Viertel zwischen Provinzialstralle,
Griesborner StraB3e und Kapellen-
weg, ehemalige Direktorenvillen

Bebauungsplan in der Gemeinde Ensdorf, Ortsteil Ensdorf

09.08.2023, Satzung

\ 4

x KERN
ENSDORF
SAAR



Viertel zwischen ProvinzialstraBe,
Griesborner StraBBe und Kapellen-
weg, ehemalige Direktorenvillen

Im Auftrag:

&NSDORF
SAAR

Gemeinde Ensdorf
ProvinzialstraBe 101a
66806 Ensdorf

Stand: 09.08.2023, Satzung

Verantwortlich:

Geschaftsfiihrende Gesellschafter
Dipl.-Ing. Hugo Kern, Raum- und Umweltplaner
Dipl.-Ing. Sarah End, Stadtplanerin AKS

Projektleitung:

M.Sc. Lisa Miiller, Umweltplanung und Recht

Hinweis:

Inhalte, Fotos und sonstige Abbildungen sind geistiges Eigentum der Kernplan GmbH
oder des Auftraggebers und somit urheberrechtlich geschiitzt (bei gesondert gekenn-
zeichneten Abbildungen liegen die jeweiligen Bildrechte/Nutzungsrechte beim Auftrag-
geber oder bei Dritten).

Sémtliche Inhalte dirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Kernplan GmbH bzw. des
Auftraggebers (auch auszugsweise) vervielfaltigt, verbreitet, weitergegeben oder auf
sonstige Art und Weise genutzt werden. Samtliche Nutzungsrechte verbleiben bei der
Kernplan GmbH bzw. beim Auftraggeber.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personen-
bezogenen Hauptwortern die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gel-
ten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich fiir alle Geschlechter. Die verkiirzte
Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.

KirchenstraBe 12 - 66557 lllingen |—< E R N

Tel. 068 25 -4 04 10 70 }
Fax 068 25-404 10 79
www.kernplan.de - info@kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung 4

Grundlagen und Rahmenbedingungen 6
Begriindungen der Festsetzungen und weitere Planinhalte 15
Auswirkungen der Planung, Abwagung 21

B-Plan , Viertel zwischen ProvinzialstraBe, Griesborner Strae und Kapellenweg” 3 www.kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

In Ensdorf gibt es immer wieder Anfragen
zu maglichen Bebauungen im Bereich der
ehemaligen Direktorenvillen. Das Viertel
zwischen ProvinzialstraBe, Griesborner Stra-
Be und Kapellenweg lasst hier nach § 34
BauGB Nachverdichtung zu. Lediglich fiir
den Bereich unmittelbar am Kapellenweg
existiert ein Bebauungsplan aus dem Jahr
1965. Die ErschlieBung ist sowohl (iber die
ProvinzialstraBe als auch iber die Griesbor-
ner StraBe méglich.

Mit potenziellen Investoren und Bauwilli-
gen gibt es flr den bisher unbeplanten In-
nenbereich vereinzelt Diskussionen, ob
Bauvoranfragen bzw. Bauantrdge positiv
beschieden werden missen, obwohl diese
offensichtlich, insbesondere was die Art der
baulichen Nutzung und die Hohenent-
wicklung in Verbindung mit der Bebauungs-
dichte anbelangt, grenzwertig sind. Gerade
das Hohen- und Nutzflachenwachstum

Bahnlinie

kann aktuell bei einer Genehmigungspraxis
nach § 34 BauGB nicht gesteuert werden.
So wurden dem zustandigen Bauausschuss
bereits mehrere Bauvoranfragen zu Bebau-
ungen im rlickwartigen Bereich der ehema-
ligen Direktorenvillen im Bereich der Provin-
ZialstraBe vorgelegt. Aus Sicht der Gemein-
de waren diese Vorhaben fiir das Viertel un-
maBstablich.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist
es daher, die teils denkmalgeschitzten und
ortshildpragenden Gebaudestrukturen des
Bereiches ,Ehemalige Direktorenvillen”
und des Umfeldes zwischen Provinzialstra-
Be, Griesborner StraBe und Kapellenweg im
Bestand zu sichern und somit die Beein-
trachtigung der vorhandenen stadtebauli-
chen Quartiersstruktur zu vermeiden. Hierzu
ist beabsichtigt, aus dem prdgenden bauli-
chen Bestand des Viertels insbesondere
Festsetzungen hinsichtlich des MaBes der
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Luftbild mit Geltungsbereich; Quelle: ZORA, LVGL; Bearbeitung: Kernplan

baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der
{iberbaubaren Grundstiicksflachen abzulei-
ten. Dazu ist es notwendig, die relativ wei-
ten Grenzen des ,Einfligens” nach § 34
BauGB durch einen Bebauungsplan bedeu-
tend feiner zu steuern. Bedingt durch die
Genehmigungspraxis des letzten Jahrzehn-
tes zeigt sich die Entwicklung hin zu weite-
rer innerortlicher Verdichtung.

Eine weitere Bebauung und damit Nachver-
dichtung des Viertels soll dabei nicht grund-
satzlich ausgeschlossen, sondern vielmehr
unter Einhaltung gewisser Voraussetzungen
ermdglicht werden. In diesem Zusammen-
hang hat die Gemeinde Ensdorf bereits im
Jahr 2019 Richtlinien bzgl. einer mdglichen
Bebauung im Viertel der ehemaligen Direk-
torenvillen und Umfeld definiert (u. a. Ge-
bietsart, maBvolle Nachverdichtung im In-
nenbereich mit kleinteiliger Bebauung,
nach Mdglichkeit Erhalt der ortsbild-
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pragenden Gebdude, keine ErschlieBung
Uber die Griesborner StraBe, Erhalt der
Griinstrukturen). Diese blieben von Bauwil-
ligen in ihren Planungen jedoch weitestge-
hend unberiicksichtigt, weshalb die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich
ist, der diese Richtlinien planungsrechtlich
festschreiben soll.

Aus Sicht der Gemeinde ist es zum jetzigen
Zeitpunkt angezeigt, das Viertel zu {iberpla-
nen, da aktuell die stadtebauliche Situation
noch sicherungsfahig erscheint. Ein weite-
res Zuwarten wirde die Gefahr bergen,
dass eine planungsrechtliche Sicherung ir-
gendwann nicht mehr umsetzbar ware, da
sich das Viertel dann soweit auseinander-
entwickelt und nachverdichtet hat, dass
eine Rickkehr zum friiheren Zustand nicht
mehr wahrscheinlich ware.

Die bereits bestehenden Gebdude innerhalb
des Plangebietes bleiben nach den Fest-
setzungen auch weiterhin zuldssig. Im Gbri-
gen besteht Bestandsschutz.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der o.
g. stadtebaulichen Ziele ist es daher erfor-
derlich, einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufzustellen.

Aus diesen Griinden hat der Gemeinderat
der Gemeinde Ensdorf nach § 1 Abs. 3
BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Viertel zwi-
schen ProvinzialstraBe, Griesborner StraBe
und Kapellenweg, ehemalige Direktorenvil-
len” beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
JViertel zwischen ProvinzialstraBe, Gries-
borner StraBe und Kapellenweg, ehemalige
Direktorenvillen” umfasst eine Flache von
. 2,2 ha.

Zur Sicherung der Planung wurde flir den
Geltungsbereich  des  Bebauungsplanes
. Viertel zwischen ProvinzialstraBe, Gries-
borner StraBe und Kapellenweg, ehemalige
Direktorenvillen” eine Verdnderungssperre
gem. § 14 BauGB erlassen.

Fur den Bereich des Kapellenwegs existiert
bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan
aus dem Jahr 1965. Der planungsrechtlich
zuldssige Rahmen in diesem Bereich ist so-
mit eindeutig definiert, sodass eine Einbe-
ziehung der Grundstiicke des Kapellenwegs
inden Bebauungsplan der Innenentwicklung
. Viertel zwischen ProvinzialstraBe, Gries-
borner StraBe und Kapellenweg, ehemalige
Direktorenvillen” nicht erforderlich ist. Aus
diesem Grund wurde der Geltungsbereich

im laufenden Bebauungsplanverfahren re-
duziert. Es werden also nur die Bereiche
uberplant, die aktuell nach den Vorgaben
des § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft flir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung. Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 01. Januar 2007 in Kraft
trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehene
formliche Umweltpriifung bei Bebauungs-
planen der GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da durch das
Planvorhaben weniger als 20.000 m? an
Flache potenziell neuversiegelt wird. Gem.
§ 133 Abs. 1 BauGB ist demnach die Flache
maBgeblich, die bei Durchfiihrung des
Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt
wird.

Zwar umfasst der Geltungshereich des
Bebauungsplanes insgesamt ca. 2,2 ha, al-
lerdings handelt es sich hierbei groBtenteils
um eine Bestandslberplanung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
der der Bestandsbebauung.

Eine weitere Bebauung und damit gréBere
Neuversiegelung soll ausschlieBlich im
Blockinnenbereich, ostlich der Bebauung
der ProvinzialstraBe Hs.-Nr. 191 und 193,
vorgesehen werden. Im Bereich der Parzel-
len 150/15 und 150/63 wird daher eine
berbaubare Flache ausgewiesen. Die
Baufenster im restlichen Plangebiet lassen
dem gegeniiber in erster Linie geringflgige
Erweiterungen (z. B. Anbau eines Balkons)
der bestehenden Bausubstanz zu.

Im Zuge der Realisierung des Planvorha-
bens kann es somit zwar zu kleineren Neu-
versiegelungen innerhalb des Plangebietes
kommen, eine Uberschreitung des Schwel-
lenwertes wirde durch eine Nachverdich-
tung in diesen Bereichen insgesamt jedoch
nicht erfolgen. Somit ist eine Vorpriifung
des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB nicht erforderlich.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Zudem diirfen keine Anhalts-
punkte dafiir vorliegen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren
Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Dies trifft fir den vorliegenden Bebauungs-
plan zu. Auch unterliegt die Planung nicht
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung.

Die ubrigen Anwendungsvoraussetzungen
sind ebenfalls erfillt.

GemaB § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der frihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Ensdorf stellt fir das Gebiet teils eine
Wohnbauflache und teils eine gemischte
Bauflache dar.

