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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Im Februar 2017 beschloss der Gemeinde-
rat der Gemeinde Ensdorf den Bebauungs-
plan ,Wohngebiet Ensdorf-Stid I, Teil A"
als Satzung.

Mit dem Bebauungsplan ,Wohngebiet
Ensdorf-Sid I, Teil A" wurde Planungsrecht
fur die Errichtung von Wohngebauden im
nordlichen Abschnitt, siidlich der Griesbor-
ner StraBe und ostlich des Brechtwegs ge-
schaffen. Dadurch wird die Gemeinde der
anhaltenden Nachfrage nach neuem Wohn-
raum gerecht, die aufgrund der giinstigen
Lage an der Saarschiene seit vielen Jahren
in der Gemeinde Ensdorf besteht.

Im vorangegangenen Beteiligungsverfahren
gem. § 4 Abs. 2 BauGB hatte sich herausge-
stellt, dass ein Satzungsbeschluss fir den
kompletten urspriinglichen Geltungsbereich
des  Bebauungsplanes ,Wohngebiet
Ensdorf-Sid 11" kurzfristig nicht mdglich
war. Da der Bebauungsplan eine Realisie-
rung in Abschnitten erlaubt, war eine Tei-
lung des Geltungsbereiches unter Beibehal-
tung der getroffenen Festsetzungen mog-
lich.

Aus Griinden einer optimierten Erschlie-
Bung soll nun das Verkehrskonzept inner-
halb des Gebiets geringfligig modifiziert
und die Anordnung der Baufenster daran
neu orientiert werden. Die Flachen fir die
Abwasserbeseitigung (hier: Mulden-Rigo-
len-System) kénnen aufgrund eines zwi-
schenzeitlich vorliegenden Entwasserungs-
konzeptes ebenfalls angepasst werden. Zu-
dem soll eine Fldche fiir ein Blockheizkraft-
werk vorgesehen werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Realisierung des Vorhabens zu
schaffen, bedarf es deshalb einer
Teilanderung des Bebauungsplanes , Wohn-
gebiet Ensdorf-Sid I, Teil A",

Die Gemeinde Ensdorf hat daher nach § 1
Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die
Einleitung des Verfahrens zur 1.Teildnderung
des  Bebauungsplanes ,Wohngebiet
Ensdorf-Sid I, Teil A" beschlossen.

Die Flache des Geltungsbereiches der
Teildnderung betragt ca. 2,8 ha.

Die 1. Teildnderung des Bebauungsplanes
. Wohngebiet Ensdorf-Std II, Teil A" ersetzt

mit den getroffenen Regelungsinhalten in
ihrem Geltungsbereich den Bebauungsplan
.Wohngebiet Ensdorf-Std II, Teil A”. Die
ubrigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes vom Februar 2017 bleiben von der 1.
Teilanderung unberthrt.

Mit der Erstellung der Teildinderung des
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan Gesellschaft
fur Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt worden.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13 BauGB (ver-
einfachtes Verfahren) durchgeflhrt. Bei der
vorliegenden 1. Teildnderung  des
Bebauungsplanes handelt es sich um eine
Anderung, die die Grundziige der Planung
nicht ber(hrt.

Die vorliegende Teildnderung unterliegt
gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1i.V.m.Anlage 1 UVPG
keiner Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung.  Ebenso  be-
stehen gem. § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genann-
ten Schutzgiiter.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB von einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrte-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen wird.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Ensdorf sieht fir das Gebiet eine
,Wohnbaufldche (Planung)” vor. Das
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ist

damit erfallt.
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Die Begriindung bezieht sich ausschlieBlich
auf die Regelungsinhalte der vorliegenden
1. Teildnderung. Alle weiteren fiir das
Plangebiet relevanten Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Wohn-
gebiet Ensdorf-Sid II, Teil A" gelten weiter-
hin und sind dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan zu entnehmen.

MaB der baulichen Nutzung;
hier: Hohe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO

Entlang der Griesborner StraBe war mit dem
Bebauungsplan ,Wohngebiet Ensdorf-Stid
II, Teil A" ein Vollgeschoss mit einer Wand-
héhe von 6,00 m festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse soll erhalten
bleiben.

