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2. Erwetterung Gewerbegebiet
An der Schwalbacher Strale

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan in der Gemeinde Ensdorf
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Ein im Gewerbegebiet ,An der Schwalba-
cher Straffe” angesiedelter Gewerbebetrieb
(Fa. Becker & Schmidt GmbH) hat gegen-
Uber der Gemeinde dringenden Invest-
tionsbedarf in Form der Erweiterung seines
Betriebsgeldndes geduBert. Es ist die stdli-
che und dstliche Erweiterung des Betriebes
um Stellpldze, Lagerflachen sowie Abstell-
flachen flir LKW und PKW-Stellplatze ge-
plant. Hierzu soll der Geltungsbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplanes , Erweite-
rung Gewerbegebiet an der Schwalbacher
StraBe" nach Osten und Siden erweitert
werden. AuBerdem soll der besiehende Ge-
werbebetrieb langfristig planungsrachtlich
durch cie Anpassung des bestehenden
Rechts gesichert werden. Erschlossen wer-
den soll das Betriebsgeldnde wie bisher
{iber die StraBe ,Auf Haid".

Die Gemeinde Ensdorf beabsichtigt nun, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Erweiterung des Gewerbegebietes, im
Bersich des in Rede stehenden Gewerbebe-
triebes zu schaffen.

Das Planvorhaben ist nach aktueller rechtli-
cher Grundlage (Bebauungsplan ,An der
Schwalbacher StraBe” (1976) und dessen
Erweiterung ,Erweiterung Gewerbegebiet
an der Schwalbacher Strale” (1979) sowie
Beurteilung nach § 35 3auGB) nicht reali-
sierungsfghig. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Zulds-
sigkeit des Planvorhabens bedarf es daher
der Aufstellung eines Bebauungsplaneas.

Der Gemeinderat Ensdorf hat bereits 2018
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB i.Vim. § 12 BauGB auf Antrag der
Vorhabentrégerin die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes , 2. Er
weiterung Gewerbegebiet An der Schwal-
bacher Strafe” auf Grundlage des Vorha-
ben- und Erschliefungsplans beschlossen.

Aufgrund der Einwénde wahren der frih-
zejtigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
plant der Vorhabentrager anstelle einer gré-
Beren Erweiterung nach Osten nun die In-
anspruchnahme von Fléchen in Richtung
Stiden und nur noch kleinerer Teilflachen im
Osten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2.
Erweiterung Gewerbegebiet an der Schwal-
oacher StraBe” ersetzt in seinem Geltungs-

bereich die Bebauungspldne ,An der
Schwalbacher StraBe” {1978) und ,Erwai-
terung Gawerbegebiet an der Schwalbacher
StraBe” (1979).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha,

Parallel zum Bebauungsplan ist gem. § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durch-
zuflhren. Der Umweltbericht ist gesonder-
ter Bestandtell der Begrindung. (Der
Umweltbericht wird erst nach der friinzeiti-
gen Beteiligung der Behdrden gem. § 4
Abs. 1 BauGB fertiggestellt. Auf Basis der
friihzeitigen Beteiligung wird zunachst der
erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad
ces Umweltberichts gem. § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB ermittelt.)

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und der Durchfithrung
ces Verfahrens ist die Kernplan Gesellschat
flr Stddtebau und Kommunikation mbgH,
Kirchenstrale 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt. Mit der Erstellung des Umweltberich-
tes wird die ARK Umweltplanung und -con-
sulting, Paul-Marien-Str. 18, 66111 Saar-
pricken, beauftragt.

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Ensdorf stellt fiir das Gebiet eine
gewerbliche Baufldche, eine geplante Fl&-
che flirWald, eine geplante Flche flir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie
eine geplante Flache fiir die Neuordnung
eines Landschaftsscnutzgebietes dar. Der
vorliegende  vornabenbezogene  Bebau-
ungsplan  widerspricht  damit  dem
Entwicklungsgebat nach § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach Bebauungspléne aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind. Aus die-
sem Grund wird fir den gstlichen und siid-
lichen Teilbereich des vorhabenbezagenen
Bebauungsplans der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
teilgedndert.

s
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Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erflillen:

= Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamibeschrel-
bung des Vorhabens enthalt, ist van
dem Vorhabentréger zu erarbeiten, der
Kommune vorzulegen und abzustim-
men.

o Der DurchfChrungsvertrag, in dem sich
cer Vorhabentréger auf der Grundlage
2ines mit der Kommune abgestimm1an
Planes zur Durchflihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise ver-
pflichtet, ist vor dem Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zwischen Verhabentrdger und
Kommune abzuschlie3en.

= Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanss.
Der Durchfiinrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vor-
habentragars hingegen bleiben recht-
lich gegenliber dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan selbststandig.

sons rarmnian An
w.kernplan.de
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Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in stiddstlicher Randla-
ge der Gemeinde Ensdorf, stdlich der Strafie
LAuf Haid”, welche anknlpft an die StraBe
JAm Schwalbacher Berg” (L.1.O. 139}, die
in dstlicher Richtung zur Gemeinde Schwal-
bach fihrt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt be-
grenzt:

e im Qsten und Siden durch bewaldete
Fléchen,

e im Norden, Westen und Nordwesten
durch des bereits vorhandene Gewer-
begebiet ,An der Schwalbacher Stra-
Be”.

Diegenauen Grenzen des Geltungsberaiches

sind der Planzeichnung des Bebauungs-

planes zu entnehmen.

Orthotote mit Geltungsbereich; ohne Mafistab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan
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Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet stellt sich aktuell zweigetailt
dar. Der nordliche und nordwestliche Be-
reich ist curch das bestehende Betriebsge-
lnde des erweiterungswilligen Gewerbe-
betriebes gepragt. Der stdliche und sud-
ostliche Bereich der Erweiterung ist durch
eine bewaldete Flache geprégt.

Nérdlich grenzt die Bebauung der Strafle
LAuf Haid” an das Plangebiet an, norddst-
lich bewaldete Flachen. Nordwestlich grenzt
das Gewerbegebiet ,An dar Schwallbacher
StraBe” an. Die éstliche und stdliche Um-
gebung des Plangebietes ist durch mit Ge-
holzstrukturen  versehene  Griin-  und
Weldflachen geprégt.

Westlich umgeben das Plangabiet weiters
bestehende Betriebe des Gewerbegebietes
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sowie die Wohnbebauung der StraBen ,Am
Kirschgarten” und ,Am Rech”.

Die zu liberplanende Fléche befindet sich im
Eigentum des erweiterungswilligen Gewer-
bebetriebes, bzw. ist dieser verfligungsbe-
rechtigt. Somit ist von einer zlgigen Reali-
sierung des Planvorhabens auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Norden nach Siden
hin stetig bis zur slidlichen Geltungsbe-
reichsgrenze ab. Es handelt sich insgesamt
um eine reliefarme Topografie.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich die
Topografie mit Ausnahme von Geléndemo-
dellierungen In irgendeiner Weise auf die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
(insbesondere Festsetzung des Baufensters)
auswirken wird.

Behauungsplan 2. Erwarterung Gewsrbegebiat An der Schwelbacher Srafs” 5

wivw.kemplan.de



Verkehrsanbindung

Das Plangebiet verfiigt bereits mit der Stra-
Be ,Auf Haid" Uber eine Anbindung, die
das Gehiet an das drtliche Varkehrsnetz an-
bindet. Von dort aus erfolgt die Anbindung
lber die StraBe ,Am Schwalbacher Berg”
(L.1.O. 139) und im weiteren Verlauf der
8 51 an das Uberdrtliche Verkehrsnetz so-
wie die Autobahn A 820 und A 8 (Saarbri-
cken - Luxemburg).

