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Erfordernis der Planung

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim beabsichtigt die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Schiitzensteeg“ aus dem Jahre 1993. Die
Bebauungsplananderung ist erforderlich, da sich in dem Gewerbegebiet
Fehlentwicklungen vollzogen haben, die das stadtebauliche Erscheinungsbild
beeintréchtigen, und die Festsetzungen teilweise nicht mehr aktuellen
bauplanungsrechtlichen Standards entsprechen. Darliber hinaus weist das
Gewerbegebiet untergenutzte Teilbereiche mit Flachenzuschnitten auf, die nur schwer
vermarktet werden kénnen. Mit den angestrebten Anderungen wird das Ziel verfolgt, ein
hochwertiges, nachhaltiges und zukunftsféhiges Gewerbegebiet fir
Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des produzierenden Gewerbes zu entwickeln.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Schiitzensteeg” befindet
sich im Westen der Ortslage von Pfaffen-Schwabenheim, sidlich der Landstral3e L 413
(siehe Abbildung 1).

Folgende Festsetzungen werden im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
erganzt:

e Ausschluss von selbststéandigen Lagerhausern und selbststéandigen Lagerplatzen
gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO,

e Ausschluss von Schrotthandlern, Schaustellerbetrieben, Freiflachen-
Photovoltaikanlagen und Autohandlern gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO,

e Festsetzung einer maximal zulassigen Geb&udehthe von 10 m,
e Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréf3en von 1.500 mz,
¢ Hinweis zum Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet des Appelbachs.

Folgende Festsetzungen sind kinftig nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplans:

e Festsetzung der maximal zulassigen Traufh6he von Gebauden,
e Festsetzung der maximal zuléassigen Dachneigung,

e Festsetzung von Pflanzgeboten innerhalb der an die Untere Gewerbestralle
angrenzenden nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen.

Abbildung 1: Lage im Raum (Geltungsbereich der 2. Anderung rot umrandet, Ab-
bildung unmafRstéablich)
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Verfahren und raumlicher Geltungsbereich

Der Ortsgemeinderat Pfaffen-Schwabenheim hat die 2. Anderung des Bebauungsplans
»,Am Schitzensteeg® im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB in seiner Sitzung am
25.10.2018 beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte am 01.11.2018.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind erfullt, da die
Grundziige der Planung gemaf § 13 Abs. 1 BauGB durch die Anderungen nicht bertihrt
werden. Zudem wird gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die 2. Anderung des
Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, weder vorbereitet noch
begriindet. Dartiber hinaus bestehen gemafl § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die
Anderungen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter und geman

§ 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach

§ 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. 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 Siuden: durch den Béschungsbereich des Appelbachs, Flurstiick 154,
e Im Westen: durch das Flurstick 159/2.
Abbildung 2: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Schiit-

zensteeg“ (Geltungsbereich schwarz gestrichelt, Abbildung unmafi-
stablich)
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Bauplanungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der VG Bad Kreuznach stellt fir den Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans folgende Flachen dar (siehe Abbildung 3):

e Gewerbliche Bauflachen,

e Ortliche Verkehrsflachen,

e Grinflachen mit der Zweckbestimmung Griinanlage,
e Uberschwemmungsbereich.

Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VG Bad
Kreuznach (Geltungsbereich der 2. Anderung rot umrandet, Abbil-
dung unmalfstablich)
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Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Am Schitzensteeg®, in Kraft getreten am 21.10.1993 (siehe Abbildung
4).



Abbildung 4: Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Am Schiit-
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Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1998 im vereinfachten Verfahren geandert.

1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Schiitzensteeg", in Kraft getreten am 26.02.1998

Die 1. Anderung des Bebauungsplans, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung vom
26.02.1998, wurde hinsichtlich der Begriinung von Dachern erganzt. Die Anderungen
betreffen ausschlieBlich textliche Festsetzungen. Die zeichnerischen Festsetzungen des
am 21.10.1993 in Kraft getretenen Bebauungsplans ,Am Schitzensteeg® gelten
unverandert.

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans getroffenen Anderungen der
textlichen Festsetzungen sind auch im Rahmen der 2. Anderung Bestandteil des
Bebauungsplans.

Stadtebauliche Analyse des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,,Am
Schutzensteeg“

Das aktuelle Erscheinungsbild im Geltungsbereich entspricht dem Charakter eines
Gewerbegebietes und tUberwiegend den Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplans. Es besteht jedoch Regelungsbedarf fiir einzelne Sachverhalte.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild im Geltungsbereich wird von mehreren ungeordne-
ten und vergleichsweise grof3en Lagerplatzen und -hallen dominiert. Ein Schrotthéndler,
zwei Schaustellerbetriebe und ein Autohéndler beeintrachtigen das stédtebauliche Er-
scheinungsbild zusétzlich. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem Ziel der vorliegenden
Anderungsplanung, ein Gewerbegebiet zu entwickeln, welches Dienstleistungsbetrieben
und Betrieben des produzierenden Gewerbes vorbehalten sein soll (siehe Abbildung 5).