Um zu vermeiden, dass das gewlinschte
Vollgeschoss durch die Errichtung von Staf-

und

fel- und Kellergeschossen (demnach durch
Nicht-Vollgeschosse) nach der absoluten
Hohe  unverhaltnismaBig — ausgeschdpft
wird, wird die Wandhéhe mit der vorliegen-
den Teilanderung fiir den Bereich entlang
der Griesborner reduziert.

Im sonstigen Plangebiet waren ohnehin ur-
spriinglich bereits zwei Vollgeschosse vor-
gesehen.
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Ausschnitt der Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauu

ngsplans, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Aufgrund der Modifizierung durch das Ver-
kehrskonzept werden die Baufenster durch
Verlagerung angepasst.

Der Abstand zur StraBenverkehrsflache und
die seitlichen Grenzabstande bleiben unver-
andert. Zu den Mulden hin wird der erfor-
derliche Mindestabstand von 3 m eingehal-
ten.

Stellplatze, Carports
und Garagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung fiir Stellpldtze, Carports
und Garagen dient der Ordnung des ruhen-
den Verkehrs durch ein ausreichendes Stell-
platzangebot auf den jeweiligen Grundstii-
cken. Zudem werden Beeintrachtigungen
der bereits bestehenden Bebauung in der
Nachbarschaft des Plangebiets vermieden
(Parksuchverkehr etc.). Je Einfamilienhaus
sind 2 Einstellmdglichkeiten, je Wohnein-
heit innerhalb eines Mehrfamilienhauses
1,5 Einstellmdglichkeiten auf den Privat-
grundsticken zu errichten. Diese sollen un-
abhangig voneinander nutzbar sein, d.h.
Stellpldtze vor Garageneinfahrten u.a. sind
zu vermeiden.

Die Zuldssigkeit von Stellpldtzen und Car-
ports auch auBerhalb der Baugrenzen dient
der Flexibilitdt bei der Bebaubarkeit der
Grundsticke und gewahrleistet, dass Stell-
platze und Carports z.B. im seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden kénnen. Garagen
sollen aufgrund ihres massiveren Erschei-
nungsbilds jedoch nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig sein.

Garagen missen mit einem Abstand von
mindestens 5 m von der StraBenbegren-
zungslinie errichtet werden. Dies dient da-
zu, dass im Vorbereich der Garage ein Stell-
platz untergebracht werden kann.

Mit der getroffenen Festsetzung ist auch
weiterhin gewahrleistet, dass der erforderli-
che Stellplatznachweis ausschlieBlich auf
den Grundstlicken erfolgt. Dariiber hinaus
tragt die Festsetzung dazu bei, dass ruhen-
der Verkehr auf den neu zu errichtenden

StraBenverkehrsflache
Gem. § 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die HaupterschlieBungsstraBe des Plange-
biets fiihrt von der nordlich gelegenen
Griesborner StraBe bis zum Suden des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans. An
ihrem Ende wird sie um einen Wendeham-
mer erganzt. Dies gewahrleistet die Leis-
tungsfahigkeit der ErschlieBung fiir Teilbe-
reich A und ermdglicht gleichzeitig die
Anbindung des Teilbereiches B, wenn dieser
weiterentwickelt werden sollte.

Die StraBe ist so dimensioniert, dass ein ein-
seitiger Gehweg realisiert werden kann.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mischverkehrsflichen

Im Rahmen einer optimierten ErschlieBung
erfolgt eine geringfligige Verschiebung der
beiden parallel zur Griesborner StraBe ver-
laufenden  StichstraBen. Die Verbindung
durch einen FuBweg wird beibehalten. Die
Breite der StichstraBen betragt 5,00 m.

FuBwege

Die beiden parallel zur Griesborner StraBe
verlaufenden StichstraBen werden durch
einen FuBweg miteinander verbunden. Auf-
grund der Veranderungen in der Verkehrser-
schlieBung wird dieser durch Verlagerung
angepasst.

Der im Stidwesten des Plangebietes vorge-
sehene FuBweg wird in Richtung Norden er-
weitert. Endete der FuBweg bislang an einer
Griinflache, besteht durch die Erweiterung
des Weges nun eine direkte Anbindung an
den Brechtweg. Gleichzeitig kann hier ein
Kanal untergebracht werden.

Offentlicher Parkplatz, Blockheiz-
kraftwerk (BHKW)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Die Flache des Parkplatzes wird unveran-
dert Gbernommen. Zusatzlich soll hier ein
BHKW untergebracht werden (ca. 12 x 5 m).