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Die flir eine gewerbliche Nutzung erforder-
liche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist
aufgrund der bestehenden Nutzung im
Plangebiet bereits grundsétzlich in der Stre-
Be ,Auf Haid" vorhanden.

Das anfallende Schmutzwasser und verun-
reinigte Niederschlagswasser soll in die be-
stenende Kanalisation der StraBe ,Auf
Haid" abgeleitet werden. Die Kapazitdten
sind jedoch begrenzt.

Im Zuge der Detailplanung, wenn die anzu-
schlieBende Fldche feststent, muss eine hy-
craulische Bewertung des Kanals stattfin-
cen. Der Gemeinde muss ein Entwésse-
rungskonzept vorgelegt werden.

wird nach Vorlage des Entwasserungskon-
zeptes erganzt.

GemaB dem Kartendienst zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich fir eine Versickerung nur bedingt ge-
eigret. (Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland,
Stand der Abfrage: 10.03.2020).

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Versorgungstragern abge-
stimmt werden.

_ _.,._,-_'_ A5

Blick von Westen in den siidlichen Bereich des Plangebietes

SEQalUngsRian 4. crWeneriung Gewers
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Auszug aus dem Kanalplan der Gemeainde Ensdorf; Quelle; Gemeinde Ensdorf; Stand: 29.08.2018

Bebauungsplar , 2. Erweiterung Gewerbegebiat An der Schwalbacher Strafe”
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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 Verdichtungsraums

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsétze

(Z 17) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale: erfillt

(G 27) Mittel- und Grundzentren sollen u.a. als Wirtschaftsschwerpunkte gestarkt
und weiterentwickelt werden: erflillt

groBtenteils nachrichtlich Gbernommene Sieclungsflache mit Uberwiegend Gewerbe
(entspricht dem Planverhaben)

keine Restriktionan flir das Vorhaben

Landschaftsprogramm

Gem. Landschaftsprogramm ist der Bergich stdlich und &stlich des
Geltungsbereiches als Erweiterung der bestehenden LSG-Flache vorgesehan, wobei
aufgrund maBstéblicher Ungenauigkeiten nicht abgeschétzt werden kann, ob dies
den Gstlichen Teil des Geltungsbersiches noch einschlieBt ader nicht. Inwiefern dieser
Vorschlag angesichts der durch die rechtliche Sicherung der NATURA 2000-Gebiete
komplett gednderten Neuordnungskulisse der Landschaftsschutzgebiete noch wei-
terhin vorgesehen ist, bleibt unklar. Die naturschutzfachlich begriindete Grenze der
Siedlungsentwicklung verlguft jedenfalls am AuBenrand des Erwsiterungsbereiches.
Die genannte Teilfldche wird als Fidche mit mittlerer Bedeutung fiir den Natur-
schutz eingestuft. Damit bestehen aus der Sicht des Landschaftsprogrammes fir den
gesamten vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine nachvollzieh-
baren; naturschutzfachlich begriindbaren Einschrénkungen.

? Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange (Quelle: ARK, Umweltplanung u. -cons. Partnerschaft, Dr. J. Weyrich)

Schutzgebiete

= Der Planbereich liegt weder innerhalb von Schutzgebieten nach WHG/SWG (Wasser-

schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) noch innerhalb von Schutzgebieten n.
BNatSchG

ca. 25m sidwestlich des Geltungsbereiches beginnt eine Tailflache des Landschafts-
schutzgebietes L 3 09 30 1 (VO Uber die Landschaftsschutzgebiete im Landkreis
Saarlouis v. 31. Mérz 1977, Abl. d. S. 1977, Nr. 19; S. 1977ff.); Verbote oder er-
laubnisbedurftige MaBnahmen sind durch das Vorhaben nicht batroffen; gem. der
Darstellung im Landschaftsprogramm ist der Bereich siidlich des Betrigbsstandortes
einschlieBlich der geplanten Erweiterung Bestandteil der Neuordnungskulisse der
Landschaftsschutzgebiete, inwiefern dieser Vorschlag angesichts der durch dig recht-
liche Sicherung der NATURA 2000-Gebiete komplett gednderten Neuordnungskulis-
se der Landschaftsschutzgebiete noch weiterhin vorgesehen ist, bleibt unklar

das ndchst gelegene NATURA 2000-Gebiet ,Wiesenlandschaft zwischen Hillzweiler
und Schwalbach” (6606-306) liegt ca. 1,5 km Gstlich der Planungsflache; direkze
Wirkungen in das Gebiet sind aufgrund der groBen Entfernung auszuschlieBen: als
Art des Anhangs Il der FFH-RL ist der GroBe Feuerfalter (Lycaena dispar) gemeldet,
fiir den die Habitatvoraussetzungen (offene Nasswiesen/-brachen und Saume) im
Planungsbereich fehlen; von einer Vertrdglichkeit der MaBnahme mit den Erhaltungs-
zielen des NATURA 2000-Gebietes kann daher ausgegangen werden; eine nahere
Betrachtung n. Art. 6 FFH-RL und §§ 34ff BNatSchaG ist nicht erforderlich
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| Kriterium Beschreibung

Informelle Fachplanungen e Auf der Grundlage der vorliegenden Gaofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland)
bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen von 1.5.d. besonderen Artenschutzes
relevanten Arten innerhalb des Geltungsbereiches

s die ABDS-Datenbank (Arten- und Biotopschutzdaten das Saarlandes, Stand 2017)
weist fiir den Planungsbereich und das unmittelbare Umfeld {r < 1 km) keine Fund-
daten planungsrelevanter Arten auf

» = von Weicherding wurde im Jahr 2002 die Mauereidechse im Bereich des Ensdorfer
i Bahnhofs nachgewiesen

e unter den alteren Nachweisen aus dem ABSP sind im Umfeld lediglich einzelne an

. sandige Standorte angepasste Pflanzenfunde (Aira caryophyllea, Vulpia bromoides,
Corynepharus canescens, Teesdalia nudicaulis) und Heuschrackenarten (Cedipoda
caarulescens, Charthippus mollis, Decticus verruciverus, Sphingonotus caerulans,
Platycleis albopunctata) belegt, die 3 letztgenannten Arten sind in der Roten Liste
der BRD als geféhrdet bzw. stark gefahrdet eingastuft, ihr aktuelles Vorkammen
ist jedoch sefr fraglich und kann fiir den vollsténdig mit Gehélzen bewachsenen
Erweiterungsbereich des Betriebes und auch fiir das bestehende Betriebsgelande
ausgeschlossen werden

s das an den Geltungsbereich sidlich und dstlich angrenzande verbuschende bzw.
graBtenteils bereits bewaldete Areal { Wald 1.5.d. LWaldG) ist als Flache des Arten-
und Biotopschutzorogrammes des Saarlandes registriert (ABSP 6606-0068), sie wird
beschrieben als , ehemalige Sandgruben und Brachflachen mit kleinflachigen Sand-
rasen” (Bewertungsstufe 3, regionale Bedautung); die fir die Ausweisung der Fléche
mabgeblichen wertgebenden Sandrasen und Silbergrasfluren sind weitgehend ver-
schwunden bzw. nur noch rudimentéar im 6stlichen Teil der ABSP-Fléche vorhanden

e der Betriebsstandort einschlieBlich der geplanten Erweiterungsflache liegt bis auf
randliche maBstablich bedingte Unscharfen auBerhalb der ABSP-Flache

e keine im GeoPortal als FFH-Lebensraum oder als n. § 30 BNatSchG geschiitzte
Fldche betroffen

