolgen. Die durch den Projektentwickler avisierte Gebaudehdhe betragt 15.00 m.
In der textlichen Festsetzung Nr.1 des Bebauungsplanes ist fiir den Bereich des Gewerbegebietes
eine maximal zulédssige Gebaudehdhe von 10,00 m festgesetzt. Die Gebaudehthe wird gemessen
zwischen dem Stral3enniveau bis zum Schnittpunkt der Aul3enkante des Gebdudes mit der
Oberkante Dachhaut. H6henbezugspunkt fir das StraRenniveau ist die Hinterkante der das
Grundsttick erschlieRenden StraRenverkehrsflache, gemessen in der jeweiligen Grundstiicksmitte.
Ausnahmsweise konnen im Teilbereich A (Gebiet sidwestlich der GewerbestralRe) siloartige
Gebéaude bis zu einer Traufhohe 18,00 m Uber gewachsenem Gelande im Einvernehmen mit der
Gemeinde zugelassen werden.

Die Firma Dr. Stécker GmbH & Co. KG ist im Bereich des Gewerbegebietes ndrdlich der
Gewerbestralle zwischen Wollsteiner Strale und Anschluss Gewerbestrale Eigentumer der
Parzellen 101/4, 102/3, 102/4, 103, 104, 105/1, 109/4, 110,7 und 110/8 mit einer Gesamtflache von
ca. 29.400,00 m? und besteht aus den voneinander getrennten Werken | und Il (West und Ost).

Ziel der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Scheiwiese” ist es, fiir das Gebiet der Firma
Stocker GmbH & Co. KG und der zwischen den Werken | und Il befindlichen Gewerbegrundstiicke
die maximal zulassige Gebaudehodhe von 10,00 m auf 15,00 m anzuheben.

2.0 Stadtebauliche Notwendigkeit

Die im Gewerbegebiet der OG Pfaffen-Schwabenheim vorhandenen Baugrundstiicke sind derzeit
Uberwiegend baulich genutzt. Aufgrund der réaumliche Lage und der Restriktionen seitens der
Wasserwirtschaft (Uberschwemmungsgebiet, iiberschwemmungsgefahrdetes Gebiet) sowie der
naturrdumlichen Nahe zur Appelbachaue ist eine Erweiterung des Gewerbegebietes in westlicher
Richtung nicht méglich.

Derzeit findet durch die Aufgabe vorhandener Betriebe und die Auflosung widerrechtlicher
Nutzungen eine Umstrukturierung der baulichen Nutzungen statt.

Wirtschaftlich erfolgreiche Betriebe bendtigen zusatzliche Bauflachen und sind bemiht,
Baugrundstiicke in der unmittelbaren Nachbarschaft zu erwerben.

Zudem besteht aus wirtschaftlichen und technischen Griinden der Zwang, hthere Gebaude zu
errichten wie z.B. Hochregallager.

Insbesondere fir das Gebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes ist es erforderlich, die derzeit
zuldssige maximale Gebaudehthe von 10,00 m auf 15,00 m zu erhdhen. Die dort vorhandenen
Baugrundsticke befinden sich zu ca. 60 % im Eigentum der Chemischen Fabrik Dr. Stécker GmbH
& Co. KG. Es ist davon auszugehen, dass dieses erfolgreiche Unternehmen weiterhin expandiert.
Insofern besteht aufgrund der derzeitigen Rahmenbedingungen die stadtebauliche Notwendigkeit,
durch entsprechende bauliche Festsetzungen die Weiterentwicklung vorhandener Betriebe zu
férdern.
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3.0 Flachenversiegelung

Nach dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan betragt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,8.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet lediglich eine Erh6hung der maximal zulassigen
Gebaudehohe (GH) von derzeit 10,00 m auf 15,00 m.

Die bisherige Grundflachenzahl bleibt unverandert.

Die bislang zulassige Versiegelung natirlicher Bodenflachen wird durch die 7. Anderung des
Bebauungsplanes nicht tangiert.

Ebenso bleiben die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen unverandert.

4.0 Unternehmensprofil der Chemischen Fabrik Dr. Stocker GmbH & Co. KG

Die Chemische Fabrik Dr. Stocker GmbH & Co. KG ist als klassisches Familienunternehmen ein
weltweit tatiger Hersteller in der Spezialchemie fir Reinigungsprozesse und Oberflachenschutz.