Der Bebauungsplan ist somit gem. § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das ,Viertel zwischen Provinzialstrale,
Grieshorner StraBe und Kapellenweg, ehe-
malige Direktorenvillen” befindet sich im
Zentrum der Ortslage von Ensdorf, in unmit-
telbarer Nahe des értlichen Bahnhofs.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die angrenzende Be-
bauung der ProvinzialstraBe Hs.-Nr. 185
und der Griesborner StraBe Hs.-Nr. 12
inkl. der dazugehdrigen privaten Griin-
und Freiflachen (Garten),

e im Osten durch die StraBenverkehrsfla-
che der , Griesborner StraBe”,

e im Suden durch die angrenzenden
Grundstlicke des ,Kapellenwegs” so-
wie

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der , ProvinzialstralBe”.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

Nutzung und Struktur des
Plangebiets

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur ist das
Plangebiet zweigeteilt. Wahrend im Bereich

Ortsbildprdgende, teils denkmalgeschiitzte Bebauung im Bereich der ProvinzialstraBe mit &hnlichen Traufhohen

der Griesborner StraBe in erster Linie Wohn-
nutzungen bestehen, ist der Bereich der
ProvinzialstraBe mischgenutzt.

Demnach finden sich entlang der Provinzial-
straBBe bereits im Bestand neben Wohnnut-
zungen auch mehrere Gewerbebetriebe (u.
a. Hausmeisterservice, Steuerberater, Zahn-
arzt, KFZ-Handel, etc.)

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur wirkt das
Plangebiet daher vergleichsweise hetero-
gen. Mindernutzungen, Einrichtungen mit

Denkmalgeschiitztes Gebaude der ProvinzialstraBe Hs.-Nr. 189

Trading-Down-Effekten o. &. sind innerhalb
des Gebiets sowie in dessen unmittelbarem
Umfeld jedoch nicht erkennbar.

Die Bebauungsstruktur im ,Viertel zwi-
schen ProvinzialstraBe, Griesborner StraBe
und Kapellenweg, ehemalige Direktorenvil-
len” stellt sich ebenfalls differenziert dar.
Hinsichtlich der bestehenden Bautypologien
lassen sich demnach folgende Bereiche
unterscheiden:

1. Bebauung im Bereich der Provinzialstra-
Be,

2. Bebauung im Bereich des Kapellenwegs
sowie

3. Bebauung im Bereich der Griesborner
StraBe.

Bebauung im Bereich der Provin-
zialstraBe

Bei der Bebauung im Bereich der Provinzial-
strae handelt es sich um eine offene Ein-
zelhausbebauung mit groBziigigen, teils
gartnerisch angelegten Gebaudevorflachen.
Die Gebaude sind weitgehend in einer ein-
heitlichen Flucht angeordnet und weisen
zwei bis drei Vollgeschosse auf, mit dhnli-
chen Trauf- jedoch unterschiedlichen First-
héhen.
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Die privaten Stellplatze sind teils vor dem
Gebdude und teils auch im riickwartigen
Grundstlcksbereich angeordnet.

Wesentlich gepragt wird der Bereich durch
die beiden denkmalgeschitzten ehemali-
gen Direktorenvillen (Hs.-Nr. 189 Berg-
inspektionsgebaude um 1900; Hs.-Nr. 191
Berginspektionsgebaude um 1890). Das
Gebdude der ProvinzialstraBe Hs.-Nr. 189
stellt zugleich das hochste Gebaude des Be-
reiches dar.

Im stdlichen Verlauf der ProvinzialstraBe
besteht zudem die Fldche eines KFZ-Han- R
dels. Der Uberwiegende Teil des Grundsti-
ckes wird dabei als Ausstellungsflache fir
PKWs genutzt, lediglich ein kleiner einge-
schossiger Flachdachbau ist hier zu finden.
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Luftbild mit Geltungsbereich und Beurteilung der wesentlichen Gebaudestrukturen; Quelle: ZORA, LVGL; Bearbeitung: Kernplan
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Hinsichtlich der Dachformen bestehen im
Bereich der ProvinzialstraBBe in erster Linie
Satteldacher. Aber auch ein Mansarden-
walmdach sowie ein Flachdachbau ist hier
zu finden.

Bebauung im Bereich des Kapel-
lenwegs

Bei der Bebauung im Bereich des ,Kapel-
lenwegs” handelt es sich um eine lockere
ein- bis zweigeschossige Einzelhaushebau-
ung mit dhnlichen Trauf- und FirsthGhen (je
nach Anzahl der Geschosse).

Die Gebdude sind in einer offenen Bauwei-
se errichtet, der seitliche Grenzabstand zu
den Nachbargrundstiicken wird demnach
eingehalten. Zudem sind die Gebaude auch
hier weitgehend in einer Bauflucht ange-
ordnet.

Die vorhandenen Gebdudevorflachen sind
teils gartnerisch angelegt, teils werden sie
als Stellplatzflachen genutzt.

Hinsichtlich der Dachformen finden sich im
Bereich des Kapellenwegs in erster Linie
Satteldacher sowie ein Walmdach.

Bebauung im Bereich der Griesbor-
ner StraB3e

Die Bebauung im Bereich der Griesborner
StraBe stellt sich vergleichsweise heteroge-
ner dar. Hier finden sich sowohl
eingeschossige Einfamilienhduser als auch
drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhdu-
ser sowie ein zweigeschossiges Doppel-
haus.

N
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Bebauung im Bereich der , Griesborner StraBe” mit unterschiedlichen Trauf- und Firsthohen
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Bebauung im Bereich der Griesborner StraBe mit vorgelagerten Griin- und Freiflachen (Vorgérten)

Das Gelande fallt von Osten in Richtung
Westen stark ab, sodass teilweise die Keller
der Gebdude iber die Gelandeoberflache
hinausragen und maglicherweise Vollge-
schosse darstellen.

Auch im Bereich der Griesborner Stral3e sind
die Gebaude in einer offenen Bauweise mit
seitlichem Grenzabstand errichtet, sodass
die Bebauung insgesamt sehr locker er-
scheint. Die groBziigigen, teils gdrtnerisch
angelegten Gebdudevorflachen tragen hier-
zu ebenfalls bei.

Hinsichtlich der Dachformen finden sich
auch in diesem Bereich in erster Linie Sattel-
décher, aber auch ein Walmdach ist vorhan-
den.

Umgebungsnutzung,
Griin- / Freiflachen,
Eigentumsverhaltnisse

Die Gebdudevorflachen innerhalb des
Plangebietes sind groBtenteils gartnerisch
angelegt, wodurch das Erscheinungshild
des Viertels optisch aufgewertet wird. Zu-
dem tragen die Griin- und Geholzstrukturen
innerhalb des Plangebiets zur Verbesserung
des Mikroklimas bei (u.a. durch Staubbin-
dung, Temperaturausgleich).

Dies gilt auch fir den bislang weitgehend
unbebauten Blockinnenbereich des Viertels.
Dieser ist in erster Linie durch Grin- und
Gehdlzstrukturen gepragt.

Vereinzelte Gebaudevorflachen sind jedoch
teilsvollstandigversiegelt (Stellplatzflachen),
Griin- und Gehdlzstrukturen finden sich hier
nicht.

Nach § 34 BauGB bestehen kaum Méglich-
keiten, weitere 6kologische Qualitaten in
das Plangebiet einzubringen. Dabei kénnen
Begriinungen (z. B. Dach-/Fassadenbegrii-
nungen) neben den positiven Auswirkun-
gen auf das Mikroklima auch positive Aus-
wirkungen auf das Entwdsserungssystem
eines  Gebiets  haben.  Anfallendes
Niederschlagswasser kann beispielsweise
durch eine Dachbegriinung (Retentions-
dach) auf dem Grundstiick zuriickgehalten
und dadurch der Entwasserungskanal ent-
lastet werden.

Eine weitere Eingriinung des Gebiets bzw.
der Erhalt des jetzigen Grlnanteils ist zu-
kiinftig somit wiinschenswert.

B-Plan , Viertel zwischen ProvinzialstraBe, Griesborner Strae und Kapellenweg” 8

www.kernplan.de



Nachverdichtungen sind sinnvoll, sollten
aber vom Umfang her reduziert werden.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
in erster Linie durch Wohnnutzungen ge-
pragt. Zudem finden sich hier auch das
Wohnen nicht wesentlich stérende Dienst-
leistungs- und Gewerbebetriebe (u. a. Foto-
graf, Uhrmacher, etc.).

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich allesamt im
Eigentum von Privatpersonen.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet fallt von Osten nach Westen
stark ab. Aufgrund der bereits bestehenden
Strukturen ist jedoch nicht davon auszuge-
hen, dass sich die Topografie in irgendeiner
Weise auf die Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Uber die direkt westlich an das Gebiet an-
grenzende ProvinzialstraBe (L 139) wird
dieses an das ortliche und tberortliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen.

Die nachsten Autobahn-Anschlussstellen
befinden sich ca. 3,5 km in westlicher Rich-
tung (BAB 620, Anschlussstelle 4b ,Ens-
dorf”) bzw. 6,0 km in norddstlicher Rich-
tung (BAB 8, Anschlussstelle 14 ,Schwal-
bach”) entfernt.

Mehrfamilienhaus im Bereich der Griesborner StraBe

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
den Bahnhof Ensdorf, welcher ca. 1 km in
nordwestlicher Richtung entfernt liegt. Als
Regionalbahnhaltepunkt bestehen ab hier
Anbindungsmdglichkeiten in  Richtung
Merzig Uber Saarlouis sowie in Richtung
Saarbriicken dber Volklingen.

Darliber hinaus findet sich im Bereich der
ProvinzialstraBe unmittelbar angrenzend an
das Plangebiet, in Hohe der ProvinzialstraBBe
Hs.-Nr. 189, eine Bushaltestelle. Ab hier be-
steht u. a. eine Anbindung an den ZOB
.Kleiner Markt” in Saarlouis.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
grundséatzlich nicht.

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet); Quelle: LVGL,
GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 27.04.2022)

Lediglich bei einer Bebauung des Blockin-
nenbereiches sind zur ErschlieBung der
Grundstlicke interne ErschlieBungsanlagen
erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an das ortli-
che System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen.

Im heutigen Ist-Zustand entwassert das Ge-
biet im Mischsystem.

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation soll die Abwasserbeseitigung im
Plangebiet kiinftig im modifizierten Misch-
system erfolgen (bei Neubauten und um-
fangreichen Anderungen).