* die geplante Erweiterungsfléche ist mit einer AusgleichsmaBnahme aus dem DSK-
Rahmenbetriebsplan belegt und muss mit dem Trager der MaBnahme dahingehend
abgestimm?t werden; sollte das anvisierte Planungsziel nach nicht erreicht sein, dann
ist dlies bilanziell I. S. d. Eingriffsregelung zu beriicksichtigen, indem der anvisierte
Zielzustand als Bestandswert angesetzt wird

Umweltzustand/-merkmale (Quelle: ARK, Umweltplanung u. -cons. Partnerschaft, Dr. J. Weyrich)

Schutzgut Biotope, Fauna und Flora e derca. 1,3 ha groBe Planungsraum umfasst den bestehenden Betrishsstandort der
Fa. Becker & Schmidt GmbH (Nutzfahrzeugbau und -service) inkl. einer geplanten
Erweiterungsfléche fiir Lager- und Abstellfléchen

* (ber 90% des Geltungsbereiches sind betrieblich genutzte Flache mit einem hohen
Uberbauungs- bzw. Versiegelungsanteil und befinden sich auf einer kiinstlich an-
gelegten Plateauflache

e neben dem Verwaltungs- und Verkaufsgebdude, der aus mehreren Anbauten
bestehenden Werkstatt und Garagen besteht das Betriebsgelande aus komplett
versiegelten bzw. im siidlichen Teilareal geschotterten Stellflachen mit zahlreichen
Nutziahrzeugen, daneben auch diverse Container, Baustoffablagerungen und ein
Ersatzraderlager

* hinter dem Verwaltungsgebaude ist eine kleine abgegrenzte Ziergriinfliche mit Zier-
hecken und einzelnen solitaren Gehdlzen angelegt, die als Pausenbereich durch die
Mitarbeiter genutzt wird

* die Betriebsflache endet nach Siiden und nach Osten zu dem angrenzenden Gelénde
in einem eher ungecrdneten, d.h. ungeraden Béschungsabschluss

e an der Boschungskante befindet sich eine Reihe angepflanzter Pyramidenpappeln,
z.T. bereits mit etwas héheren Stammstarken
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Kriterium

Beschreibung

e aus umwelt- und naturschutzfachlichen Griinden ist der Fokus auf die ca. 900 m?
groBe mit Gehdlzen bewachsene stidwestliche Erweiterungsflache zu legen, sie
liegt ca. 4 m unter dem Niveau der Betriebsflache auf der natlrlichen Geldndatepe-
graphie und muss bei der baulichen Erweiterung entsprachend hoch aufgeschiittet
werden

e es handelt sich um einen heteragenen, durch Traubeneichen und Vogelkirschen
dominierten Bestand, der wiederum Teil eines &lteren Pionierwaldes auf einer groB-
flachigen durch Sandabbau gepragten Brachfldche ist

e die Strauchschicht wird von der neophytischen Spaten Traubenkirsche (Prunus serot-
ina) deminiert, die auch in den angrenzenden Bestanden aufgrund der nahrstoffar-
men Sande hohe Deckungsgrade aufweist

¢ der Gehdlzbestand ist altersméfig und hinsichtlich der Stammstérken sehr heterogen
ausgebildet; 3ltere ausladende Exemplare (Stieleiche, Vogelkirsche) weisen auf den
friiheren Offenlandcharakter hin

obere Bildreihe: Blick auf riickwértige Stellpldtze mit randlichen Pyramidenpappein an
Boschungskante und Werkstattbereich; mittlere Bildrelhe: Bdschungsbereich; untere
Bildreihe: Ziergriinfldche hinter dem Verwaltungsgebaude

* zlle lteren Baume auf der Flache wurcen lagemaBig erfasst: neben ca. 8 vitalen und
relativ gerade gewachsenen Traubeneichen (BHD 25-40 cm), einer Traubeneiche mit
Kniawuchs, 2 dlteren Vogelkirschen (BHD 40 und 50 ¢m) und einer Birke (3HD ca.

35 cm) befindet sich innerhalb des Erweiterungsbereiches auch eine weit ausladen-
de knorrige Stieleiche (BHD ca. 60 cm) sowie zwei mehrstammige alte, zerfallende
Traubenkirschen (Prunus serotina) mit hohen Totastanteilen und wertgebenden
Habitatstrukturen wie Hohlen und stark zerfurchter, z.T. abstehender Borke; mehrere
Spechthdhlen und zahlreiche Hackspuren weisen auf aine (frihere) Nutzung durch
Spechte hin (verm. Buntspecht)

gebizt An der Schwalbacher Strafa”

o




Kriterium Beschreibung
e 7 weitere Traubeneichen mit hohen Stammstérken (BHD 50 und 70 cm) befinden
sich auf oder knapp stdlich der Grenze des Geltungsbereiches
® auf der Erweiterungsflache befinden sich auch Spuren von Gberwachsanen Ablage-
rungen bzw. kleineren Abgrabungen
Erweiterungsfléche mit Gehglzbestand
aus z.T. &lteren Baumen (Stiel- und Trau-
beneiche, Vogelkirsche und spéte Trau-
benkirsche) und mit z.T. hohem Totastan-
teil und quartier-Mmisttauglichen Struktu-
ren (Hohlen, Spalten, abstehende Rinde)
Schutzgut Boden o der Betriebsstandort befindet sich bis auf den geplanten Erweiterungshereich auf

einer kiinstlichen Aufschlittung und ist nahezu komplett Uberbaut bzw. versiegelt

e flir diesen Bereich kann von einem praktisch vollstandig fehlenden Bodenfunktionen
ausgegangen werden, lediglich kleinere Bereiche sind als Zierrasen bzw. Ziergriin-
flachen angelegt

* die ca. 900 m? grofe geplante Erweiterungsflache befindet sich auf dem urspringli-
chen Gelandeniveau, wobei auch hier die Gel&ndetopographie auf frihere Soden-
bewegungen (Sandabbau, Stellungen im 2. Weltkrieg) bzw. Kampfhandlungen
(Bombentrichter) hindeutet

¢ die Bodenlbersichtskarte des Saarlandes (BUK 100) weist fir den Betriehsstandort
die Einheit 3 (Braunerde aus quartéren Terrassensanden und -schottern) aus, an die
sich siidlich im Bereich der geplanten Erweiterung die Einhait 21 (hier: Braunerde
und podsolige Braunerde aus Hauptlage (ber Basislage aus Sandsteinverwitterung
des Buntsandsteins) anschlieft

e die Karte der Versickerungseignung der Bdden weist an dieser Stelle aufgrund der
iberwiegend sandigen Fraktion eine bedingte Eignung aus

e das natlirliche Ertragspotenzial als Maf fiir die Bodenfunktion , Lebensraum fir
Pflanzen” wird auf den stark sandigen Boden mit sehr gering angegeben

* hinsichtlich des Biotopentwicklungspetenzials ist der Standorttyp 9 ausgewiesen
(carbonatfreie Boden mit geringem Wasserspeichervermagen), dem grundsérzlich
kein hohes oder sehr hohes Biotopentwicklungspotenzial zugewiesen ist; ain-
schrénken [3sst sich diese pauschale Beurteilung fir gehélzoffene oder weitgehend
bewuchsfreie Standorte: hier besteht Entwicklungspotenzial zu Sandrasengesell-
schaften und Lebensraumpotenzial fiir die daran adaptierten Tierarten (xerophile
Amphibien wie z.B. die Kreuzkrdte, WarzenbeiBer, blaufligelige Sandschrecke, Sand-
laufkafer, Sandbienen u.a.)

o die Feldkapazitdt wird mit 2 angegeben, was einer geringen Funktion im Bodenwas-

serhaushalt antspricht

Bebauungsplan , 2. Ervieiterung Gowerbegebiat An de
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Kriterium