Unter der Eigenmarke Dr. Stécker liegt der Fokus auf der Entwicklung und Herstellung von B2B-
Produkten fur die professionelle KFZ-Reinigung und Pflege (Waschstra3en, Portalanlagen sowie
SB-Bereich), fir die Reinigung und Pflege von Nutzfahrzeugen sowie fir industrielle Endanwender.
Die Produktpalette der Chemischen Fabrik Dr. Stécker mit Gber 80 Artikeln ist in diesem Segment
breit gefachert und die Vielseitigkeit ein Alleinstellungsmerkmal. Entwicklung, Produktion und
Logistik erfolgen komplett eigenstandig an den beiden Standorten in Pfaffen-Schwabenheim.

Uber das Tochterunternehmen Interchem Chemische Produkte GmbH fungiert Dr. Stocker zudem
als Fuhrender Full-Service-Anbieter von chemischen Loésungen im endkundenorientierten
Automobil- und Industriebereich. Als kompetenter Private Label Partner liefert Interchem nicht nur
die Chemie, sondern unterstttzt ihre Kunden von der Konzeption, tber Entwicklung, Produktion und
die Logistik bis hin zum Marketing und Verkauf.

Im Geschéftsfeld, Private Label* werden aktuell rund 650 Produkte fir namhafte Marktbegleiter und
dessen Marken betreut. Die Produkte findet man unter anderem in Baumarkten, an Tankstellen
sowie Vorzugsweise bei Automobil- und Motorradhéndlern in Shops und Werkstatten.

Im Rahmen der sogenannten Corona-Krise ab Frihjahr 2020 leistete Dr. Stocker durch die
kurzfristige Produktionsumstellung auf damals dringend bendétigte Desinfektionsmittel zudem einen
wichtigen gesellschaftlichen Beitrag im Bereich Gesundheitsschutz.

Mit Gber 2.200 Tonnen produzierten Desinfektionsmittel allein im Jahr 2020 war und ist Dr. Stocker
seitdem Partner diverser Krisenstdbe von Bundeslandern (u.a. Rheinland-Pfalz, Bremen, Hessen)
sowie Sozialverb&nden (Diakonie, Caritas, Johanniter etc.) und anderen Marktteilnehmern. Die
Produktion von Desinfektionsmitteln ist mittlerweile zu einem dritten Geschaftszweig des
Unternehmens geworden.

5.0 Betriebliche Erweiterung der Chemischen Fabrik Dr. Stécker GmbH & Co KG

Die Chemische Fabrik Dr. Stocker GmbH & Co. KG plant auf den Flurstiicken 103 und 102/3, direkt
angrenzend an das bisherige Betriebsgelande, die grofdte Investition in der bisherigen
Unternehmensgeschichte. Geplant ist der Neubau einer rund 2.800 m? groRen Lagerhalle fur rund
4.000 Palettenplatze. Fur das geplante Bauvorhaben gibt es zwei wesentliche Treiber:

1. Wirtschaftliches Wachstum

Die Firma Dr. Stocker GmbH & Co. KG konnte in den zurtickliegenden Jahren dynamisch wachsen.
Die Umsatzerldse konnten im Schnitt zweistellig zulegen, die Mitarbeiterzahl hat sich in den
vergangenen 5 Jahren nahezu verdoppelt. Die zukiinftige Wettbewerbs- und Lieferfahigkeit und
damit die Zukunftssicherheit der bestehenden Arbeitsplatze — aber auch die Schaffung neuer
Arbeitsplatze — hangt ganz endscheidend davon ab, ob die Firma Dr. Stocker GmbH & Co. KG am
Standort Pfaffen-Schwabenheim wachsen und investieren kann. Die geplante neue Halle ist in
diesem Zusammenhang von elementarer Bedeutung.
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2. Regulatorische Rahmenbedingungen

Die regulatorischen Anforderungen fir die chemische Industrie steigen standig. Dies betrifft unter
anderem auch die Einstufung von Produkten als Gefahrstoffe. Beispielweise werden einige Dr.
Stocker-Produkte (etwa Winterscheibenreiniger, nicht zuletzt auch Desinfektionsmittel) aufgrund
ihres hohen Ethanolgehalts in die sogenannte Lagerklasse 3 eingestuft.

