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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Ein im Gewerbegebiet ,An der Schwalba-
cher StraBe” angesiedelter Gewerbebetrieb
(Fa. Becker & Schmidt GmbH) hat gegen-
iber der Gemeinde dringenden Investi-
tionsbedarf in Form der Erweiterung seines
Betriebsgeldndes geduBert. Es ist die stidli-
che und 6stliche Erweiterung des Betriebes
um Stellplétze, Lagerflachen sowie Abstell-
flachen fiir LKW und PKW-Stellplatze ge-
plant. Hierzu soll der Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes , Erweite-
rung Gewerbegebiet an der Schwalbacher
StraBe” nach Osten und Stden erweitert
werden. AuBerdem soll der bestehende Ge-
werbebetrieb langfristig planungsrechtlich
durch die Anpassung des bestehenden
Rechts gesichert werden. Erschlossen wer-
den soll das Betriebsgelande wie bisher
iiber die StraBe ,Auf Haid".

Die Gemeinde Ensdorf beabsichtigt nun, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Erweiterung des Gewerbegebietes, im
Bereich 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 StraBe” (1979) sowie
Beurteilung nach § 35 BauGB) nicht reali-
sierungsfahig. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Zulas-
sigkeit des Planvorhabens bedarf es daher
der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

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

Aufgrund der Einwande wahrend der friih-
zeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
plant der Vorhabentrager anstelle einer gro-
Beren Erweiterung nach Osten nun die In-
anspruchnahme von Flachen in Richtung
Stiden und nur noch kleinerer Teilflachen im
Osten.

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

bereich die Bebauungspldne ,An der
Schwalbacher StraBe” (1976) und , Erwei-
terung Gewerbegebiet 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 Umweltprifung durch-
zufiihren. Der Umweltbericht ist gesonder-
ter Bestandteil der Begriindung.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes  mit  Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan Gesellschaft
fir Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt. Mit der Erstellung des Umweltberich-
tes wird die ARK Umweltplanung und -con-
sulting, Piesbacher StraBe 40, 66701 Be-
ckingen, beauftragt.

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ensdorf stellt fiir das Gebiet eine
gewerbliche Bauflache, eine geplante Fla-
che fiir Wald, eine geplante Flache fir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie
eine geplante Flache fir die Neuordnung
eines Landschaftsschutzgebietes dar. Der
vorliegende  vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan  widerspricht ~ damit ~ dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind. Aus die-
sem Grund wird fiir den éstlichen und std-
lichen Teilbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
teilgedndert.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

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

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
dem Vorhabentrdger zu erarbeiten, der

Kommune vorzulegen und abzustim-
men.

Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Kommune abgestimmten
Planes zur Durchfiihrung 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 Vorhabentrager und
Kommune abzuschlieBen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchflihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vor-
habentragers hingegen bleiben recht-
lich gegeniiber dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in stidostlicher Randla-
ge der Gemeinde Ensdorf, stidlich der StraBe
LAuf Haid", welche ankniipft an die StraBe
.Am Schwalbacher Berg” (L.I.O. 139), die
in ostlicher Richtung zur Gemeinde Schwal-
bach fiihrt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt be-
grenzt:

e im Osten und Suden durch bewaldete
Flachen,

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

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches

sind der Planzeichnung des Bebauungs-

planes zu entnehmen.
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Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet stellt sich aktuell zweigeteilt
dar. Der nordliche und nordwestliche Be-
reich ist durch das bestehende Betriebsge-
lande des erweiterungswilligen Gewerbe-
betriebes geprdgt. Der stidliche und siid-
ostliche Bereich der Erweiterung ist durch
eine bewaldete Flache gepragt.

Nordlich grenzt die Bebauung der StraBe
+Auf Haid” an das Plangebiet an, norddst-
lich bewaldete Flachen. Nordwestlich grenzt
das Gewerbegebiet ,An der Schwalbacher
StraBe” an. Die Ostliche und sidliche Um-
gebung des Plangebietes ist durch mit Ge-
holzstrukturen  versehene  Griin- und
Waldflachen gepragt.