Beschreibung

= fiir das Nitratriickhaltevermdgen als Kennwert der Funktion als Abbau-, Ausgleichs-
und Autbaumedium ergibt sich gem. der Varfahrenssystematik des HLNUG' ein
geringer Wert (2)

s in der Zusammenschau sind die im Geftungshersich vorhandanen Bédan im Hinblick
auf den Funktionserflllungsgrad der im BBodSchG aufgefihrten Bodenfunktionen
und gem. der im Leitfaden des HLINUG? vorgeschlagenen Kriterien und des Gesamt-
Dewertungsschemas mit ,sehr gering” zu beurteilen

» seltene Bodentypen sind nicht ausgewiesen {(Quelle: Landschaftsprogramm)

e der Betriebsstandart ist im Kataster flr Altlasten und zltlastverdéchtige Fléachen
unter xENS-2380 aufgeflhrt; fir den geplanten Erweiterungsberaich sind keine Alt-
ablagerungen, Altstandorte, schédliche Bodenveranderungen oder Verdachtsfléchen
bekannt

https:/fveww.hinug.de/static/medien/boden/fisbo/bk/bid50/extdoc/m_nitrat.himl
*Hessisches Landesamt fiir Neturschutz, Umwelt und Gaologie (Hrsg., 2018): Kompensation des Schutz-
quts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB. Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir
des Schutzgut Boden in Hessen und Rheiniznd-Pfalz (= Umwalt und Geclogie — Béden und Bodenschutz in
Hessen, Heit 14, 50 5)

Schutzgut Wasser

= auf der Planungsflache befinden sich keine Oberflachengewasser

o am Standort ist mit Grundwasserflurabstanden > 20 dm unter Galandeoberflache zu
rechnen (Quelle: GeoPortal BUK 100)

Schutzgut Klima/Luft

* wichtige Kaltluftentstehungsgebiete oder Kaltluftabflusshahnen sind auf der
Planungsfiache oder im néheren Umfeld nicht ausgewiesen (Quelle: Landschafts-
pragramm)

e durch den hohen Versiegelungsanteil auf der Batriehsflache besteht auf der mikro-

klimatischen Ebene bereits eine deutliche Vorbelastung (erhdhte Abstrahlungswerte
und Aufheizung, lokale Windsysteme)

Schutzgut Landschaftshild

o der Planungsraum ist Teil eines Gewerbegebietes, das sich an die Crtslage von Ens-
dorf anschlieBt

e der sidwestlich angrenzende AuBenbereich besteht aus fléchigen Pioniergehdlz-
flachen

e es besteht daher weder eine erhGhte Landschaftshildgualitét noch ist der Standort
uber die direkten (i.d.R. gewerblich genutzten) Nachbarflachen hinaus einsehbar

e gine Relevanz fr den Faktor Landschaftsbild besteht daher kaum

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

* innerhalb des Geltungsbereiches und der ndheren Umgebung sind keine in der
Denkmalliste des Saarlandes — Teildenkmalliste Landkreis Saarlouis, gem. § 6 des
Saarléndischen Denkmalschutzgesetzes (SDSchG) verzeichnete Denkmaler registriert

e (iber sventuelle Bodendenkmaler liegen keine Kenntnisse vor

e die angrenzenden Pioniergehdlzhestande sind Wald 1.5. d. § 2 LWaldG; insofern sind
die Walcabstande gem. § 14 Abs, 3 LWaldG bei der Planung einzuhalten

Schutzgut Mensch

e durch die bestehende gewerbliche Nutzung am Standort besteht bereits eine Vor-
belastung durch Larm, zu der auch die stark befahrene L 139 beitragt

e dem unmittelbaren Planungsumfeld darf daher eine Eignung als Erholungsraum
abgesprochen werden

e freizeitlich genutzt wird lediglich das Feldwegenstz in den sidlich angrenzenden
Waldfldchen

Bebauungsplan , 2. Erwaiterung Gewerbegabiet An der Schwelba
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| Kriterium

Beschreibung

zu erwartende erhebliche Eingriffe auf
die Schutzglter und voraussichtlicher
Kompensationsoedarf

Wirkfaktoren:

s Planungsziel ist die bauplanungsrechtliche Legitimierung einer dringend bendtigten
Erveiterung der Betriebsfldche mit Stellpldizen und Lagerfléchen

o der Fokus der Umweltpriifung ist auf die Erweiterungsfléche zu legen

¢ die baurechtlichen Erweiterungsoptionen (Lage des Baufenstars) auf der praktisch
volisténdig Uberbauten bzw. versiegelten Betriebsflache sind nicht als erhebliche
Wirkung auf die Schutzgliter zu betrachten

Schutzgut Biotope, Fauna und Flora

e die Betriebsflache ist praktisch vegetationsfrai, lediglich im Bereich der Ziergriin-
flache befinden sich ein Obstbaumhalbstamm, 2 Douglasien, sine Fichte und eine
Birke; die Betriebsfldche schlieBt am Béschungsrand zu der geplanten Erweiterungs-
flache mit insgesamt 8 bereits etwas &lteren Pyramidenpappeln ab, die im Zuge der
Erweiterung entfernt werden

* im geplanten Erweiterungsbereich gehen ca. 900m? einer Pioniergehdizildche ver-
loren, in die die Betriebsflache héhangleich in Form einer Aufschiittung erweitert
werden soll

e entgegen der bisherigen Praxis wird hierbei darauf zu achten sein, dass entlang der
Planungsgrenze ein sauberer Abschluss hergestellt wird; zu empfehlen ist die Anlage
von Gabionenstitzwénden, aus denen sich dann gegeniiber einer Schiitthdschung
auch eine gréBere nuizbare Plateaufléche ergibt

* weiterhin ist sicherzustellen, dass der BéschungsfuBl bzw. die Basis der Stitzwand
nicht Uber die Granze des Geltungsbereiches hinausreicht, damit randsténdige Alt-
baume (hier: 2 Traubeneichen) erhalten werden kénnen

o inwieweit artenschutzrechtliche Tatbestande relevant sind, sollen die weiteren Unter-
suchungen ergeben

e 2 Exemplare der neophytischen spaten Traubenkirsche befinden sich in der begin-
nenden Zerfallsphase und haben Stammhdhlen, Spalten, abstehende Borke und
Rindentaschen entwickelt, die potenzielle Tagesquartiere flir Fledermause oder auch
Brutstandorte flr Halbhdhlen- und Hohlenbriiter unter den Vogeln darstellen

» im Rahmen einer endoskapischen Priifung werden alle Baume und ihre Strukturen
auf einen aktuellen oder friheren Besatz hin Uberprift werden

» dainnerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanas kaum Spielréume flr
einen internen Ausgleich i.S.d. Eingrifisragelung bestehen, ist von der Netwendigkeit
eines externen Ausgleiches auszugehen; der Ausgleichsbedarf wird im Zuge einer
Bilanz n. dem Leitfaden Eingriffsbewertung quantifiziert

Schutzgut Boden

= die Bodenfunktionen sind innerhalb der bestehenden Betriebsflache bereits sehr
stark singeschrankt

= selbst die geplante Erweiterungsflache l3sst eine Uberformung der natiirlich gewach-
senen Badenprofile vermuten

= flir diesen Bereich ist eine Uberdeckung in Form einer Aufschiittung auf dem Niveau
der Betriebsfldche vorgesehen, die max. zuldssige GRZ von 1,0 legitimiert zudem
eine vollstandige Versiegelung

e daher muss auch hier von einem kompletten Verlust der noch vorhandenen Funk-
tionen ausgegangen werden, auch wenn an dieser Stelle geogen ein sehr geringer
Bodenfunktionserfiillungsgrad anzusetzen ist

e auch der Eingriff in den Badenhaushalt kann daher innerhalb des Geltungsbereiches
nicht funktional ausgeglichen werden

e eine externe Kompensation (ggfs. gekoppelt mit der Kompensation der Biotope gem.
dem Leitfaden Eingriffsbewertung) ist daher erforderlich