Fur deren Lagerung (ab einer gewissen Mengeniberschreitung) gelten umfangreiche und
aufwendige SchutzmalRnahmen, etwa eine aktive Brandbekampfung.

Die Erstellungskosten, gerechnet auf den Palettenstellplatz, sind durch die Investitionen in die
erforderlichen Sicherheitsschutzeinrichtungen enorm hoch, weshalb sich eine Investition nur in ein
Hochregallager mit einer Hohe Uber 10 Meter mit Schmalspurtechnik lohnt.

Mit einer Anderung der im Bebauungsplan maximal zuldssigen Geb&audehohe von 10,00 m auf
15,00 m konnte dieses Bauvorhaben realisiert werden.

6.0 Verfahren und raumlicher Geltungsbereich

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim hat die 7. Anderung des Bebauungsplanes , Auf der
Scheiwiese “ im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a in Verbindung mit § 13 BauGB in seiner
Sitzung am ... beschlossen. Die ortsubliche  Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am...............

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Nachverdichtung der Innenentwicklung durch die
Aufstockung der maximal zulassigen Gebaudehdhe von 10,00 m auf 15,00 m und kann gem. § 13a
Absatz 1 im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die geplante Anderung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht.
Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter und keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S.1 BImSchG zu
beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Absatz 2 Nr.1 die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren soll gem. § 13a Abs.2 Nr. 3 einem Bedarf an Investitionen zur
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in der Abwéagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.

Ziel der 7. Anderung des Bebauungsplanes ist es, das Bauvorhaben der Firma Stocker GmbH & Co.
KG zur Errichtung eines Hochregallagers zu ermdglichen und die Weiterentwicklung des Betriebes
einschlieB3lich die Erhaltung vorhandener Arbeitsplatze und die Schaffung neuer Arbeitsplatze zu
sichern.

Insofern wird der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes auf das Gebiet nordlich
der Gewerbestral3e zwischen Wollsteiner Stral3e und Zufahrtsstral3e der Gewerbestral3e Richtung L
413 begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ca. 5,084 Hektar
gewerbliche Baugrundstiicke, wovon ca. 2,84 Hektar auf das Eigentum der Firma Dr. Stécker GmbH
& Co. KG entfallen.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes , Auf der Scheiwiese *
Gemarkung Pfaffen-Schwabenheim und umfasst folgende Grundstticke :

liegt in der

Flur 7, Flursticke Nummer 96/2, 96/3, 98/4, 101/1, 1101/4, 102/3, 102/4, 104, 104, 105/1, 107/3,
109/1, 109/3, 109/4, 110/7 und 110/8.



7.0 Derzeitige Nutzungen

Der raumliche Geltungsbereich der 7. Anderung (50.840,00 m?) des Bebauungsplanes wird derzeit
wie folgt genutzt (von Ost nach West):

- Ehemalige Wascherei Reccius, nach Gebaudebrand vollstandig beseitigt, weitere Nutzung
bzw. Wiederaufbau nicht bekannt, Parzellen 96/2 und 96/3, Flache ca. 4.025,00 m2.

- Mineral6lhandel Meyer&Sohn, Parzellen 96/3 und 96/4, Flache ca. 5.150,00 mZ.

- Chemische Fabrik Dr. Stocker GmbH & Co. KG, Werk |, Parzellen 101/4 und 102/4, Flache
ca. 12.000,00 2.

- Photovoltaikanlage, Grundstiickseigentimer Dr. Stocker GmbH & Co. KG, Parzellen 102/3
und 103, Flache ca. 4.600,00 m2.

- KFZ-Werkstatt Henke u. Jager u.a, Grundstiickseigentimer Dr. Stécker GmbH & Co. KG,
Parzelle 104, Flache ca. 2.800,00 m?.

- Zosel Energie- Systeme, Grundstickseigentimer Dr. Stdcker GmbH & Co. KG, Parzelle
105/3, Flache ca. 3.440,00 m?,

- Wascherei Reccius (neu) mit rickseitiger Photovoltaikanlage, Parzelle 107/3, Flache ca.
7.000,00 m2,

- Schreinerei Rudiger Krollmann, Parzelle 109/1, Flache ca. 4.030,00 m?2.
- Metallbau Lammers, Parzelle 109/3 u, Flache ca. 1.120,00 mZ.