Demnach ist das auf dem Grundstlick anfal-
lende Niederschlagswasser vollstandig auf
dem Grundstiick zu versickern. Sollte eine
Versickerung technisch oder rechtlich nicht
moglich  sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch geeignete MaB-
nahmen (z. B. Dachbegriinung, Retentions-
zisternen, etc.) auf dem Grundstuick zurtick-
zuhalten und gedrosselt der vorhandenen
Kanalisation zuzuflhren. Die konkretisier-
ten Planungen / Detailplanungen sind vor
der Bauausfihrung mit den zustandigen
Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

GemaB des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich flr eine Versickerung (bedingt) geeig-
net. (Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland,
Stand der Abfrage: 27.04.2022).
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum Ensdorf, Kernzone des Verdichtungsraumes

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache - entspricht dem Planvorhaben
e keine Restriktionen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biospharenreservate

Gebiete von gemeinschaftlicher nicht betroffen

Bedeutung

Regionalpark Lage im Regionalpark Saar (damit aber keine restriktiven Wirkungen verbunden)
Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | nicht betroffen

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Einzelanlagen, die dem Denkmal-
schutz unterliegen. Ziel der Planung ist es, die denkmalgeschitzten Gebaudestrukturen
des Viertels zu schiitzen und zu erhalten. Bauliche Eingriffe, wie auch die Veranderung
des Erscheinungsbildes dieser Einzelanlagen bediirfen der Genehmigung. Folgende
Gebdude unterliegen dem Denkmalschutz, diese sind nachrichtlich in den Bebauungsplan
zu Ubernehmen:

e ProvinzialstraBe 189 (Berginspektionsgebaude, um 1900)
e ProvinzialstraBe 191 (Berginspektionsgebaude, um 1890)

Bei der Verdnderung dieser Gebaude ist der Denkmalschutz zu beachten (denkmalrecht-
liche Genehmigung). Dies gilt auch fiir Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals
(Riicksichtnahme).

Eine Bebauung innerhalb des Binnenbaufeldes (WA 2) sowie im Bereich des Mischgebie-
tes (MI 1) unterliegt uneingeschrankt einer Genehmigungspflicht gem. § 6 Abs. 2 SDSchG.
Das Landesdenkmalamt empfiehlt daher eine frihzeitige Abstimmung oder ggf. Kldrung
{iber eine Bauvoranfrage.

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen von i.5.d. besonderen Artenschutzes rele-
vanten Arten innerhalb des Geltungsbereiches

e die ABDS-Datenbank (Arten- und Biotopschutzdaten des Saarlandes, Stand 2017)
weist fir den Planungsbereich und das unmittelbare Umfeld keine Funddaten pla-
nungsrelevanter Arten auf

e von Weicherding wurde im Jahr 2002 die Mauereidechse im Bereich des Ensdorfer
Bahnhofs in ca. 250 m Entfernung nachgewiesen

e kein registrierter Lebensraum n. Anh. 1, FFH-Richtlinie und kein n. § 30 BNatSchG
gesetzlich geschiitzter Biotop betroffen, nachstgelegene Flachen auBerhalb des Sied-
lungsbereiches
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Kriterium

Beschreibung

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungsfrist vom 01. Ok-
tober bis 28. Februar einzuhalten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach § 19i.V.m. dem USchadG, Ver-
botstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schtzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, die teils denkmalgeschitzten und
ortshildprdgenden Gebaudestrukturen des Bereiches ,ehemalige Direktorenvillen”
im Bestand zu sichern und somit die Zerstorung der vorhandenen stadtebaulichen
Quartiersstruktur zu vermeiden; lediglich eine vertrdgliche Nachverdichtung im Block-
innenbereich soll zuldssig sein

das Quartier befindet sich im Stdteil der Ortslage von Ensdorf zwischen Provinzial-
straBBe, Griesborner Str. und Kapellenweg

die aktuell zum Teil durch gewerbliche Dienstleister nachgenutzten Direktorenvillen
befinden sich entlang der ProvinzialstraBe, ansonsten ist das Quartier entlang der
Griesborner Str. durch neuere Einzelhaus- sowie teils durch Mehrfamilienhausbebau-
ung gekennzeichnet

das Quartierinnere ist unbebaut und im riickwartigen Bereich der Villen parkartig an-
gelegt mit z. T. alterem Baumbestand; ein GroBteil der Gehélzstrukturen wurde zwi-
schenzeitlich innerhalb der Rodungsfrist entfernt; eine sehr alte, ortshildpragende
Platane befindet sich vor dem Gebdude Provinzialstr. 189; die Griinflachen der Ubri-
gen Wohngebaude sind als weitgehend gehélzfreie Zierrasenflachen angelegt

da lediglich das Innere des Quartiers einer weiteren geordneten Bebauung zugang-
lich gemacht wird, ist nur dieser Teil des Geltungsbereiches in Bezug auf artenschutz-
rechtliche Aspekte betrachtungsrelevant

Bestehende Vorbelastungen:

stark befahrene ProvinzialstraB3e mit hoher Larm- und Stérdisposition
im Quartierinnern geringere Stdrungen

Bedeutung als Lebensraum fiir abwégungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

grundsétzlich ist davon auszugehen, dass an dem Baumbestand im Quartierinneren
entsprechende Totholzanteile konsequent entfernt bzw. zuriickgeschnitten und kern-
faule Baume komplett entfernt wurden, eine genauere Taxierung auf Baumhohlen
oder ahnliche artenschutzrechtlich relevante Strukturen war jedoch nicht mdglich

die Habitatfunktionen beschranken sich daher vermutlich auf das Brutraumangebot
im Kronenbereich der Badume und der weiteren Zierstraucher
eine Brutraumnutzung an den Bestandsgebauden ist artenschutzrechtlich insofern
nicht relevant, als dass der Gebaudebestand erhalten bleibt

weitere im Sinne des besonderen Artenschutzes n. § 44 BNatSchG planungsrelevante
Avrten sind nicht zu erwarten
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Kriterium

Beschreibung

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

es wird empfohlen, bei der weiteren ErschlieBung - sofern noch nicht entfernt - den
Altbaumbestand im Quartierinneren so weit wie méglich zu erhalten

das Innere des Quartiers ist bereits auf Grundlage des § 34 BauGB grundsatzlich
bebaubar, mit dem Bebauungsplan soll diese Option lediglich reglementiert werden,
es gelten hierbei gleichermaBen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen: sollten
sich bei geplanten RodungsmaBnahmen Hinweise auf besonders oder streng ge-
schiitzte Tier- und Pflanzenarten ergeben, so sind insbesondere die §§ 19 (Freistel-
lung von der Umwelthaftung) und 44 (Vorschriften fiir national und europadisch ge-
schutzte Arten) BNatSchG zu beachten

die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind in jedem Fall ein-
zuhalten, um den T6tungstatbestand n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 sicher auszuschlieBen

der Gebaudebestand soll erhalten bleiben; fiir den Fall von Umbau- oder Sanierungs-
maBnahmen gelten die o. g. Vorschriften gleichermaBBen; konkret gilt dies fiir den Fall
nachgewiesener Gebdudebriter und quartiernehmender Fledermduse

in Bezug auf die potenziell vorkommenden Brutvogelarten im Innenbereich des Quar-
tieres ist davon auszugehen, dass es sich hierbei vermutlich ausschlieBlich um sied-
lungstypische (evtl. auch parkartige Bestande besiedelnde Arten wie z.B. die Sing-
drossel) handelt; i.d.R. darf hier in Bezug auf die Fortpflanzungsstatten eine Legalaus-
nahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 vorausgesetzt werden

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

eine behoérdliche Freistellung von der Umwelthaftung ist fiir den auf eine
Bestandssicherung zielenden Bebauungsplan méglich
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Kriterium Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan Darstellung: teils gemischte Bauflache, teils Wohnbaufléche

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit vollstandig erfiillt

Quelle: Gemeinde Ensdorf; Bearbeitung Kernplan GmbH

Bebauungsplan Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Aktuell sind diese Fldchen nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
zu beurteilen.

Informelle Planungsvorgaben

Unverbindliche Richtlinien zu einer mdg- Die Gemeinde Ensdorf hat 2019 unverbindliche Richtlinien bzgl. einer mdglichen Bebau-
lichen Bebauung im Bereich der ehemali- | ung im Bereich der ehemaligen Direktorenvillen erlassen. Diese sehen folgendes vor:

gen Direktorenvillen (2019) e Ein Erhalt des Anwesens ProvinzialstraBe 193 in Verbindung mit einer Sanierung des

Gebaudes (...); Abriss in Verbindung mit Neubau an gleicher Stelle und in gleichem
MaBe (ware ebenfalls) denkbar”

e  Liickenschluss zwischen Anwesen ProvinzialstraBe 193 und 195 durch
Wohnbebauung aus stadtebaulicher Sicht vertretbar”

e Bebauung des hinteren Bereichs der Parzellen 150/15 und 150/63 mit Einfamilien-
héusern in einer geringen Bebauungsdichte; Ausrichtung der Hauser soll dabei so
gestaltet sein, dass die rlickwartigen Freifldchen der Bebauung an die Garten der
Hauser in der Griesborner StraBe angrenzen (,,Riicken an Riicken”)"

e, Grundsatzlich ist fir gesamten Bereich eine Wohnnutzung anzudenken; gewerbliche
Nutzung soll lediglich im Rahmen der Klassifizierung als Reines Wohngebiet nach § 3
BauNVO zugelassen werden”

e ErschlieBung der Bebauung mit Einfamilienhdusern soll Giber Anliegerstral3e, ausge-
hend von der ProvinzialstraBe erfolgen”

e Garagen- oder Stellplatzanlage im riickwartigen Bereich der Parzellen zur Deckung
des sich ergebenden Stellplatzbedarfs ist denkbar; Belange der angrenzenden Nach-
barschaft sind hierbei zu beachten”

e Dersich auf den Parzellen befindliche Baumbestand ist auf Standsicherheit zu Uber-
priifen und nach Mdglichkeit zu erhalten”

e Eventuelle sich aus dem Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ergebende AusgleichsmaBnahmen nach § 1a Abs.3 BauGB sind
vorzugsweise innerhalb der Grenzen der Gemeinde Ensdorf zu realisieren”
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Kriterium

Beschreibung

Werbeanlagensatzung (1977)

Fir das Gemeindegebiet der Gemeinde Ensdorf existiert eine Werbeanlagensatzung aus
dem Jahr 1977. Diese definiert besondere Anforderungen an die duBere Gestaltung in
den verschiedenen Gebieten (Wohn-, Misch-, Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten).