Schutzgut Wasser » auf der Planungsflche befinden sich keine Oberfléchengewasser
* im Zuge der baulichen Realisierung besteht lediglich die Gefahr baubedingter
Grundwasserschaden, denen durch einschldgige SchutzmaBnahmen zum Grundwas-
serschutz wahrand der Bauphase zu begegnen ist
Babauungsplan 2. Enweiterung Ge Ibacher Strafle’ 3 vanwkemplan.de




Kriterium Beschreibung

Schutzgut Klima/Luft * fiir den Erweiterungsbereiches sind kleinklimatische Wirkungen durch Uberbauung/
Versiegelung anzunehmen

* eine relevante mesoklimatische Wirkung darf jedoch aufgrund der geringen
FlachengroBe und der fehlenden Bedeutung der Flache fir die Kaltluftentstehung
und -ableitung ausgeschlossen werden

= durch die Erweiterung von Stellpldtzen und Lagerfldchen I&sst sich auch erhebliche
zusatzliche Larm- und Schadstoffemissionen nicht plausibal herleiten

| Schutzgut Landschaftshild * da weder eine erhdhte Landschaftsbildqualitat noch eine Einsehbarkeit des Stand-
ortes gegeben ist, ist von einer erheblichen Wirkung auf das Landschaftsbild nicht
auszugehen

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter | = durch die betriebliche Erweiterung entféllt eine ca. 900 m2 groBe, forstlich ungenutz-
te Pioniergehdlzflécne

= konkurrierende Nutzungsansprlche bestehen daher nicht

= insofern ist eine Vertréglichkeit in Bezug auf die wirtschaftliche Nutzbarkeit gewahr-
leistet

» die angrenzende Gehdlzflache ist Wald i.S. d. § 2 LWaldG, insofern sind die Waldab-
stande gem. § 14 Abs. 3 LWaldG bei der Planung einzuhalten bzw. die einzuhalten-
den Absténde diirfen durch bauliche Erweiterungen nicht verkirzt werden

* sollten daher Uber die vorgesehenen Stell- und Lagerfléchen hinaus innerhalb des
zulassigen Baufensters auch raumbildende bauliche Erweiterungen vorgesehen sein,
dann Ist eine forstliche Ausnahmegenehmigung erforderlich

* Kultur- und Baudenkméler einschlieBlich Bodendenkméler, archaologisch bedeutende

Landschaften oder in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete sind fir den Geltungs-
bereich nicht bekannt

Schutzgut Mensch o erhebliche Wirkungen auf die menschliche Gesundheit oder die Erholungsfunktion
diirfen aufgrund des bestehenden gewerblichen und verkehrlichen Umfeldes und der
weitgehend fehlenden Erholungseignung ausgeschlossen werden

* zusdtzliche hohe Larm- und Schadstoffemissionen sind aufgrund der geplanten
Nutzung (Stell- und Lagerfléache) nicht zu erwarten
* das Feldwegenetz im siidlich angrenzenden Gehélzbestand wird freizeitlich genutzt;

hier darf davon ausgegangen werden, dass sich durch die Erweiterung keine relevan-
te Verschlechterung der Erholungsqualitét ergibt

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung (Quelle: ARK, Umweltplanung u. -cons. Partnerschaft, Dr. J. Weyrich)

Avifauna Zu den artenschutzrechtlich relevanten Arten zéhlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten ¢. h. alle streng geschiitzten Artan inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten scwie alle europdischen Vogelarten.

e der bestehende Betriebsstandort ist allenfalls Teillebensraum siedlungsbezogener
Arten, wobei auf den wenigen solitaren Gehélzen (u.a. Pyramidenpappeln, Fichten)
auch begrenzte Brutmadglichkeiten fiir Gehglzfreibriter bestehen

o die Gebdude (Werkstatt, Verwaltungsgebaude und Verkaufsrdume) bieten an den
Fassaden nur wenige erkennbaren Brutmadglichkeiten in Form von Gebaudenischen,
Spalten im Traufbereich 0.3., die von Nischen oder Halbhdhlenbriitern wie dem
Haussperling genutzt werden konnten; allerdings werden die Dachiiberstande
des Geschéfts- und Verwaltungsgebdudes nachweislich von der Mehlschwalbe als
Brutplatz genutzt (1 Brutpaar), eine artenschutzrechtliche Relevanz besteht insofern
nicht, als dass die Bestandsgebaude von der Erwaiterung nicht betroffen sind

* auf der ca. 4-6 m unter dem Niveau der Betriebsflache liegenden Erweiterungsflache
sind méglicherweise auch weniger stérungstolerante Wald- oder Halboffenlandarten
anzutreffen

* neben den Gehdlzfreibriitern ist der Fokus auch auf Arten zu legen, die die vor-
handenan Hohlen, Halbhéhlen und Spalten am Geholzbestand zur Brut nutzen (im
Gehdlzbestand dstlich des Geltungsbereiches wurden im Rahmen einer fritheren
Taxierung (2018 z.B. Hackspuren des Schwarzspechtss entdeckt)
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Kriterium

I
| Beschreibung

Fledermduse und sonstige Sdugetiere

unter den Fladerméusen drfte die Betriebsflache von den nicht cbligat an Wald
adaptierten und in den Siedlungsraum vordringenden Arten als Jagdraum genutzt
werden

inwieweit die Hohlenstrukturen einzelner Baume auf der geplanten Erweiterungs-
flache rezent oder in der Vergangenheit als Quartiere genutzt werden, soll eine
endoskopische Priifung ergeben

am Gebdudebestand bestehen ganz offensichtlich keine Quartiermaglichkeiten

Amphibien

auf der Flache befinden sich keine offenen Gewasser, aufgrund der Versieglung

bzw. der stark sandigen Boden darf auch damit gerechnet werden, dass sich lénger
perennierende Kleinstgewasser nicht bilden; damit bastehan innerhalb des Planungs-
raumes keine Laich-Mdglichkeiten

im ndheren Umfeld sind auch keine tradierten Amphibienwanderwege bekannt

Reprilien

mit einem Yorkommen der planungsrelevanten Reptilien (Zaun- und Mauereidechse,
Schlingnatter) ist innerhelb der mit Wald bestandenen Erweiterungsflache nicht zu
rechnen

dass die bestehende Betriebsflache, z.8. im Bereich der Bdschungsrander (mit Bau-
stoffen/Baumaterialien) méglicherweise von der im Gebiet residenten und stark
axpansiven Mauereidechse frequentiert wird bzw. sich auf dem nahezu komplett
versiegelten Areal eine reprodukiive Population etabliert hat, darf aufgrund der
umgebenden Weldflachen und aufgrund des Fehlens grabbarer Eiablagesubstrate
bezweifelt werden

mehrere Begehungen erbrachten bisher jedenfalls keinen Nachwels

Sonstige

neben Vogeln und Fledermausen ist mit einem Vorkommen anderer priifrelevanter
Arten bzw. Artengruppen nicht zu rechnen

Nachweise der Wildkatze im dicht besiedelten zentralen Saarland sind sehr selten;
als Reproduktionsraum kommt der Standort aufgrund der Siedlungsnahe nicht in
Frage

gleiches kann chne néhere Betrachtung fir die nachtaktive und streng an Gehdlze
gebundene Haselmaus geschlossen werden, da die Betriebsflache praktisch gahdlz-
frei ist; die Erweiterungsfidche weist nur eine sehr lickige Strauchschicht aus spater
Traubenkirsche auf, so dass auch hier sine Présenz der Art sehr unwanrscheinlich ist
auf der Planungsflache ist auch nicnt mit Tagfaltern besonderer Planungsrelevanz

zu rechnen, da die artspezifischen Nahrungs-/Wirtspflanzen und Habitatstrukturen
fehlen

