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Erfordernis der Planung

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim beabsichtigt die 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Schitzensteeg®, um das Gewerbegebiet im Sinne aktueller be-
trieblicher Anforderungen an moderne Gewerbestandorte weiterzuentwickeln und die ge-
werbliche Nutzbarkeit der Grundstiicke im Geltungsbereich zu verbessern. In der prakti-
schen Umsetzung haben sich insbesondere der generelle Ausschluss selbststandiger
Lagerhauser und Lagerplatze sowie die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 10 m
als Faktoren erwiesen, die die planerische Flexibilitat einschranken und einer
bedarfsgerechten Nutzung durch moderne Gewerbebetriebe nicht in ausreichendem
MafRe Rechnung tragen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes verfolgt daher das Ziel, den planungsrechtlichen
Rahmen mafvoll zu erweitern, indem die Mdglichkeit zur Zulassung selbstandiger
Lagerflachen und Lagerhauser im Wege der Ausnahme geschaffen und die maximale
Gebaudehdhe mit 12,5 m festgesetzt wird (Erhéhung um 2,5 m). Weitere Festsetzungen
sind nicht Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplans.

Die Anderungen vollziehen sich im Rahmen der stadtebaulichen Grundkonzeption des
Bebauungsplanes inkl. seiner 1. und 2. Anderung und sichern die Funktionsfahigkeit des
Gewerbegebiets unter Berticksichtigung aktueller Entwicklungsanforderungen.

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage von Pfaffen-Schwabenheim, sudlich
der LandstraRe L 413 (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Lage im Raum (Plangebiet rot umrandet, Abbildung unmalfistéblich)




Verfahren und rdumlicher Geltungsbereich

Der Ortsgemeinderat Pfaffen-Schwabenheim hat die 3. Anderung des Bebauungsplans
»,Am Schitzensteeg® in seiner Sitzung am dd.mm.2025 beschlossen.

Die Bebauungsplananderung zielt auf eine stédtebaulich vertragliche und maRvolle Erwei-
terung des Zulassungsrahmens innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes als
MaRnahme der Innenentwicklung ab und wird demnach im beschleunigten Verfahren
geman § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Da die zuléssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO ca. 35.000 m? betragt
und damit in der Spanne zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 liegt, fallt die 3. Anderung
des Bebauungsplans ,Am Schitzensteeg” unter die Regelung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
2 BauGB. Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist fiir solche Bebauungsplane eine
Vorprufung des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches
genannten Kriterien durchzufiihren. Die Vorpriifung des Einzelfalls ist Gegenstand der An-
lage und kommt zu dem Ergebnis, dass die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Am
Schiitzensteeg” keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwéagung zu beriicksichtigen wéren.

Durch die Bebauungsplandnderung wird zudem keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen. Weiterhin ergeben sich keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter oder dafur, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 S. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemai § 13 a
BauGB sind damit gegeben.

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans umfasst ca. 6,3 ha
und wird wie folgt begrenzt (siehe Abbildung 2):

¢ Im Norden: durch das Flurstiick 156/2,

¢ Im Osten: durch die westliche Grenze des Geltungsbereichs des rechtskréftigen
Bebauungsplans ,Auf der Scheiwiese®,

e Im Siden: durch den Béschungsbereich des Appelbachs, Flurstiick 154,

e Im Westen: durch das Flurstiick 159/2.



3.1

3.2

Abbildung 2: Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Schiit-
zensteeg“ (Geltungsbereich schwarz umrandet, Abbildung unmaR-
stablich)

Auf der Sauerwiese l

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Selbststandige Lagerhauser und Lagerplatze

Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans getroffene Festsetzung zum Aus-
schluss selbststandiger Lagerhauser und Lagerplatze wurde seinerzeit vor dem Hinter-
grund getroffen, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gewerbegebietes von
mehreren ungeordneten und vergleichsweise grol3en Lagerhdusern und Lagerplatzen be-
eintrachtigt wurde. Ziel des Ausschlusses selbststandiger Lagerhduser und Lagerplatze
war es, einer Haufung dieser Nutzungen entgegenzuwirken, um langfristig ein hochwerti-
ges Gewerbegebiet ohne strukturelle Stérungen zu etablieren.

Der pauschale Ausschluss selbststandiger Lagerhauser und Lagerplatze hat sich jedoch
in den vergangenen Jahren als Entwicklungshemmnis fiir die bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung des Gebietes herausgestellt, sodass eine flexiblere Steuerung dieser Nutzungs-
arten ermdglicht werden soll. Statt des pauschalen Ausschlusses werden selbststéandige
Lagerhauser und Lagerplatze daher ausnahmsweise zugelassen. Die Gemeinde kann
somit im Einzelfall prifen, ob die Ausnahme mit den stadtebaulichen Zielen des Bebau-
ungsplans und der Gebietsart vereinbar ist.

Unselbststandige Lagerflachen, die einem Gewerbebetrieb im Geltungsbereich dienen,
sind von der Festsetzung nicht erfasst. Gleiches gilt flr die zu Gewerbebetrieben
gehdrenden (unselbstéandigen) Lagerhauser und —hallen.

Hohe baulicher Anlagen

Die in dem Gewerbegebiet bislang festgesetzte, maximal zulassige Gebaudehéhe von

10 m entspricht zunehmend nicht den aktuellen Anforderungen von Gewerbebetrieben.
Diese wird daher im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans mit 12,5 m festge-
setzt. Die Erhéhung der zuldssigen Gebaudehéhe um zwei Meter stellt eine maf3volle und
stadtebaulich vertragliche Erweiterung Zulassigkeitsrahmens fur das Gebiet dar. Gleich-
zeitig wird eine unmafRstabliche Hohenentwicklung entsprechend der Lage des Gewerbe-
gebietes im landlichen Raum und des vorhandenen Gebietscharakters durch die Hohen-
begrenzung verhindert.



Umweltbelange

Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutz-
recht sowie auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Aufgrund der Lage in-
nerhalb des Risikogebietes des Appelbachs ist bei der Errichtung von baulichen Anlagen
§ 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG zu beachten. Auswirkungen auf den Hochwasserschutz und die
Schutzgiuter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, die Uiber das bereits zuldssige Mal3 hinaus-
gehen, sind unter Zugrundelegung der 3. Anderung des Bebauungsplans nicht abzuleiten.

Erganzend wird auf die Vorprufung des Einzelfalls geméaR Anlage 2 BauGB verwiesen
(siehe Anlage). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich

keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu beriicksichtigen waren.

Mainz, den 08.05.2025
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