Die Regelungen fiir die Allgemeinen Wohngebiete erscheinen ausreichend. Aufgrund der
exponierten Lage des Plangebietes bietet sich jedoch insbesondere flir das Mischgebiet
eine Feinjustierung an. Die Regelungen der Werbeanlagensatzung erscheinen hier nicht
mehr ausreichend und zeitgemag.

Sonstiges

Festpunkte

Innerhalb des Plangebietes liegt der Héhenfestpunkt (HFP) erster Ordnung 6606 / 43,

welcher zugleich auch Schwerefestpunkt (SFP 6606 / 69 / 00) ist.

iu ;::“ :
— T
=

Quelle: Landesamt fir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung; Stand: 08.08.2022
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 und
§ 6 BauNVvO

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 +
WA 3)

Gem. § 4 BauNVO

Bei dem Gstlichen Bereich des Plangebietes
(Bereich der , Griesborner StraBe”) handelt
es sich bereits im Bestand um ein Gebiet,
welches vorwiegend dem Wohnen dient.
Dieses Gebiet ist bereits {iberwiegend be-
baut, sodass eine Nachverdichtung kaum
maglich ist.

Um die bestehenden Nutzungen planungs-
rechtlich zu sichern wird das Gebiet als All-
gemeines Wohngebiet (WA 1 + WA 3) fest-
gesetzt.

Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Bauge-
biet, dessen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen dient. Im Unterschied zum
Reinen Wohngebiet konnen jedoch auch er-
ganzende offentliche und private Einrich-
tungen, die die Wohnruhe nicht wesentlich
storen, zugelassen werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 1 + WA 3) sind neben Wohngebéuden
demnach auch nicht stdrende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kultu-

und

relle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zulassig. Dariiber hinaus konnen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen
fir Verwaltungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Diese Nutzungen sollen sich in
erster Linie im Bereich der Mischgebiete an-
siedeln.

Mit dem Ausschluss von der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche
Zwecke, Gartenbaubetrieben und Tankstel-
len wird zudem sichergestellt, dass keine
Nutzungen, die die Bewohner und den ge-
wiinschten bzw. gegebenen Charakter der
Gebiete storen kénnten, zuldssig sind. Zu-
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Ausschnitt der Planzeichnung, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

B-Plan , Viertel zwischen ProvinzialstralBe, Griesborner StraBe und Kapellenweg” 15

www.kernplan.de




dem sind die Gebiete insbesondere auch er-
schlieBungstechnisch  (Zufahrt, Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs) und dem da-
mit einhergehenden (blicherweise erhéh-
ten Flachenbedarf nicht fiir diese Nutzun-
gen geeignet. Dariiber hinaus sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen gestalterisch
nur schwer zu integrieren. Anlagen fir
sportliche Zwecke mdchte die Gemeinde im
Bereich der vorhandenen Sportanlagen an-
siedeln (u. a. Schwimmbad und Umfeld).

Allgemeines Wohngebiet (WA 2)
Gem. § 4 BauNVO

Der Blockinnenbereich des Viertels ist bis-
lang unbebaut. Eine vertragliche Nachver-
dichtung mit Einzelhdusern in einer gerin-
gen Bebauungsdichte ist flr die Gemeinde
Ensdorf jedoch durchaus vorstellbar.

Das Gebiet wird daher als Allgemeines
Wohngebiet (WA 2) festgesetzt und orien-
tiert sich damit an dem Gebietscharakter
entlang der Griesborner StraBe und dem
angrenzenden Mischgebiet.

Im Vergleich zu dem Allgemeinen Wohnge-
biet WA 1 + 3 sind im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 neben Wohngebduden aus-
schlieBlich Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zulds-
sig. Dariiber hinaus kénnen Anlagen fir
Verwaltungen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Samtliche gewerbliche Nutzungen mit Aus-
nahme nicht stérender Handwerksbetriebe,
die im Allgemeinen Wohngebiet gem.
BauNVO allgemein zuldssig sind, sind dem
gegentiber innerhalb des Gebietes ausge-
schlossen. Damit wird den ,Richtlinien bzgl.
einer mdglichen Bebauung im Viertel der
ehemaligen Direktorenvillen und Umfeld”
der Gemeinde Ensdorf Rechnung getragen.

Zudem ist der Blockinnenbereich insbeson-
dere erschlieBungstechnisch  (Zufahrt,
Unterbringung des ruhenden Verkehrs) und
dem damit einhergehenden Ublicherweise
erhdhten Flachenbedarf nicht fur diese Nut-
zungen geeignet.

Mischgebiet (M1 1 + 2)
Gem. § 6 BauNVO

Der Bereich der ProvinzialstraBe entspricht
bereits heute einem gemischt genutzten
Gebiet (Wohnnutzung, Dienstleistungs-und
Gewerbebetriebe sowie Einzelhandel). Um

die bestehenden Nutzungen planungs-
rechtlich zu sichern und die Strukturen wei-
ter zu entwickeln wird das Gebiet daher als
Mischgebiet (MI) festgesetzt.

GemaB § 6 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Fiir die vorhandenen Gebdude wird durch
die Festsetzung als Mischgebiet somit die
Méglichkeit eingerdumt, auch weiterhin
Wohnen und Gewerbe nebeneinander zu
realisieren. Der Nutzungsmix der Provinzial-
straBe wird fortgefiihrt.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
BauNVO-Kataloges an diesem Standort
realisierungsfahig. Anlagen fiir sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden demnach ausgeschlossen. Fiir diese
Nutzungen ist das Gebiet insbesondere auf-
grund des Ublicherweise erhéhten Flachen-
bedarfs nicht geeignet. Zudem sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen gestalterisch
nur schwer zu integrieren.

Durch den Ausschluss von Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO wird die Gefahr des Entstehens
von Trading-Down-Effekten innerhalb der
Gebiete verhindert. An anderer Stelle im
Gemeindegebiet sind ausreichend Fléchen
fur die Ansiedlung von Vergniigungsstatten
vorhanden. Dies geht fur Spielhallen auch
aus dem Spielhallenkonzept der Gemeinde
hervor.

Ebenso ist gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1.
V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO Fremd-
werbung, also jegliche Werbung ohne un-
mittelbaren Bezug zur Statte der Leistung,
im Bereich des Mischgebietes generell un-
zuldssig. Hier finden sich im Bestand bereits
mehrere Gewerbebetriebe, die mittels Wer-
bung auf ihr Gewerbe hinweisen. Aufgrund
der hohen Nutzungsdichte mit Werbeanla-
gen an der Statte der Leistung ware daher
mit zusatzlichen Anlagen der Fremdwer-
bung im Bereich des Mischgebietes eine
stérende Haufung nicht zu verhindern. Eine
Uberfrachtung des Plangebietes durch Wer-
beanlagen soll insgesamt verhindert wer-
den. Zudem ist die mit flachigen Anlagen
(meist groBflachig) der Fremdwerbung re-
gelmaBig einhergehende Sichtbehinderung
mit Riicksicht auf das Orts- und StraBenbild
innerhalb des Geltungsbereiches nicht zu
rechtfertigen.

Weiterhin sind gem. 6 Abs. 2 BauNVO i. V.
m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Laden mit Ge-

schafts- und Verkaufsflachen fur Sexartikel
(Sexshops und Videotheken) und sonstige
Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatig-
keiten gewerblich ausgelibt oder angebo-
ten werden (Bordelle bzw. bordelléhnliche
Betriebe einschlieBlich Wohnungsprostitu-
tion und gewerbliche Zimmervermietung)
unzuldssig. Dadurch wird ebenfalls die Ge-
fahr des Entstehens von Trading-Down-Ef-
fekten innerhalb des Plangebiets verhin-
dert.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

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

Die Héhenentwicklung in dem Gebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Trauf- und Firsthdhe im Be-
reich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 -
3) und des Mischgebietes (Ml 1 - 2) exakt
geregelt. Die Festsetzungen leiten sich da-
bei weitgehend aus der bestehenden Be-
bauung des Plangebietes ab.

Bei Ausbildung eines Staffelgeschosses ent-
spricht die Gebaudeoberkante der festge-
setzten Firsthohe.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung begrenzt und so ein relativ ein-
heitliches Erscheinungshild im Plangebiet
sichergestellt sowie einer Beeintrdchtigung
des Erscheinungshilds des Umfelds ent-
gegengewirkt.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den bestehenden Gebietscharakter zu
bewahren und weiterzuentwickeln, Rech-
nung getragen. Einer gegentiber der Be-
standshebauung unverhdltnismaBig ber-
als auch unterdimensionierten Hohenent-
wicklung wird vorgebeugt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshdhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Beim Wiederaufbau eines Geb&udes, wel-
ches wegen seiner geschichtlichen, kiinstle-
rischen oder stadtebaulichen Bedeutung er-
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haltenswert ist, kann ausnahmsweise von
der festgesetzten Gebdudehohe abgewi-
chen werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Die Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im Be-
reich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 -
3) und von 0,6 im Bereich der Mischgebiete
(MI'1 - 2) entspricht gemaB § 17 BauNVO
dem Orientierungswert flr die bauliche
Nutzung in den jeweiligen Gebieten und
wird in Anlehnung an die Bestandshebau-
ung festgesetzt.

Die Grundfldchenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberfléche, durch die das Baugrundstlick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,6 im Bereich der Allgemeinen Wohngebie-
te (WA 1 - 3) und von 0,8 im Bereich der
Mischgebiete (Ml 1 - 2) Uberschritten wer-
den.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellplatze bzw.
Tiefgaragen zu einem hoheren MaB der
baulichen Nutzung flihren werden. Unver-
tretbaren Versiegelungen durch Hauptge-
baude wird damit begegnet, die anteilsma-
Bige Flachenbegrenzung wird gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
BauNVO

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaPB
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-

chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
weitestgehend an der Bestandsbebauung
des Gebiets.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 -
3) wird die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal festgesetzt.

Fir den Bereich des WA 1 + 3 wird dabei
eine vergleichsweise erhéhte Vollgeschoss-
zahl von max. 3 Vollgeschossen festgesetzt.
Dies ist jedoch den topografischen Gege-
benheiten geschuldet. Da das Geldnde von
Osten in Richtung Westen stark abfallt, ra-
gen die Keller der Gebdude im Bereich des
WA 1 + 3 groBtenteils Uber die Geldnde-
oberfléche hinaus und gelten dabei teilwei-
se als Vollgeschoss.