Umwelthaftung (Quelle: ARK, Umweltplanung u. -cons. Partnerschaft, Dr. J. Weyrich)

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha-

densgesetzes

®

registrierte FFH-Lebensrdume sind nicht betroffen

In Bezug auf die den Planungsraum frequentierenden Tierarten darf die Gefahr eines
Biodiversitatsschadens gem. dem derzeitigen Kenntnisstand weitgehend ausge-
schlossen werden

die Aussage gilt unter dem Vorbehalt, dass die Erweiterungsflache nicht von seltene-
ren Arten als Brutraum genutzt wird

eine Uberpriifung muss auch noch in Bezug auf eine Quartiernutzung durch Fleder-
méuse erfolgan

[=e]




Kriterium

Beschreibung

| Geltendes Planungsrecht

|

| Flachennutzungsplan (Bestand)

Darstellung: eine gewerbliche Bauflache, eine geplante Flache flr Wald, eine geplan-
te Fldche flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Fldche fir Hauptversorgungsleitung, sowie eine geplante Flache fir die Neu-
ordnung eines Landschaftsschutzgebietes; Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist
nicht erfillt; parallele Teildnderung des Flachennutzungsplanes fiir einen Teilbereich des
Plangebietes

Teilznderung des Flachennutzungsplanes
(Planung)

Queile: Flachennutzungsplan der Gemeinde Ensdorf (mit Teilfléchenadnderung), ohne MaBstab;
Bearbaitung Kernplan




| Kriterium Beschreibung

Bebauungsplan .Gewerbegebiet An der Schwalbacher StraBe” (1976)

Relevante Festsetzungen

s Art der paulichen Nutzung: Gewerbegebiet
e MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,8 /0,8; GFZ 1,0/ 1,2; 1 / Il Vollgeschosse

s offene Bauweise
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Quelle: Gemeinde Ensdorf; Bearbeitung Kernplan

.Erweiterung Gewerbegebiet An der Schwalbacher StraBe” (1979)

Relevante Festsetzungen

= Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

= MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,8/ 0,8; GFZ 1,0/ 1,8; Il Vollgeschasse
e offene Bauweise

Quelle: Gemainde Enscorf; Bearbaitung Kemplan
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Kriterium Beschreibung

| Wald Schutzabstand Wald

Gem. § 14 Abs, 3 LWzldG ist bei der Errichtung von Gebduden auf waldnahen Grundstl-
cken ein Abstand von 30 Metern zwischen Waldgrenze und AuBenwand des Geb3udes
einzuhalten. Die gleichen Abstance sind bei der Neubegriindung von Wald zu Gebauden
einzuhalten. Durch die Erweiterung bestehender Gebéude dlirfen die gemaBl Satz 1 &in-
zuhaltenden Abstande nicht verklirzt werden. Die Forstbehdrde genehmigt Ausnahmen
von dem gemaB Satz 1 einzuhaltenden Abstand, wenn der Eigentiimer des zu bebau-
enden Grundstiicks zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des von der Abstandsunter-
schreitung betroffenen Grundsticks eine Grunddienstbarkeit mit dem Inhalt bestellt, die
forstwirtschaftliche Nutzung des ven der Abstandsunterschreitung betroffenen Grund-
stiicks einschlieBlich sémtlicher Einwirkungen durch Baumwurf zu dulden und insoweit
1 auf Schadensersatzanspriiche aus dem Eigentum zu verzichten und aufgrund der Stand-
‘I ortgegebenheiten, inshesondere der Geldndeausformung, der Waldstruktur sowie der
' Windexposition keine erhdhte Baumwurfgefahr bestsht.

Dem Antrag auf Genehmigung einer Ausnahme ist 2in Plan beizufligen, aus dem die
Flurstlicksbezeichnung des Grundstiicks sowie die genaue Lage des zu errichtenden Ge-
béudes auf dem Grundstiick hervorgehen.

Sonstiges

Altlastverdachtsflacha Die Altlastverdachtsfléche wird im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 BauGB gekennzsich-
net.

Altlastenverdachtsflache ENS_2380 Ablagerung “Am Schwalbacher Berg”
Hausmiill, Erdmassen, Bauschutt:

Zu der Verdachtsflidche liegen dem Landesamt flr Umwelt- und Arbeitsschutz keine
Kenntnisse hinsichtlich Boden/Grundwasserverunreinigung vor.

LKRIpIan.ae
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Beriicksichtigung von
Planungsaltermnativen

Im Jahre 2018 wurde bereits sine Erweite-
rungskonzeption des Betrieds erarbeitet,
welche weitaus mehr Fléche in Anspruch
genommen hétte, als die aktuelle Planung:
Ostlich der Betriebsfléche sollten gréBere
Lager- und Abstellflache entstehen.

Aufgrund der Einwande wéhrend der frih-
zeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan (Abstand Wohnbe-
bauung zur L 139, Umfang der Waldinan-
spruchnahme, etc) und aufgrund der
Grundstlcksverfligbarkeit plant der Vorha-
bentrdger nun eine Erweiterung in Richtung
Stiden und noch kleinerer Teilflachen im Os-
ten.

Die Betrachtung von weiteren Planungsal-
ternativen im Sinne der Standortfindung

Karosserie- und
e

kann aus folgenden Griinden auBen vor
bleiben:

= s ist konkret die standortgebundene
Erweiterung des bestehenden Gewer-
bebetriebes geplant.

o Der westliche und ndrdliche Bereich des
Plangebietas ist Gersits durch seine
langjéhrige Nutzung als Gewerbeba-
trieb vargeprdgt und etabliert.

s Der Standort zeichnet sich darliber hin-
aus durch seine Lage am Rande eines
Gewerbegebietes aus.

e Die Erweiterungsflachen grenzen nicht
an Wohnnutzung (Veranderung gegen-
liber dem urspriinglichen Entwurf).

o Das Plangebiet verfligt (ber den be-
stehenden Gewerbebetrieb bereits Uber
eine geeignete ErschlieBung und be-
stehende Verkehrsanbindung.

e Das Plangebiet verfiigt Uber eine gute
Anbindung an das d&rtliche und

Ein-und
Ausfahrt '

Uberdrtliche Verkehrsnetz durch die
B51.

= Keine groferen naturschutzfachiichen
Restriktionen.

Die Erweiterungsflache zeichnet sich durch
ihre Lage aus, die eine Minimierung der
Nutzungskonflikte gegenuber der urspriing-
lichen Planung und der Neubsbauung an
ancerer Stells und damit eine groBtmagli-
che Vertraglichkeit mit der Umgebung ge-
wéhrleistat,

Insofern wurden keine weiteren Standort-
alternativen in Betracht gezogen und auf
ihre Eignung hin geprUft.

Stadtebauliche Konzeption

Zentrales Zie! des vorliegenden verhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-

Vorhaben- und ErschlieBbungsplan; chne Mafstab; Quel

el



gen zur Erweiterung des bestehenden Ge-
werbegebietes der Fa. Becker & Schmidt
GmbH innerhalb des Plangebietes.