Die Gebaudehthen im Geltungsbereich betragen meist ca. 5 — 10 m. Die H6he baulicher
Anlagen wird durch Festsetzung der Traufhéhe von maximal 6,5 m in Kombination mit
einer zulassigen Dachneigung von maximal 25 ° definiert. Diese Vorgaben werden zwar
eingehalten, entsprechen aber nicht mehr heutigen bauplanungsrechtlichen Standards in
Gewerbegebieten.

Daruber hinaus wurde im Rahmen der Analyse festgestellt, dass das Gewerbegebiet in
Teilbereichen eine kleinteilige Parzellenstruktur aufweist. Die sich hieraus ergebenden
Grundstiicksgrofien und —zuschnitte entsprechen nicht dem Flachenbedarf
gewerbegebietstypischer Nutzungen und erschweren die Vermarktung der Flachen.
Teilbereiche des Gewerbegebietes sind untergenutzt (siehe Abbildung 6).

AuRerdem befindet sich der Geltungsbereich innerhalb des
Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiets des Appelbachs (siehe Abbildung 7).
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Abbildung 5: Selbststandiger Lagerplatz im Geltungsbereich
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Abbildung 6: Untere Gewerbestralde, Blick in Richtung Osten, untergenutzte Fl&-
chen auf der rechten Seite

Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aus der Bestandsanalyse geht hervor, dass das Nutzungsspektrum tiberwiegend dem
festgesetzten Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO entspricht. Die Festsetzung eines
Gewerbegebiets besitzt weiter Gultigkeit, jedoch werden selbststandige Lagerh&duser und
selbststéndige Lagerplatze geméal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO auf der Grundlage von § 1
Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Unselbststandige Lagerflachen, die einem
Gewerbebetrieb im Geltungsbereich dienen, sind von der Festsetzung nicht betroffen.
Gleiches gilt fiir die zu Gewerbebetrieben gehdrenden (unselbstandigen) Lagerhauser
und -hallen, die vom Ausschluss selbsténdiger Lagerhausnutzungen nicht bertihrt werden.
Daruber hinaus werden gemanR § 1 Abs. 9 BauNVO Schrotthéndler, Schaustellerbetriebe,
Freiflachen-Photovoltaikanlagen und Autohandler ausgeschlossen.

Dies begrlindet sich in der Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds durch
eine Haufung dieser Nutzungen sowie dem mit dieser Anderungsplanung verfolgten Ziel,
langfristig ein hochwertiges Gewerbegebiet ohne strukturelle Stérungen zu etablieren,
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welches Dienstleistungsbetrieben und dem produzierenden Gewerbe vorbehalten ist.
Daher soll eine zielwidrige Flacheninanspruchnahme durch die nach § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossenen Nutzungsarten sowie den Ausschluss der Unterarten gewerblicher
Betriebe gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO vorgebeugt werden.

MaR der baulichen Nutzung, H6he baulicher Anlagen

Entsprechend den vorhandenen Geb&udehdhen im Gewerbegebiet wird eine maximal
zulassige Gebaudehohe von 10 m festgesetzt. Durch die Festsetzung soll eine
unmafstéabliche Hohenentwicklung verhindert werden. Die Festsetzung der Traufhdhe
von 6,5 m ist nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplans.

MindestgréRe der Baugrundstiicke

Die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgroR3e ist notwendig, da eine zu kleinteilige
Parzellenstruktur nicht dem Flachenbedarf gewerbegebietstypischer Nutzungen entspricht
und die Vermarktung der Baugrundstiicke erschwert. Der Unternutzung von Teilbereichen
soll auf diese Weise entgegengewirkt werden.

Pflanzgebote

Die Festsetzung von Pflanzgeboten gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist innerhalb der an
die Untere Gewerbestral3e angrenzenden nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht
mehr Bestandteil des Bebauungsplans. Durch die Festsetzung wird der Gestaltungsspiel-
raum hinsichtlich herzustellender Zufahrten erheblich eingeschrankt und die Sichtbarkeit
von Gewerbebetrieben erschwert. Pflanzgebote sind in diesem Bereich unter Zugrundle-
gung der mit der Anderungsplanung verfolgten Zielsetzung nicht zweckdienlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung der maximal zulassigen Dachneigung ist nicht mehr Bestandteil des
Bebauungsplans. Im Gewerbegebiet sollen sémtliche Dachformen zulédssig sein. Durch
Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehodhe wird die Festsetzung der
Dachneigung auch hinsichtlich der Beschrankung von Gebaudehdhen nicht mehr benétigt
(siehe Kapitel 4).

Hinweise

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans liegt vollstéandig innerhalb des
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiets des Appelbachs (siehe Abbildung 7). Geman
Auskunft der SGD Nord handelt es sich dabei um Gebiete, die erst bei einem tber 100-
jahrigen Hochwasser (Extremhochwasser) Uberschwemmt werden oder die bei Versagen
von Hochwasserschutzeinrichtungen tiberschwemmt werden kénnen. Diese Gebiete sind
nur nachrichtlich aufgezeigt und haben somit lediglich Warn- und Hinweisfunktion. Eine
hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen.
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Abbildung 7:

Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet des Appelbachs geméaR Aus-

kunft SGD Nord (Geltungsbereich der 2. Anderung schwarz umran-
det, Abbildung unmaRstablich)
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