Im Bereich des Mischgebietes MI 1 sind
demgegeniber zwingend 2 Vollgeschosse
zu realisieren. Eine hohere Vollgeschosszahl
wadre neben den Denkmalern entlang der
ProvinzialstraBe maBstabssprengend.
Gleichzeitig ist stadtebaulich jedoch eine
gewisse Hohenentwicklung in dem Bereich
gewiinscht.

Fur den Bereich des Mischgebietes MI 2
wird die Zahl der Vollgeschosse als Min-
dest- und Hochstmal festgesetzt. Davon ist
im Dachraum ein Geschoss als Vollgeschoss
im Sinne des § 2 Abs. 5 Satz 2 LBO zulassig.
Im Bereich des MI 2 kann ausnahmsweise
von der festgesetzten Mindest-Vollge-
schosszahl als Ubergang zur Bebauung im
Kapellenweg abgewichen werden.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermdg-
licht insgesamt die Wahrung des Charakters
des Plangebiets.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann vermieden werden,
dass es durch eine Ausnutzung der
Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller) zu
einer unerwiinschten Héhenentwicklung
kommt.

Einer Beeintrachtigung des Ortsbildes wird
mit der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse entgegengewirkt.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstlicken

in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 -
2) sowie fiir die Mischgebiete (Ml 1 - 2)
wird demnach eine offene Bauweise gem. §
22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offe-
nen Bauweise sind Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten (entspricht der
Bestandssituation). Bei Doppel- und Rei-
henhdusern ist eine Grenzbebauung zulds-

sig.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 3)
wird demgegentiber eine abweichende
Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. In der abweichenden Bauweise ist
eine Grenzbebauung bzw. eine Bebauung
im Grenzabstand zuldssig.

Die Gebéudelénge darf im Bereich der All-
gemeinen Wohngebiete (WA 1 - 3) max.
20,00 m und im Bereich der Mischgebiete
(MI'1 = 2) maximal 30,00 m betragen. Im
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 2) sowie des Mischgebietes (MI 1) darf
dabei die maximale Gebdudeldnge in Ost-
West-Richtung jedoch nur maximal 13,00
m betragen. Dies entspricht der Lange der
angrenzenden denkmalgeschiitzten Gebau-
de ohne Querbauten.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf
der Baulinie gebaut werden. Gem. § 23 Abs.
3 BauNVO diirfen Gebdude und Gebaude-
teile die Baugrenze nicht Uberschreiten.
Demnach sind die Gebdude innerhalb des
im Plan durch Baugrenzen und Baulinien
definierten Standortes zu errichten. Ein Er-
weiterungsspielraum wird insbesondere in
den riickwartigen Bereichen ermdglicht.

Die Festsetzungen der Baulinien im Bereich
des Mischgebietes (M) orientieren sich wei-
testgehend an der Bestandsbebauung des
Plangebietes und dienen dem Erhalt der
einheitlichen Baufluchten in diesem Be-
reich, insbesondere denen, die die Direkto-
renvillen vorgeben.

Gebauderlickspringe bis zu 1,50 m Tiefe
auf max. 1/4 der Gebaudeflache sind im Be-
reich der Baulinien allgemein zuldssig. Ge-
baudevorspriinge sind generell unzuldssig.
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Der Bestandssituation wird damit Rechnung
getragen.

GroBere (iberbaubare Flachen werden le-
diglich im Blockinnenbereich ausgewiesen.
Hier ist eine vertrdgliche Nachverdichtung
mit Einzelhdusern in geringer Bebauungs-
dichte méglich. Den ,Richtlinien bzgl. einer
mdglichen Bebauung im Viertel der ehema-
ligen Direktorenvillen und Umfeld” der Ge-
meinde Ensdorf wird damit Rechnung ge-
tragen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Die Ausnahmen des §
14 Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend.

Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen (z. B. Stellpldtze, Garagen,
Carports).

Stellpldtze sind zusatzlich auch zwischen
straBenzugewandter Baugrenze bzw. Bauli-
nie und der StraBenbegrenzungslinie zulas-

sig.

Garagen und Carports sind auch zwischen
straBenzugewandter Baugrenze und der
StraBenbegrenzungslinie zuldssig, jedoch
nicht zwischen Baulinie und StraBenbegren-
zungslinie.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstiicke mit den erforderlichen Neben-
anlagen und Einrichtungen sichergestellt,
ohne gesondert Baufenster ausweisen zu
mussen.

Stellung der baulichen Anlagen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die festgesetzten Hauptfirstrichtungen im
Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA
1 - 3) sowie im Bereich der Mischgebiete
(MI'1 - 2) sind einzuhalten.

Demnach ist in diesen Bereichen der Haupt-
first parallel zur jeweils angrenzenden Stra-
Benverkehrsflache zu errichten bzw. im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes (WA
2) parallel zur StraBenverkehrsflache der
ProvinzialstraBe.

Ausnahmen sind zuldssig fiir Nebenfirste,
soweit sie sich der Hauptdachflache unter-
ordnen. Bei Gebduden mit abweichender

Firstrichtung, die aufgrund ihrer geschichtli-
chen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhaltenswert sind, kann diese
bei einer Umnutzung / Anderung / Nut-
zungsanderung / Erweiterung beibehalten
werden.

Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind | Flachen, die
nur eingeschrankt nutzbar sind;
Hier: Schutzstreifen der unter-
irdischen Versorgungsleitung
(Stromleitung)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10

Zur Sicherung der Stromleitung ist ein
Schutzstreifen von beidseits 1,0 m festge-
setzt.

Im Schutzstreifenbereich der Stromleitun-
gen dirfen Arbeiten nur nach vorheriger
Einweisung durch einen Beauftragten der
Creos Deutschland GmbH ausgefihrt wer-
den.

Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind | Flachen, die
nur eingeschrankt Nutzbar sind;
Hier: Schutzstreifen der unter-
irdischen Versorgungsleitung
(Mittelspannungskabel)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10

Im Geltungsbereich befinden sich Mittel-
spannungskabel der Energis Netzgesell-
schaft mbH. Der Schutzstreifen der Mittel-
spannungskabel betragt 2,0 m (jeweils 1,0
m beiderseits der Leitungsachse).

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; Hier: Pri-
vatweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur ErschlieBung des Blockinnenbereiches
ist von Seiten der ProvinzialstraBe eine
StichstraBe anzulegen. Diese wird als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung;
hier: Privatweg festgesetzt.

Die Herstellung der Ver- und Entsorgungs-
anlagen bis zu dem Bereich der Provinzial-
straBe ist von den Privateigentlimern zu
ibernehmen.

Den ,Richtlinien bzgl. einer méglichen Be-
bauung im Viertel der ehemaligen Direkto-

renvillen und Umfeld” der Gemeinde Ens-
dorf wird dadurch Rechnung getragen.

Private Griinflachen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Zum Eingrinung des Blockinnenbereiches
werden in den Abstandsflachen des WA 2
private Griinflachen festgesetzt. Diese die-
nen zugleich als Puffer zwischen der be-
stehenden Bebauung und der pot. neuen
Bebauung des Blockinnenbereiches.

Griin- und Geholzstrukturen im Bereich der
privaten Griinflache sind — sofern es die
Verkehrssicherheit zuldsst — zu erhalten.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Gebaudebriter,
Fledermause) innerhalb des Plangebietes
werden vorsorglich entsprechende, arten-
schutzrechtlich  begriindete  MaBnahmen
festgesetzt.

Zudem sind innerhalb des Plangebietes
Bdume mit einem Stammumfang von 60 cm
und mehr - gemessen in einer Hohe von
100 cm Uber dem Erdboden - geschiitzt. Es
ist verboten, diese Bdume zu entfernen, zu
zerstoren, zu schadigen oder ihre Gestalt
wesentlich zu verandern. Die Gemeinde
Ensdorf kann hiervon in begriindeten Ein-
zelfallen Ausnahmen zulassen (z. B. wenn
die Verkehrssicherheit nicht mehr gewahr-
leistet ist oder die zuldssige Nutzung des
Grundstlickes sonst nicht oder nur unter
wesentlichen Beschrénkungen verwirklicht
werden kann). Wird eine Ausnahme erteilt,
ist eine Ersatzpflanzung auf dem Grund-
stlick vorzunehmen (Baum derselben oder
zumindest gleichwertigen Art, StU mind. 20
cm, gemessen in 1 m Hohe (iber dem Erd-
boden).

Weitere artenschutzrelevante Strukturen
(Fortpflanzungs- u. Ruhestatten) nach § 44
BNatSchG im Quartierinneren sind zu erhal-
ten. Auf die Regelungen zur Legalausnahme
des § 44 Abs. 5 BNatSchG und zur Ausnah-
me nach § 45 Abs. 7 BNatSchG wird hinge-
wiesen.
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Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die hochwertige und qualitatsvolle Ausge-
staltung der Freirdume ist von besonderer
Bedeutung.

Demnach ist zukiinftig ab drei Stellplatzen
im Umfang von je drei Stellplatzen mindes-
tens ein standortgerechter Laubbaumhoch-
stamm (Stammumfang 18 - 20 cm) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Durch
die Festsetzung soll der starken Versiege-
lung der Gebdudevorflachen entgegenwirkt
werden, gleichzeitig werden die Eigentiimer
von Einfamilienhdusern (iberwiegend 2
Stellplatze) nicht eingeschrénkt.

Zudem sind die nicht (berbaubaren
Grundstlicksflachen im Bereich der Allge-
meinen Wohngebiete (WA 1 - 3) als be-
griinte Gartenflachen anzulegen, sofern sie
nicht fir Zufahrten, Stellplatze, Wege oder
weitere Gestaltungselemente bendtigt wer-
den.

Die Festsetzung der Begriinung von Flach-
dachern und flachgeneigten Dachern, auch
in  Kombination mit der Anlage von
Photovoltaikanlagen, dient der naturschutz-
fachlichen Aufwertung des Plangebietes.
Zudem wird hierdurch gleichzeitig ein Bei-
trag zum Klimaschutz geleistet.

Nach § 34 BauGB bestanden bisher kaum
Mdglichkeiten, okologische Qualitdten in
das Plangebiet einzubringen. Dabei kdnnen
Begriinungen (z. B. Dach-/Fassadenbegrii-
nungen) neben den positiven Auswirkun-
gen auf das Mikroklima auch positive Aus-
wirkungen auf das Entwasserungssystem
eines Gebiets haben. Eine weitere Eingri-
nung des Gebiets ist somit wiinschenswert
und zuldssig, allerdings - mit Ausnahme der
Begriinung von Flachddchern und flach ge-
neigten Dachern - nicht verbindlich festge-
setzt.