Geplant ist prioritér die Schaffung zusatzli-
cher Stellpldtze, Lager- und Abstellflachen
fiir reparaturbediirftige Kundenfahrzeuge
und Aniieferung neuer Nutziahrzeuge. Hier-
zu solt zum einen dstiich und stidlich an-
grenzend zum bestehenden Betriebsgeldn-
de eine Fiiche angelegt werden, auf der
Fahrzeuge (LKWs, Busse) vorGbergehend
vor und nach der Reparatur durch den Be-
trieb sowie noch auszulieferende Neufahr-
zeuge abgestalll und gefahrlos rangiert
werden kdnnen. Zum anderen soll am siid-
lichen Rand des Gewerbegebietes eine wei-
tere firmeneigene Lager- und Abstellfiachs
angelegt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung wird wig bis-
her Uber dig StraBe ,Auf Haid” erfoigen.
Eine Verénderung des Bestandes ist nicht
notwendig und somit auch nicht vorgese-
hen.
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Bauplanungsrechtliche
Festsetzungen

§ 12 Abs. 33 BauGBi.V.m. §9Abs. 2 BauGRB

Der Bebauungsplan gibt einen Rahmen vor.
Die bauliche Zulassigkeit wird im Detail mit-
nilfe des § 9 Abs. 2 BauGB und dem
Burchfihrungsvertrag auf das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan beschriebene Vorha-
ben beschrénkt.

Auf diese Weise sind Anderungen der ge-
planten Nutzung mdglich, chne dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ein An-
derungsverfahren durchlaufen muss.
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Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-14
BaulNVv0

Gewerbegebiet GE
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 8 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Ge-
werbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesstzt,

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan 2. Erweiterung Gewerbegebiet
An der Schwalbacher StraBe” soll die Erwei-
terung des vorhandenen Gewerbebetriebes
ermdglichen,

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Ge-
werbegebiet gem. dem Bestan¢ und cer di-
rekten Nachbarschaft festgesetzt. Aus dem
Katalog der zllgemein zuldssigen Nutzun-
gen werden Anlagen flir sportliche Zwecke
und Tankstellen gestrichen. Hierflr bestent
weder 2in Erfordernis, noch ist eine derarti-

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quaiiz: Kemnplan

ge Nutzung an diesem Standort stadtebau-
lich gewlinscht.

Der Begriff der Tankstelle ist im vorliegen-
den Fall im bauplanungsrechtlichen Sinne
zu verstehen. ,Seit jeher wird unter dem
Begriff der ,Tankstelle” aber die Bedienung
der Treibstoffzapfsdulen und der kleine Kun-
dendienst (Wagenwaschen und Wagenpfle-
ge mit der Behebung kleiner Méngel und
,Pannen’) verstanden” (Quelle: Fickert/Fie-
seler: Kommentar zur Baunutzungsverord-
nung, 11. Auflage, § 2, Rn. 23). Betriebs-
tankstellen { => nicht &ffentlich zuganglich
und nicht kommerziell) zur Betankung von
Betriebsfahrzeugen fallen unterdessen nicht
unter den Begriff der oben definierten
Tankstelle’.

Die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO méglichen
Ausnahmen beschranken sich auf Wohnun-
gen flr Aufsichts- und Bereitschafts-
personen scwie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
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zugeordnet und ihm gegenlber in Grund-
fléche und Baumasse untergeordnet sind.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie Vergndgungsstatten sind ausgeschlos-
sen, da auch hier kein stédtebauliches Er-
fordemnis besteht und die Eignung des
Stendortes fr derartige Einrichtungen frag-
wirdig erscheint.

AuBerdem hat die Gemeinde ein Spielhal-
lenkonzept, wonach hier ein Ausschluss von
Spielhallen stattfinden soll. Dies gilt auch
flir die sonstigen Vergniligungsstatten und
vergniigungsstéttenahnliche Nutzungen

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 ADs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
271a BauNVO

Héhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen dient der Verhinderung einer
Hohenentwicklung Uber das unbedingt nd-
tige MaB hinaus.

Weiterhin stellt die Festsetzung der maxi-
malen Hohe baulicher Anlagen sicher, dass
durch eine maBvolle Hohenentwicklung kei-
ne negative Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes vorbereitet wird. Die fest-
gesetzte Hohe orientiert sich an den Be-
stand der Hallen und des Verwaltungsge-
bdudes.

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfléchenzahl gem. § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Gruncflche je Que-
dratmeter Grundstlcksflache zulgssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen Uberceckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein MindestmaRl
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 ent-
spricht geméal § 17 BauNVO der Chergren-
ze flr Gewerbegebiete,

Fiir Nebenanlagen, Stellplétze etc. besteht
gemé&53 BauNVO eine Uberschreitungsmog-
lichkeit.

Die Grundflachenzan! darf gemal BauNvO
durch die Grundflachen von Stellpldtzen im
Sinne des § 14 BauNVQ Gberschritten wer-
den. ,Nicht im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz |
Nr. 1 gesondert mitzurechnen sind unter-
nalb der Gelandecberflache und unter der
Hauptanlage errichtete Garagen in den
Grenzen der Grundfléche der Hauptanlage.
In diesen Fallen ist mafigeblich die Grund-
flache der Hauptanlage nach § 19 Abs. 2.”

(Ernst/Zinkahn/Bialenberg/Krautzoerger (Hrsq.) (2013):
Baugesetzbuch, 109. Ergdnzungslisferung 2013, § 19
BaulVvO)

Mit der Méglichkeit der Uberschreitung
wird dem Bedarf des bestehenden Gewer-
Debetriebes Rechnung getragen, die erfor-
derlichen groBeren Stellplatz- und Lagerfla-
chen bereit zu stellen. Somit wird die
derzeitige Bestandsnutzung inkl. der erwai-
terten Stellplatz-, Lager- und Abstellflachen
planungsrechtlich gesichert.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iVm.§ 22
BauNvo

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstlicken
in Bezug auf die seitlichen Grundstlicks-
grenzen angeardnet werden,

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise mit zuldssiger Gebéudelinge Uber
50m erdfinet ein hohes Maf an Flexibilitét
bei der Bemessung des Baukdrpers und er-
moglicht eine zweckméBige Nutzung des
Baugebietas.

Das entspricht auch der im gewerblichen
Bereich Ublichen Hallenbauweise.

Uberbaubare und nicht iiber-
baubare Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.Vm. § 23
BauhNVvO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksfléchen durch Baugrenzen wer-
cen die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3
BauNVQO umschreibt die Uberbaubare Fl3-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht Uberschritten werden darf,

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVQ) zulassig,
die dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstlcke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen (z.B. befestigte Stell-
platze, Abstell- und Lagerflachen und We-
ge). Die Ausnahmen des § 14 Abs, 2
BauNVQ gelten entsprechend. Dies sorgt
fir Flexibilitat bei der Bebaubarkeit und ge-
wahrleistet, dass die erforderlichen Lager-
und Abstellflachen auf dem Grundstiick an-
gelegt werden kdnnen.

Hauptversorgungsleitung
(unterirdisch);
hier Rohrfermleitung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Durch das Plangebiet verlduft eine Rohr-
fernleitung mit Steuerkabeln der Praxair
Deutschland GmbH. Leitungen, die salbst
oder deren Schutzstreifen Privatflache in
Anspruch nehmen und bei denen es sich
nicht um Hausanschlussleitungen handelt,
werden in den Rechtsplan nachrichtlich
{bernommen.

Flachen mit Leitungsrecht
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Um die bestehende Leitung wird ein Bereich
definiert, cer mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager zu belasten
ist. Dies gewshrleistet sowohl den rei-
bungslosen Betrieb sowie die Instanchal-
tung der bestehenden Leitung durch den
Versorgungstrager.

Von Bebauung freizuhaltende
Flache

Gem. § @ Abs. T Nr. 10 BauGB.

Um den Schutz der Leitung zu gewahrleis-
ten, ist ein Schutzstreifen entlang der Lei-
tung festgesetzt.