- Chemische Fabrik Dr. Stocker GmbH & Co. KG, Werk Il, Parzellen 109/4, 110/7 und 110/8,
Flache ca. 6.525,00 m?.

- Trafo-Station, Parzelle 101/1, Flache ca. 150,00 m?2.

Ca. 58 % des Geltungsbereiches befinden sich im Eigentum der Fa. Stocker GmbH & o KG (ca.
2,94 Hektar). Davon sind derzeit 1,55 Hektar mit gewerblichen Gebauden und Verkehrsanlagen der
Chemischen Fabrik bebaut.

Die verbleibenden Flachen (1,39 ha) bestehen aus einer Photovoltaikanlage (ca. 0,46 ha),
untervermieteten gewerblichen Gebauden (ca. 0,63 ha) und unbebauten gewerblichen
Grundstucken (ca. 0,30 ha).

8.0 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der VG Bad Kreuznach stellt fir den Geltungsbereich der 7.
Anderung des Bebauungsplanes folgende Flachen dar:

- Gewerbliche Flachen (G)

- Ortliche Verkehrsflachen

- Griunflachen

- Uberschwemmungsbereiche

9.0 Rechtskréaftige Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich des durch
Bescheid der Kreisverwaltung Bad Kreuznach vom 17.07.1989, Az.: 6/60-610-13/944 genehmigten
und am 07.09.1989 in Kraft getretenen Bebauungsplanes ,Auf der Scheiwiese“ (1.Anderung). Der
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Urplan des Bebauungsplanes mit Rechtskraft vom 06.03.1973 wurde im Zuge der 1.
Anderungsplanung fiir nichtig erklart. Es folgten die 2. - 5. Anderung fur mehrere kleine Teilflachen
bzw. die geringfuigige Anderung textlicher Festsetzungen.

Bauplanungsrechtlich von Bedeutung ist die 6. Anderung des Bebauungsplanes aus dem Jahr
2019. Diese umfasst den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches von 1989 einschliellich aller
Flachen und Grundstiicke der jetzt geplanten 7. Anderung des Bebauungsplanes.

Die am 03.10.2019 in Kraft getretene 6. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet folgende
Anderungen und Erganzungen:

Art der baulichen Nutzungen:

Nicht zulassig sind selbstandige Lagerhauser und selbstandige Lagerplatze (8 8
Abs.2 BauNVO).

Nicht zulassig sind Vergnigungsstatten (§ 8 Abs.3 BauNVO).

Nicht zulassig sind Schrotthandler, Schaustellerbetriebe, Freiflachen-Photovoltaik-
anlagen, Autohandler (8 1 Abs.9 BauNVO)

- Mal der baulichen Nutzung:
Festsetzung einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe von 10,00 m.

- Mindestgréf3e der Baugrundstiicke:
Unzulassig sind Baugrundstticke mit einer GroRe von weniger als 1.500 m?.

- Vermerke: ) )
Nachrichtliche Ubernahme und Darstellung des Uberschwemmungsgebietes und des
Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebietes.

10.0 Festsetzungen zur 7. Anderung des Bebauungsplanes

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Scheiwiese“ dient der Sicherung der betrieblichen
Entwicklung der Chemischen Fabrik Dr. Stocker GmbH & Co. KG insbesondere vor dem
Hintergrund des Bauvorhabens zur Herstellung eines Hochregallagers. Der Geltungsbereich
umfasst die Uberwiegend zum Betrieb der Firma Stécker gehérenden und sonstigen
Gewerbegrundstiicke nérdlich der Gewerbestrale zwischen Wollsteiner Stralle und
AnschlussstralRe GewerbestraRe/L 413.

Das Gebiet soll im Bebauungsplan als ,, Teilbereich B “ festgesetzt werden.

Fur diesen Bereich geplant ist die Erhéhung der maximal zuldssigen Gebaudehohe von 10,00 m auf
15,00 m. Fir das Restgebiet des Bebauungsplanes bleibt die bisherige Héhenfestsetzung bestehen,
da dieses Gebiet vollstandig bebaut ist und kein Bedarf nach Gebduden besteht, die die zulassige
Gebaudehohe von 10,00 m Uberschreiten.