Dartiber hinaus war der Blockinnenbereich
des Viertels zwischen Provinzialstrafe,
Griesborner StraBe und Kappellenweg bis-
lang durch einen alten Baumbestand ge-
pragt, welcher zwischenzeitlich - innerhalb
der gesetzlichen Rodungsfristen - jedoch
entfernt wurde. Um den Blockinnenbereich
wieder zu begriinen, wird daher eine Fest-
setzung zur zwingenden Pflanzung von
Bdumen im Quartierinnern in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird insgesamt die Entwicklung
Okologisch hochwertiger Pflanzungen mit
Mehrwert fiir das Ortsbild geschaffen.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
SWG und LBO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §8 49-54 Saarlin-
disches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

Neubauvorhaben und Erweiterungsbauten
missen daher zukiinftig im modifizierten
Mischsystem entwassern.

Demnach ist das Schmutzwasser in den be-
stehenden Mischwasserkanal einzuleiten.

Das auf dem Grundstick anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig auf
dem Grundstlick zu versickern. Sollte eine
Versickerung technisch oder rechtlich nicht
moglich  sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch geeignete Maf-
nahmen (z. B. Dachbegriinung, Retentions-
zisternen, etc.) auf dem Grundstlick zuriick-
zuhalten und gedrosselt der vorhandenen
Kanalisation zuzufthren.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen sind vor der Bauausflihrung mit den
zustandigen Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGBi. V. m. § 85 LBO)

Fiir Bebauungsplane konnen gemal § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85 der saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist
es, die teils denkmalgeschiitzten und
ortshildpragenden Gebaudestrukturen des
Bereiches ,Ehemalige Direktorenvillen”
und des Umfeldes zwischen Provinzialstra-
Be, Griesborner StraBe und Kapellenweg im
Bestand zu sichern und somit die Zersté-
rung der vorhandenen stadtebaulichen
Quartiersstruktur zu vermeiden. Aus diesem
Grund ist es notwendig, ber die Festset-
zungen eines qualifizierten Bebauungs-

planes hinaus, gestalterische Vorgaben fir
das Plangebiet festzusetzen.

Der Eigentiimer wird eingeschrankt, jedoch
wird dem stadtebaulichen Interesse der Ge-
meinde Ensdorf bzgl. der weiteren bauli-
chen Entwicklung des Plangebietes Rech-
nung getragen.

Die gestalterischen Vorgaben sind weitge-
hend aus der Bestandsbebauung abgelei-
tet. Festsetzungen wurden inshesondere zur
Gestaltung der Dacher und Fassaden sowie
zu den Stellplatzen, Nebengebauden/-anla-
gen, AuBentreppen und Fahrstiihlen, Ein-
friedungen und Werbeanlagen getroffen.

Insgesamt ist die Auswahl an verbleibenden
Gestaltungsméglichkeiten ausreichend, um
den individuellen Anspriichen zu genugen.
Gleichzeitig wird durch die verschiedenen
Vorgaben ein harmonisches Erscheinungs-
bild zwischen der vorhandenen Bestands-
bebauung und der neuen Bebauung sicher-
gestellt.

Dach

Das Dach eines Gebaudes hat durch seine
gestalterische Auspragung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stadtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Gebietes. Mit den getroffenen Vor-
schriften zur Dachform und Dacheinde-
ckung sowie zu Dachgauben und Dachein-
schnitten verbleiben ausreichende Gestal-
tungsspielraume. Gleichzeitig werden Aus-
wichse in jeglicher Richtung vermieden.
Die Vorschriften bzgl. der Materialien und
Farbgebungen zielen hierbei auf einen ein-
heitlichen Gesamteindruck der Bebauung
des Gebiets ab.

Die Vorgabe, dass Flachdécher und flachge-
neigte Dacher zu begrinen sind, dient
einerseits  der naturschutzfachlichen Auf-
wertung des Plangebietes, andererseits
wird hiermit zugleich ein Beitrag zum
Klimaschutz und der Riickhaltung von
Niederschlagswasser geleistet. Gleiches gilt
fiir die Festsetzung, dass bei Neubauvorha-
ben Photovoltaik-Anlagen auf den Dachfla-
chen zu errichten sind.

Von der Errichtung einer Photovoltaik-Anla-
ge kann jedoch abgesehen werden, sofern
der Nachweis erbracht wird, dass diese
nicht wirtschaftlich betrieben werden kann
und daher fiir den Privaten wirtschaftlich
nicht zumutbar ist.

Fur den Bereich des Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA 2) und des Mischgebietes (MI 1)
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werden strengere Vorgaben bzgl. der Aus-
gestaltung der Dacher getroffen. Geschul-
det ist dies der Lage in unmittelbarer Nahe
zu den beiden denkmalgeschiitzten Gebau-
de im Bereich der ProvinzialstraBe. Auf-
grund des damit einhergehenden Umge-
bungsschutzes ist auf das Erscheinungsbild
der Denkmaler besondere Riicksicht zu neh-
men.

Fassade

Die Fassade ist das Gesicht eines Gebaudes
und fir dessen Erscheinungsbild von we-
sentlicher Bedeutung. Bestimmt wird das
auBere Erscheinungsbild des Gebaudes da-
bei durch Material, Struktur und Farbe der
Fassade. Um einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebiets zu
erzielen und die stadtebaulich wertvollen
Gebaudestrukturen zu erhalten und vor
einer Uberpragung zu schiitzen, ist es daher
erforderlich, bauordnungsrechtliche Vor-
schriften bezlglich der Gestaltung von Fas-
saden zu treffen.

Fir den Bereich des Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA 2) und des Mischgebietes (Ml 1)
werden strengere Vorgaben bzgl. der Aus-
gestaltung der Fassaden getroffen. Ge-
schuldet ist dies der Lage in unmittelbarer
Nahe zu den beiden denkmalgeschitzten
Gebdude im Bereich der ProvinzialstraBe.
Aufgrund des damit einhergehenden Um-
gebungsschutzes ist auf das Erscheinungs-
bild der Denkmaler besondere Riicksicht zu
nehmen.

Stellpldtze, Garagen und Carports

Der Stellplatzschliissel dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein ausrei-
chendes oberirdisches Stellplatzangebot in-
nerhalb des Plangebietes. Beeintrachtigun-
gen in der Nachbarschaft des Plangebietes
(Parksuchverkehr etc.) werden hierdurch
vermieden.

Der Abstand von Garagen bzw. Carports zur
StraBenverkehrsflache muss mind. 5,00 m
betragen. Dies gewahrleistet, dass diese die
einheitliche Bauflucht im Erscheinungsbild
nicht storen. Gleichzeitig kann vor der Gara-
ge noch ein Stellplatz untergebracht wer-
den.

Nebengebaude / -anlage

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung von
Nebengebduden/-anlagen dient der Siche-
rung eines harmonischen Gesamteindrucks
in dem Gebiet und vermeiden eine dominie-
rende Wirkung der Nebengebaude.

Die Nebengebdude/-anlagen miissen sich
demnach hinsichtlich Baumasse und Bau-
gestaltung den Hauptgebduden unterord-
nen.

AuBentreppen und Fahrstiihlen

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung von
AuBentreppen und Fahrstiihlen dient der Si-
cherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks. Demnach ist die Errichtung von
AuBentreppen und Fahrstiihlen nur an den
straBenabgewandten bzw. rlickwartigen
Gebaudeteilen und Fassaden zuldssig. Das
Erscheinungsbild des Viertels wird damit
gewahrt.

Einfriedungen

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen dient der Sicherung eines
harmonischen Gesamteindrucks in dem Ge-
biet und verhindert eine iberdimensionierte
Héhenentwicklung und eine Abschirmung
zum offentlichen Raum.

Werbeanlage

Werbeanlagen sind ein geeignetes Mittel,
Biirger und Besucher auf einzelne Nutzun-
gen (Dienstleistung, Gewerbe, etc.) auf-
merksam zu machen. Ein UbermaB an Wer-
bung in dem Gebiet kann jedoch dazu fiih-
ren, dass die gestalterischen Werte der Fas-
saden sowie das Erscheinungsbild des his-
torisch wertvollen Bereiches erheblich ge-
stort wird.

Damit innerhalb des Mischgebietes (MI 1 -
2) Werbeanlagen und -schilder nicht zu sehr
dominieren und eine Uberpréagung mit Wer-
bung unterbunden sowie ein einheitliches
Erscheinungsbild erlangt wird, werden die
Werbeanlagen in ihrer Art, GroBe und Lage
beschrankt. Fiir den Bereich untypische, das
Erscheinungshild stérende Werbeanlagen
(z. B. Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauf-
licht, elektronische Laufbander, etc.) sind
dariiber hinaus grundsatzlich unzulassig.

Die Errichtung von Warenautomaten ist im
Bereich des Mischgebietes (Ml 1 - 2) gene-
rell unzuldssig. ,Moderne” Warenautoma-
ten sind meist schrankgroBe Bauteile, die
eine erhebliche Wirkung im Orts- und
StraBenraum erzielen kdnnen, insbesondere
dann, wenn zwei und mehr Automaten
nebeneinander oder in Haufung im
StraBenraum aufgestellt werden oder diese
die Fassadengliederung Gberdecken. Im
Hinblick auf die besondere Schitzwiirdig-
keit des Bereiches aufgrund der denkmalge-
schitzten Gebdude werden Warenautoma-

ten daher in diesem Bereich ganzlich ausge-
schlossen.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 3) sind die Vorschriften bzgl. der
Gestaltung von Werbeanlagen und Waren-
automaten der ,Satzung Uber besondere
Anforderungen an Werbeanlagen und Wa-
renautomaten” (1977) der Gemeinde Ens-
dorf zu entnehmen.

Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet sind die Abfall-
und Wertstoffbehéalter im Gebaude oder in
vom StraBenraum aus nicht einsehbaren
Konstruktionen unterzubringen.

Darliber ~ hinaus  werden  ortliche
Bauvorschriften  getroffen,  die  zum
Klimaschutz beitragen (u. a. Herstellung
Wege mit versickerungsoffenen Beldgen;
Unzuldssigkeit von Schottergarten; Verwen-
dung insektenfreundlicher Beleuchtung).
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Auswirkungen der Planung, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwadgungsergebnis

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in die Auf-
stellung des Bebauungsplanes , Viertel zwi-
schen ProvinzialstraBe, Griesborner Strafe
und Kapellenweg, ehemalige Direktorenvil-
len” eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitplane, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
kiinftige Vorhaben hinsichtlich Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstticksflache der
bestehenden Gebdudetypologie entspre-
chen. Somit wird der Charakter des Gebie-
tes erhalten und die teils denkmalgeschiitz-
ten und ortshildprdgenden Gebaudestruk-
turen vor einer Uberpragung geschiitzt. Zu-
satzlich werden durch die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen jegliche
Nutzungen ausgeschlossen, die innerge-
bietlich oder im direkten Umfeld zu Stérun-
gen und damit Beeintrachtigungen flihren
konnen.