Die Festsetzung des BHKW dient in erster

Flachen fiir die Abwasser-
beseitigung mit der Zweckbe-
stimmung Mulden-Rigolen-Sys-
tem

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das anfallende, nicht schadlich verunreini-
gende Niederschlagswasser wird weiterhin
iiber ein Mulden-Rigolen-System versickert.

Mit Konkretisierung des Entwasserungs-
konzept kann auch die Lage der Mulden /
Rigolen genauer bestimmt und zeichnerisch
angepasst in den Bebauungsplan tibernom-
men werden.

Die Entwdsserung im Freispiegel ist nur bis
zum EG méglich, darunter muss gepumpt
werden. Dies wird zur Klarstellung in die
Festsetzung zur Abwasserbeseitigung auf-
genommen.

Verkehrsflichen weitgehend vermieden  Linie der Versorgung des umliegenden
wird Wohngebietes.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwégungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
vorliegenden 1. Teilanderung des Bebau-
ungsplans , Wohngebiet Ensdorf-Sid I, Teil
A" die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abwadgen. Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich flr die Berlicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfliihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwagungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Durch  die 1. Teildnderung  des
Bebauungsplanes .Wohngebiet
Ensdorf-Sid I, Teil A" wird lediglich die Vo-
raussetzung fiir die geringfiigige Optimie-
rung des Verkehrskonzepts innerhalb des
Gebiets sowie die dadurch notwendig ge-
wordene Anpassung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und der Flachen fir die
Abwasserbeseitigung (hier: Mulden-Rigo-
len-System) sowie die Voraussetzung flr ein
BHKW geschaffen. Auch durch die Reduk-

tion der absoluten Hohe baulicher Anlagen
entlang der Griesborner StraBe ergibt sich
durch die Beibehaltung der urspriinglich
vorgesehenen Zahl der Vollgeschosse keine
Anderung fiir das Landschaftsbild.

Die (ibrigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans bleiben von der 1. Teildnderung unbe-
riihrt, sodass sich die zukiinftige Bebauung
weiterhin in die Umgebung einflgt.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trachtigt, da das ErschlieBungskonzept le-
diglich aus Grlnden einer optimierten Er-
schlieBung geadndert werden soll.

Auswirkungen auf die Belange der
Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die vorliegende Planung eben-
falls nicht negativ beeintrachtigt.

Die Festsetzung eines BHKW dient in erster
Linie der Versorgung des umliegenden
Wohngebietes.

Die grundsatzliche Festsetzung bzgl. der
Abwasserbeseitigung (Mulden-Rigolen-Sys-
tem) bleibt von der 1. Teilanderung weitge-
hend unberiihrt und wird aufgrund des aus-
gearbeiteten Entwasserungskonzeptes an-
gepasst.

Die notwendige Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur und Anschlusspunkte sind daher in
unmittelbarer Umgebung des Plangebiets
vorhanden bzw. werden hergestellt.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir die
Grundstlickseigentiimer keine negativen
Folgen. Ferner sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die angrenzende Nachbar-
schaft zu erwarten. Im Rahmen des
Bebauungsplanes . Wohngebiet
Ensdorf-Sud I, Teil A" wurden bereits Fest-
setzungen getroffen, die das harmonische
Einfligen in den Bestand sichern. Diese Fest-
setzungen werden auch durch die 1.
Teildnderung des Bebauungsplanes , Wohn-
gebiet Ensdorf-Sid I, Teil A" nicht beriihrt.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berlhrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplans

e die Belange des Verkehrs werden durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt, es
erfolgt stattdessen eine gerinfiigige Op-
timierung der ErschlieBung

e die Belange der Ver- und Entsorgung
werden ebenfalls nicht beeintrdchtigt,
lediglich  Konkretisierung mit fortge-
schrittenem Entwasserungskonzept

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen den
Bebauungsplan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die 1. Teildanderung des Bebauungs-
plans sprechen.

Fazit

Im Rahmen der 1. Teildanderung des Bebau-
ungsplans wurden die zu beachtenden Be-
lange in ihrer Gesamtheit untereinander
und gegeneinander abgewogen. Aufgrund
der genannten Argumente, die fiir die Pla-
nung sprechen, kommt die Gemeinde zu
dem Ergebnis, dass der Umsetzung der Pla-
nung nichts entgegensteht.
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