Die bisher fir das Anderungsgebiet geltenden Textfestsetzungen werden unter dem Punkt 1 ,Mal
der baulichen Nutzung“ nach Satz 1 wie folgt erganzt:

In dem Gewerbegebiet GE , Teilbereich B “ nordlich der Gewerbestral’e zwischen Wollsteiner
Stral3e und Anschlussstralie GewerbestraRe/L 413 wird eine maximal zuldssige Gebaudehdhe von
15,00 m festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) bezeichnet die Gesamthohe des Gebaudes bezogen auf
den hdchsten Punkt des Baukorpers, senkrecht gemessen ab dem unteren H6henbezugspunkt.

Der untere Hohenbezugspunkt ist die Hinterkante der das Grundstick erschlieRenden
StralBenverkehrsflache, gemessen in der jeweiligen Grundsticksmitte. Die unteren
Hohenbezugspunkte sind in der Planzeichnung vermerkt. Die Ho6henangabe entspricht
Normalhéhennull (NHN). Bei Eckgrundstiicken ist der hoher liegende Bezugspunkt mafigeblich.

Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehthe darf fur betrieblich bzw. technisch notwendige
Anlagen (z.B. Luftungsanlagen, Schornsteine, Aufzugs-und Aufgangsbauten etc.) sowie fir
Antennen und sonstige signalgebende Anlagen um 1,00 m tberschritten werden.



Die bisher fir das Anderungsgebiet unter Punkt 9 der Textlichen Festsetzungen aufgefiihrten
Hinweise werden wie folgt erganzt:

Im Satzungsexemplar des Bebauungsplanes befindet sich ein Lageplan der vorhandenen
Verkehrsanlagen (Gewerbestra3e) mit eingetragenen HoOhen der Hinterkante der die nordlich
gelegenen Grundstiicke im Teilbereich B erschlieenden StraRenverkehrsflache, gemessen in der
jeweiligen Grundsticksmitte, aus dem die Bezugshoéhe auf NHN (NHN = Normalhdhennull) zur
Berechnung der Gebaudehthe entnommen werden kann.

11.0 Vermerke und nachrichtliche Ubernahme

Die im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes befindlichen Wasserschutzgebiete
und Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiete wurden in der Planurkunde der 6. Anderung des
Bebauungsplanes gem. 9 Abs. 6a BauGB vermerkt (Wasserschutzgebiet) und in den Hinweisen
des Bebauungsplanes nachrichtlich aufgezeigt (Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete).

In der Planzeichnung der 7. Anderung des Bebauungsplanes nochmals vermerkt ist ein Teilbereich
des gem. § 76 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebietes (U). Dabei handelt es sich um ein noch nicht festgesetztes Gebiet, das bei einem
Hochwasserereignis Giberschwemmt wird, welches statistisch einmal in100 Jahren zu erwarten ist.
Dieses wird von der nach & 83 Abs.l LWG zustandigen Wasserbehtrde (Struktur-und
Genehmigungsdirektion (SGD) vorldufig gesichert und bekannt gemacht. Die 6&ffentliche
Bekanntmachung erfolgte im Staatsanzeiger Nr.30 am 20.08.2018.

Der Geltungsbereich liegt nahezu vollstandig innerhalb des Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiets
des Appelbaches (Ug). Dabei handelt es sich um Gebiete, die erst bei einem (ber 100-jahrigen
Hochwasser (Extremhochwasser) berschwemmt werden kénnen.

Diese Gebiete sind nur nachrichtlich aufgezeigt und haben somit lediglich Warn-und
Hinweisfunktion. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen.

12.0 Realisierung und Kosten

Mit der Anderung der zulassigen Gebaudehohe von 10,00 m auf 15,00 m im Bereich des
Teilbereiches B (Geltungsbereich 7. Anderung) sind die bauplanungsrechtlichen Grundlagen zur
Erweiterung der vorhandenen und den Neubau geplanter betrieblicher Anlagen gesichert. Bauliche
MalBnahmen bzw. zusétzliche Erschlielungsmal3nahmen seitens der Ortsgemeinde sind nicht
erforderlich.

Da sich das geplante Bauvorhaben der Fa. Dr. Stoécker GmbH & Co. KG Uber die Parzellen 102/3,
103, 104 und 105/1 erstreckt, ist wegen der im Baugebiet festgesetzten offenen Bauweise eine
Vereinigungsbaulast erforderlich.