Die derzeit im Geltungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind auch in Zukunft zulas-
sig, es kommt zu keiner gravierenden Ande-
rung der vorhandenen Situation. Mit einem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen ist bei
einer Bebauung des Blockinnenbereichs al-
lenfalls in geringem Ausmaf zu rechnen.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

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

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan , Viertel zwischen
ProvinzialstraBe, Griesborner Strae und
Kapellenweg, ehemalige Direktorenvillen”
und seinen Festsetzungen wird, im Sinne
des Ensdorfer Ortshildes, die bestehende,
teils denkmalgeschiitzte ~ Baustruktur im
Geltungsbereich gesichert. Zudem werden
die einzelnen Teilbereiche innerhalb des Ge-
biets entsprechend ihrer Nutzungsstruktur
festgesetzt und somit im Bestand gesichert.

Hierzu sind insbesondere Festsetzungen
hinsichtlich der Art und des MaBes der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise sowie der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen und ort-
lichen Bauvorschriften getroffen worden.

Es ist dabei die Zielsetzung, das Viertel und
insbesondere die ortshildpragende, teils
denkmalgeschiitzte Bebauung vor einer
Uberpragung durch unmaBstébliche Neu-
bauvorhaben zu schiitzen.

Aus Sicht der Gemeinde ist es zum jetzigen
Zeitpunkt angezeigt, das Viertel zu iberpla-
nen, da aktuell die stadtebauliche Situation
noch sicherungsfahig erscheint. Ein weite-
res Zuwarten wirde die Gefahr bergen,
dass eine planungsrechtliche Sicherung ir-
gendwann nicht mehr umsetzbar ware, da
sich das Viertel dann soweit auseinander-
entwickelt und nachverdichtet hat, dass
eine Riickkehr zum friiheren Zustand nicht
mehr wahrscheinlich ware.

Aus diesem Grund ist es notwendig, die re-
lativ weiten Grenzen des ,Einfiigens” nach
§34BauGBinnerhalb des Geltungsbereiches
Viertel zwischen ProvinzialstraBe, Gries-
borner StraBe und Kapellenweg, ehemalige
Direktorenvillen” durch einen Bebauungs-
plan bedeutend feiner zu steuern, was mit
dem vorliegenden Bebauungsplan erreicht
wird.

Damit wird das angestrebte Ortshild gesi-
chert und der Zielsetzung bzgl. der weiteren
baulichen Entwicklung des Plangebiets ent-
sprochen. Die gestalterischen Vorgaben
unterstlitzen dies.

Dariiber hinaus wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes auch den ,Richtlinien
bzgl. einer mdglichen Bebauung im Viertel
der ehemaligen Direktorenvillen und Um-
feld” der Gemeinde Ensdorf Rechnung ge-
tragen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
bereits Uberwiegend bebautes und er-
schlossenes Gebiet - mit Ausnahme des
Blockinnenbereiches - innerhalb des Zent-
rums von Ensdorf.

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen auf der Flache selbst
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sowie in der unmittelbaren Umgebung
(innerdrtliche Lage, unmittelbar angrenzend
an die Haupt-Ortsdurchfahrt ,Provinzial-
straBe” und nahe des Ortlichen Bahnhofes)
mit den entsprechenden Uberbauungen
und Versiegelungen, Bewegungsunruhen
sowie Larmemissionen und den daraus re-
sultierenden Stérungen bereits eine Vorbe-
lastung auf.

Aufgrund dieses hohen Stdrgrades sowie
der Biotop- und Habitatausstattung sind
keine abwdgungs- oder artenschutzrecht-
lich relevanten Tier- und Pflanzenarten, ins-
besondere  keine  Fortpflanzungsraume
streng geschiitzter Vogelarten, zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
kdnnten.

Da den Flachen innerhalb  des
Geltungsbereiches keine essenzielle Bedeu-
tung als Lebensraum i. S. d. § 19 Abs. 3 Nr.
1 BNatSchG zugewiesen werden kann, ent-
sprechende Arten hier nicht vorkommen
oder im Falle der hier potenziell vorkom-
menden Arten(gruppen) eine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes nicht prog-
nostiziert werden kann, sind Schaden n. §
19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltscha-
densgesetz nicht zu erwarten.

Das Innere des Quartiers ist bereits auf
Grundlage des § 34 BauGB grundsatzlich
bebaubar, mit dem Bebauungsplan soll die-
se Option lediglich reglementiert werden, es
gelten hierbei gleichermaBen die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen: sollten
sich bei geplanten RodungsmaBnahmen
Hinweise auf besonders oder streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten ergeben,
so sind insbesondere die §§ 19 (Freistellung
von der Umwelthaftung) und 44 (Vorschrif-
ten fiir national und europdisch geschiitzte
Arten) BNatSchG zu beachten.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange durch die
Planung nicht negativ beeintrachtigt wer-
den.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Negative Auswirkungen auf den Verkehr
sind durch die Planung nicht zu befiirchten.
Durch das Planvorhaben entsteht kein un-
zumutbares, zusatzliches Verkehrsaufkom-
men, auch der Anschluss an das ortliche

und Uberdrtliche StraBennetz besteht be-
reits.

Lediglich bei einer Bebauung des Blockin-
nenbereiches ist mit einem geringen Maf3
an zusdtzlichem Verkehr (Anlieger- und Be-
sucherverkehr) zu rechnen. Die ErschlieBung
des Bereiches ist von Seiten der Provinzial-
straBBe vorgesehen, diese kann das zusatzli-
che Verkehrsaufkommen problemfrei auf-
nehmen.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die Planung ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Das Gebiet ist bereits vollstan-
dig an das ortliche System der Ver- und Ent-
sorgung angeschlossen.

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation erfolgt die Abwasserbeseitigung
im Plangebiet zukinftig im modifizierten
Mischsystem.

Das auf dem Grundstick anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig auf
dem Grundstick zu versickern. Sollte eine
Versickerung technisch oder rechtlich nicht
moglich  sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch geeignete Maf-
nahmen (z. B. Dachbegriinung, Retentions-
zisternen, etc.) auf dem Grundstiick zuriick-
zuhalten und gedrosselt der vorhandenen
Kanalisation zuzufiihren.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen sind vor der Bauausflihrung mit den
zustandigen Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Wesentlich negative Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Das Gebiet
ist schon heute bereits (iberwiegend bebaut
und vollstandig erschlossen.

GroBere Neuversiegelungen sind lediglich
im Blockinnenbereich mdglich. Hier ist eine
vertragliche Nachverdichtung mit Einzel-
hdusern in geringer Bebauungsdichte vor-
gesehen. Aufgrund des geringen Flachen-
umfangs ist nicht mit erheblichen Auswir-
kungen auf die Belange des Klimas zu rech-
nen.

Neben der Nutzung von Solarenergie auf
den Dachflachen sind zudem Fassadenbe-
griinungen allgemein zuldssig. Insgesamt
wird damit ein Beitrag zum Klimaschutz ge-
leistet. Zur weiteren Eingrinung des
Plangebietes und damit zur Verbesserung
der klimatischen Verhaltnisse tragen weiter-

hin die getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen (u. a. Eingriinung Stellplatze) bei.

Abgesehen von potenziell eintretenden ge-
ringfiigigen mikroklimatischen Veranderun-
gen, konnen erhebliche negative Auswir-
kungen daher insgesamt ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf Belange des Denk-
malschutzes

Die Belange des Denkmalschutzes werden
nicht beeintrachtigt.

Durch die getroffenen Festsetzungen wer-
den die denkmalgeschiitzten und somit
wertvollen Gebdudestrukturen des Gebiets
(ProvinzialstraBe Hs.-Nr. 189 und 191) viel-
mehr geschitzt.

Die gestalterischen Vorgaben sind aus der
bestehenden Bebauung abgeleitet und die-
nen dazu, den Charakter des Plangebiets
und des Ortshildes insgesamt zu bewahren
und weiterzuentwickeln.

Auf die denkmalrechtliche Genehmigung
wird hingewiesen. Ebenso auf den Umge-
bungsschutz im Bereich der Denkmaler.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, inshesondere die
Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden

In Anbetracht der klimatischen Veranderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass Oberflachenabfliisse (aufgrund von
Starkregenereignissen) einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden miissen. Den um-
liegenden Anliegern darf kein zusétzliches
Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Hierfur sind bei der Oberflachen-
planung vorsorglich entsprechende MaB-
nahmen vorzusehen. Besonderer Mafinah-
men zur Abwehr von maglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfihrung
und bis hin zur endgtiltigen Begriindung
und  Grundstlicksgestaltung durch  die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch die Planung nicht negativ beeintrach-
tigt werden.

Auswirkungen auf die von der
Gemeinde beschlossene sonstige
stadtebauliche Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung wird den 2019 von
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der Gemeinde Ensdorf beschlossenen
LRichtlinien bzgl. einer méglichen Bebau-
ung im Viertel der ehemaligen Direktoren-
villen und Umfeld” vollumfanglich Rech-
nung getragen.

Die Gemeinde méchte in Zukunft ihren Fo-
kus starker auf die Entwicklung des
Ortskernes von Ensdorf setzen. In diesem
Zusammenhang wurde bereits ein weiterer
Bebauungsplan der Innenentwicklung fir
das  naheliegende  ,Quartier ~ Am
Pfarrgarten” aufgestellt.

Dem Ziel der Gemeinde Ensdorf, die zukiinf-
tige Ortskernentwicklung aktiv zu steuern,
wird mit Umsetzung des Bebauungsplans
somit entsprochen.

Auswirkungen auf private Belange

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die teils
denkmalgeschitzten und ortsbildpragenden
Gebaudestrukturen des Bereiches ,Ehema-
lige Direktorenvillen” und des Umfeldes
zwischen ProvinzialstraBe, Griesborner Stra-
Be und Kapellenweg im Bestand zu sichern
und somit die Zerstorung der vorhandenen
stadtebaulichen Quartiersstruktur zu ver-
meiden.