Anpflanzung von Biumen,
Strduchem und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

wird nach Vorlage des Umweltberichtes er-
ganzt




KompensationsmaBnahmen
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

wird nach Vorlage des Umweltberichtes er-
ganzt

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit 8§ 49-54 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MalBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung zller Fldchen innerhalb
des Plangebietas. Die Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur ist aufgrund der bestehenden
Bebauung im Plangebiet bereits grundsatz-
lich vorhanden.

Die vorhandenen Mischwasserkanéle in den
StraBen ,Am Schwalbacher Berg” und , Auf
Haid" besitzen kaum Kapazitaten zur Auf-
nahme von zusatzlichem Abwasser.

Aus diesem Grund muss der Vorhabentrager
der Gemeinde ein Entwésserungskonzept
vorlegen, um eine geordnete Abwasserbe-
seitigung sicher stellen zu konnen.

QOrtliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 85 LBO)

Flr Bebauungspléne kdnnen gem. § ¢ Abs.
4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriftan In den Bebauungsplan
aufgenommen.

Bischungen, Abgrabungen, Aufschilttun-
gen und Stutzwande: Zur Realisierung des
Planvorhabens sind Geléndemodellierun-
gen in Form von Bdschungen, Abgrabungen,
Aufschiittungen und Stiitzwanden zuldssig

Als Sicherheitsvorkehrung und zum Schutz
vor Diebstanl sind Einfriedungen entlang
der Grenze des Geltungsbereiches zuléssig.




Abwidgung der &ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stddtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstragerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die of-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwdgen.
Die Abwagung st cie eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebzuliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Berlicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Lasung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfilhrung der Abwégung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden vier Arbeits-
schritten besteht:

= Sammlung des Abwégungsmaterials
e Gewichtung der Belange

o Ausgleich der betroffenen Belange
e Anwégungsergebnis

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

Hinsichtlich der stactebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind inshesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan aingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthélt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickalte Forde-
rung flir Bauleitpléne, cass die Bevilkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichera Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickalt werden sollen, dass Be-

eintréchtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden,
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
pare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Durch die Erweiterung des Gewerbebetrie-
bes nach Siiden rlickt das Zentrum der Be-
triebsfléche weiter von der Wohnbebauung
weg. Die Festsetzungen wurden so gewahlt,
dass der Gewerbebetrieb hinsichtlich der
zuldssigen Art der baulichen Nutzung die
angrenzenden Nutzungen beriicksichtigt.
Zusatzlich schlieBen die getroffenen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebietes jede
Form der Nutzung aus, die im direkten Um-
feld zu St6rungen und damit zu Beeintrach-
tigungen flhren kdnnte.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht be-
stehen nach einer QOrtsbegahung mit der
Fachbehérde keine Bedenken gegen den
vorhabenbezogenen Bebauungsolan.

Der verhabenbezogene Bebauungsplan
kommt somit der Forderung, dass die Bevdl-
kerung  bei  der Wahrung  der
Grundbediirfnisse  gesunde und sichers
Wohn- und Arbeitsbedingungen vorfindet,
im vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft und der Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belange in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bediirfnis-
sen entsprachendes Flachenangebot zu be-
rilcksichtigen. Dem wird durch die Auswei-
sung der Erweiterungsfléche des Gewerbe-
Detriebes Rechnung getragen.

Daneben spielt auch die Berzitstellung und
Sicherung von Arbeitsplétzen eine wichtige
Ralle. Diesen Interessen tragt der vorliegen-
de Bebauungsplan Rechnung.

Mit Realisierung der Planung wird die mit-
telstandische Gewerbe- und Arbeitsplatz-
struktur in der Gemeinde Ensdorf nachhal-
tig gestarkt.

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

Es handelt sich um einen durch die
gewerbliche Nutzung im Umfeld gepragten
Standort, welcher keine besondere Bedeu-
tung fir das Orts- und Landschaftsbild hat.

Die Regelung der Gebdudehdhe gewahr-
leistet, dass keine weiteren Beeintrachti-
gung des Ortshildes durch das Gewerbege-
biet erfelgt. Somit wird ein Einfligen in den
mit vergleichbaren Gebdudehdhen bebau-
ten Bestand im Westen und Norcen er-
reicht.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

wird nach Vorlage des Umweltberichtes er-
génzt

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Fiir die Erweiterung des Gewerbebetriebes
wird Wald in Anspruch genommen. Dz es
sich jedoch um einen geringen Flachanum-
fang hancelt und entsprechende Kompen-
sationsmafnahmen zu erfolgen haben, sind
keine erheblichen Auswirkungen aut die
Forstwirtschaft zu erwarten. Landwirt-
schaftliche Belange sind von dem
Planvorhaben nicht betroffen.

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

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ besin-
tréchtigt. Die Einfahrtsituation auf das Areal
bleibt unveréndert, die Ordnung des ruhen-
den Verkenrs bleibt gewahrleistet. Die Er-
weiterung des Betriebes wird zu keinem er-
heblichen Anstieg des Verkenrsaufkommeans
fiihren. Es werden lediglich Reserve- und
Ausweichfléchen bendtigt.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind aufgrund der be-
stehenden  Bebauung  innerhalb  des
Plangebietes bereits grundsatzlich vorhan-
den bzw. werden im Rahmen der Realisie-

Bebauungsplar 2. Ervesiterurg Gewerbegebist An
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rung ausgebaut. Ein Entwasserungskonzept
ist vorzulegen.

Unter Beachtung der Kapazitéten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur - ordnungsgemaB
sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung xommt es zu neuen Versiegelun-
gen, was voraussichtlich zu einer Verande-
rung des Mikroklimas flinren wird. Es han-
delt sich jedoch nicht um ein dicht besiede!-
tes Gebiet, in dem sich derartige Verande-
rungen in erheblicherem AusmaB auf das
lokale Klima auswirken kdnnten.

Aufgrund des (iberschaubaren Flachenum-
fangs der geplanten Versiegelungen kénnen
negative Auswirkungen auf die Belange das
Klimas insgesamt ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich f{ir die pri-
vaten Grundstlickseigentlimer der angren-
zenden Umgebung keine erheblich negati-
ven Folgan. Die Festsetzungen werden so
gewghlt, dass der hiermit verbundene Stdr-
grad auf ein vertrdgliches MaB reduziert
wird.

Die bauplanungs- und bauerdnungsrechtli-
chen Vorgaben werden zingehalten.

Es ist nicht davon auszugehen, dass das
Planvorhaben negative Auswirkungen auf
private Belange haben wird,

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung (bzw. An-
derung) von Bauleitplanen laut § 1 Abs. &
BauGB zu beriicksichtigenden Belange wer-
den nach jetzigem Kenntnisstand durch die
Planung nicht berthrt.

Gewichtung des
Abwigungsmaterials

Gemé&B dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwdgungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu berlicksichti-
genden Offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander geracht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden verhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestalit.

Argumente fiir die Verabschie-
dung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Schaffung der planungsrechtlicher Ver-
aussetzungen zur Erweiterung eines be-
stehenden, ansassigen Gewerbebetrie-
bes

= Sicherung bestehender Arbeitsplatze

s Stdrkung der (mittelsténdischen) Wirt-
schaftsstruktur in der Gemeinde Ens-
dorf

= Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

s Keine negativen Auswirkungen auf das
Crts- und Landschaftsbild

s Kein ErschlieBungsaufwand: Infrastruk-
tur ist vorhanden, Crdnung des ruhen-
den Verkehrs auf dem Grundstlick

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

= Keine Beeintréchtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des vorhabenbezognen
Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
cegen die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezagenen Bebauungsplanes wurden die
zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
heit untereinander und gageneinander an-
gewogen. Aufgrund der genannten Argu-
mente, die flir die Planung sprechen, kommt
die Gemeinde zu dem Ergebnis, das
Planvorhaben umzusetzen.
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