Dazu ist es notwendig, die relativ weiten
Grenzen des , Einfligens” nach § 34 BauGB
durch einen Bebauungsplan bedeutend fei-
ner zu steuern. Bedingt durch die Genehmi-
gungspraxis des letzten Jahrzehntes zeigt
sich die Entwicklung hin zu weiterer inner-
ortlicher Verdichtung.

Die Aufstellung eines sog. Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ist daher erforderlich,
um das Viertel vor einer Uberpragung durch
unmaBstabliche Neubauvorhaben und da-
mit die ortsbildprdgenden, teils denkmalge-
schutzten Baustrukturen zu schiitzen. Dies
ist ohne aktive Steuerung gefahrdet.

Eine weitere Bebauung und damit Nachver-
dichtung des Viertels wird dabei nicht
grundsatzlich ausgeschlossen, sondern viel-
mehr unter Einhaltung gewisser Vorausset-
zungen ermdglicht. In diesem Zusammen-
hang hat die Gemeinde Ensdorf bereits im
Jahr 2019 Richtlinien bzgl. einer méglichen
Bebauung im Viertel der ehemaligen Direk-
torenvillen und Umfeld definiert (u. a. Ge-
bietsart, maBvolle Nachverdichtung im In-
nenbereich mit kleinteiliger Bebauung,
nach Mdglichkeit Erhalt der ortsbild-
pragenden Gebdude, keine ErschlieBung
iber die Griesborner StraBe, Erhalt der
Griinstrukturen). Diesen wird mit der Auf-

stellung des Bebauungsplanes Rechnung
getragen.

Mit den getroffenen Vorschriften wird zwar
in die Baufreiheit des Privaten eingegriffen,
die betroffenen Privatpersonen werden
durch die vorliegende Planung jedoch nicht
unverhdltnismaBig beeintrachtigt.

Die Festsetzungen sind weitgehend aus der
bestehenden Bebauung abgeleitet. Aus-
wiichse in jeglicher Richtung werden da-
durch vermieden. Auch die innerhalb des
Plangebietes bestehenden Nutzungen blei-
ben in Zukunft weiterhin zuldssig. Zudem
werden den Eigentimern, wo mdglich,
Erweiterungsmdglichkeiten in der iberbau-
baren Flache (insbesondere im rlckwarti-
gen Bereich) eingerdumt. Auch eine vertrag-
liche Nachverdichtung des Blockinnenberei-
ches wird durch den Bebauungsplan er-
moglicht.

Zugleich werden die Anlieger jedoch vor
einer unmaBstablichen Nachverdichtung
des Blockinnenbereiches bewahrt.

Die Nutzbarkeit der Grundstiicke wird ins-
gesamt nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, dass es fir die einzelnen Eigentu-
mer unzumutbar ware.

Dem Bauherrn werden zwar Vorgaben ge-
macht, die ihn auch in seinen Gestaltungs-
winschen einengen, die aber dennoch
Gestaltungsspielraum ermdglichen und kei-
ne iibermaBige zusatzliche Kostenbelastung
verursachen. Gleichzeitig wird dem stadte-
baulichen Interesse der Gemeinde Ensdorf
an einer attraktiven und geordneten Struk-
tur des Viertels entsprochen. Die Erreichung
des 6ffentlichen Zwecks, das Erscheinungs-
bild des Viertels zu wahren, erfolgt unter
groBtmaglicher Schonung des Privateigen-
tums. Die bauliche Ausnutzung der
Baugrundstiicke wird hierlber hinaus nicht
eingeschrankt.

Die bereits bestehenden Gebdude innerhalb
des Plangebietes bleiben nach den Festset-
zungen auch weiterhin zuldssig.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

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

Der aufzustellende Bebauungsplan bringt
die Interessen der Eigentlimer an einer zu-
kunftsorientierten Bebauung in Abwdgung
mit den Belangen des Ortsbildes.

Gegeniiber einer Genehmigung nach § 34
BauGB wird der Private zukiinftig in seinem
Entwicklungsspielraum mit dem Bebau-
ungsplan eingeschrankt.

Zielsetzung der Gemeinde ist es, die teils
denkmalgeschiitzten und ortshildpragenden
Gebaudestrukturen des Bereiches ,Ehema-
lige Direktorenvillen” und des Umfeldes
zwischen ProvinzialstraBe, Griesborner Stra-
Be und Kapellenweg im Bestand zu sichern
und somit die Zerstérung der vorhandenen
stadtebaulichen Quartiersstruktur zu ver-
meiden. Somit wird eine positive planeri-
sche Gestaltungsvorstellung verfolgt.

Es qilt, den urspriinglichen Gebietscharak-
ter des Plangebiets zu erhalten und weiter-
zuentwickeln. Aus diesem Grund wird be-
zlglich der weiteren baulichen Entwicklung
in Zukunft lenkend eingegriffen. Dies ist nur
moglich, wenn die mittlerweile relativ wei-
ten Grenzen des ,Einflgens” nach § 34
BauGB im Geltungsbereich durch einen Be-
bauungsplan bedeutend feiner gesteuert
werden. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes fir das , Viertel zwischen Provinzial-
straBe, Griesborner StraBe und Kapellen-
weg, ehemalige Direktorenvillen” ist somit
erforderlich.

Den 2019 erlassenen ,Richtlinien bzgl.
einer moglichen Bebauung im Viertel der
ehemaligen Direktorenvillen und Umfeld”
der Gemeinde Ensdorf wird damit ebenfalls
Rechnung getragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind in erster Linie aus der bestehenden Be-
bauung abgeleitet, sodass der Einzelne so-
mit nicht unverhaltnismaBig eingeschrankt
wird. Aus diesem Grund werden auch die
Teilbereiche, fiir die bereits ein Bebauungs-
plan existiert, nicht erneut dberplant.

B-Plan , Viertel zwischen ProvinzialstraBe, Griesborner Strae und Kapellenweg” 23

www.kernplan.de



Insgesamt wird dem stadtebaulichen Inter-
esse der Gemeinde Ensdorf eine héhere Ge-
wichtung zugeteilt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Vermeidung der Uberpragung durch un-
maBstabliche Neubauten und damit
Schutz der ortsbildpragenden und
denkmalgeschitzten  Baustrukturen;
Beriicksichtigung zeitgemaBer Erforder-
nisse in angemessenem Umfang

e Richtlinien bzgl. einer mdglichen Be-
bauung im Viertel der ehemaligen Di-
rektorenvillen und Umfeld” der Ge-
meinde Ensdorf wird mit dem Bebau-
ungsplan entsprochen

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Denkmalschutzes; denk-
malgeschiitzte Gebaudestrukturen wer-
den vielmehr vor einer Uberpragung
geschutzt

e Ermoglichung einer vertraglichen Nach-
verdichtung des Blockinnenbereiches

e Orientierung der Gebdude (Errichtung,
Anderung, Erneuerung, Erweiterung)
bei ihrer duBeren Gestaltung (Form,
Material, Farbe, Werbeanlagen, etc.) an
der Eigenart des Viertels sowie Vorgabe
des Rahmens des Einfligens

e Bewahrung des bestehenden Charak-
ters und Erscheinungsbildes des Plan-
gebiets

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

e Keine negativen Auswirkungen auf um-
weltschiitzende Belange

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs sowie der Ver-
und Entsorgung

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Klimas

e Bei Beachtung der Empfehlungen keine
Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz

e wesentliche Beeintrachtigung privater
Belange liegen nicht vor

Argumente gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes

Ein mdgliches Argument, welches gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes
LViertel zwischen ProvinzialstraBe, Gries-
borner StraBe und Kapellenweg, ehemalige

Direktorenvillen” hervorgebracht werden
konnte, ist die Tatsache, dass die Struktur
innerhalb des Plangebietes aufgrund der
baulichen Entwicklungen der vergangenen
Jahre zwischenzeitlich vergleichsweise he-
terogen geworden ist. Dadurch kénnte sich
die Frage stellen, ob das mit der Planung
beabsichtigte Ziel der Gemeinde Ensdorf zu
erreichen und eine planungsrechtliche Ent-
wicklung des Gebiets méglich ist. Damit im
Zusammenhang steht auch die Forderung
nach dem Gleichheitsgrundsatz, da bis zur
Aufstellung des Bebauungsplanes eine un-
gesteuerte Nachverdichtung nach § 34
BauGB méglich war.

Zielsetzung der Gemeinde ist es, die teils
denkmalgeschitzten und ortsbildprégenden
Gebdudestrukturen des Bereiches ,Ehema-
lige Direktorenvillen” und des Umfeldes
zwischen ProvinzialstraBe, Griesborner Stra-
Be und Kapellenweg im Bestand zu sichern
und somit die Zerstérung der vorhandenen
stadtebaulichen Quartiersstruktur zu ver-
meiden. Somit wird eine positive Planungs-
vorstellung verfolgt.

Bedingt durch die Genehmigungspraxis des
letzten Jahrzehntes zeigt sich die Entwick-
lung hin zu weiterer innerértlicher Verdich-
tung.

Aus Sicht der Gemeinde ist es zum jetzigen
Zeitpunkt angezeigt, das Viertel zu iberpla-
nen, da aktuell die stadtebauliche Situation
noch sicherungsfahig erscheint. Ein weite-
res Zuwarten wirde die Gefahr bergen,
dass eine planungsrechtliche Sicherung ir-
gendwann nicht mehr umsetzbar ware, da
sich das Viertel dann soweit auseinander-
entwickelt und nachverdichtet hat, dass
eine Riickkehr zum frilheren Zustand nicht
mehr wahrscheinlich ware. Auch die Richtli-
nien der Gemeinde waren dann nicht mehr
umsetzbar. Aufgrund der Entwicklungen
der vergangenen Jahre wird daher bezlig-
lich der weiteren baulichen Entwicklung in
Zukunft lenkend eingegriffen.

Die bestehende Bebauung entspricht den
getroffenen Festsetzungen. Eine planungs-
rechtliche Steuerung der Entwicklung und
Bewahrung des Gebiets ist somit aktuell
noch maglich.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Viertel zwischen
ProvinzialstraBe, Griesborner StraBe und
Kapellenweg, ehemalige Direktorenvillen”
wurden die zu beachtenden Belange in

ihrer Gesamtheit untereinander und gegen-
einander abgewogen.

Aufgrund der genannten Argumente, die
fiir die Planung sprechen, kommt die Ge-
meinde Ensdorf zu dem Ergebnis, dass der
Umsetzung der Planung nichts entgegen-
steht.
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