Westlich umgeben das Plangebiet weitere
bestehende Betriebe des Gewerbegebietes

n T o =z
Alt‘pinkhans. ;=

R e, Cn -

Am Sch\;v’albacher BergiLIE05139
Auf Haid

Orthofoto mit Geltungsbereich; ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

sowie die Wohnbebauung der StraBen ,Am
Kirschgarten” und ,Am Rech”.

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

Topografie des Plangebietes

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

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

Das Plangebiet verfiigt bereits mit der Stra-
Be ,Auf Haid" (ber eine Anbindung, die
das Gebiet an das ortliche Verkehrsnetz an-
bindet. Von dort aus erfolgt die Anbindung
iber die StraBe ,Am Schwalbacher Berg”
(L.1.O. 139) und im weiteren Verlauf der
B 51 an das Uberortliche Verkehrsnetz so-
wie die Autobahn A 620 und A 8 (Saarbrii-
cken - Luxemburg).

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

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

Das Schmutzwasser ist durch Anschluss an
die vorhandene 6ffentliche Kanalisation der
StraBe , Auf Haid" zu entsorgen.

Fiir das Planvorhaben wurde ein Entwasse-
rungskonzept von der igr GmbH aus Ro-
ckenhausen erstellt. Dieses ist zu folgendem
Ergebnis gekommen:

+Aufgrund der voraussichtlich maBigen Ver-
sickerungsfahigkeit der Boden sowie der
Nutzung als Stellplatz fiir Fahrzeuge und
der begrenzten zur Regenwasserbewirt-
schaftung zur Verfiigung stehenden Flachen
wird eine zentrale Versickerung als nicht
zielfiihrend angesehen.

Stattdessen wird eine unterirdische Riick-
haltung mit Rigolenkdsten vorgesehen. Der
Drosselabfluss erfolgt in den bestehenden
Schacht 1531 im Mischwasserkanal der
StraBe ,Auf Haid”. Aufgrund der hyd-
raulischen Situation im Kanal ist jedoch ein
konstanter Drosselabfluss nicht maéglich.
Die Drossel soll iber eine schwimmerge-
steuerte Klappe vom Mischwasserkanal ge-
trennt werden, wenn sich dort ein Druckab-
fluss bildet.

Das Riickhaltevolumen kann unter diesen
Umstanden nicht nach DWA-A 117 ermit-
telt werden, die Bemessungsregendauer
muss technisch sinnvoll gewahlt werden.
Fur einen 10-jahrlichen Bemessungsregen
mit der Dauer 60 min ergibt sich ein erfor-
derliches Riickhaltevolumen von ca. 145
ms."

(Quelle: Entwdsserungskonzept zum Vorhaben ,2. Er-
weiterung Gewerbegebiet , An der Schwalbacher Stra-

Blick von Westen in den siidlichen Bereich des Plangebietes

Be" in der Gemeinde Ensdorf”; igr GmbH, Rockenhau-
sen; Stand: Marz 2022)

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen muissen vor der Bauausfiihrung
noch mit den Versorgungstrdgern abge-
stimmt werden.
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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 Grundsatze ® (Z 17) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale: erfiillt

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

e gréBtenteils nachrichtlich tibernommene Siedlungsflache mit Uberwiegend Gewerbe
(entspricht dem Planvorhaben)

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Landschaftsprogramm e Gem. Landschaftsprogramm ist der Bereich stdlich und 6stlich des Geltungsbe-
reiches als Erweiterung der bestehenden LSG-Flache vorgesehen, wobei aufgrund
maBstablicher Ungenauigkeiten nicht abgeschatzt werden kann, ob dies den
ostlichen Teil des Geltungsbereiches noch einschlieBt oder 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 verlauft jedenfalls am AuBenrand des Erweiterungsbereiches.

¢ Die genannte Teilflache wird als Flache mit mittlerer Bedeutung flir den Natur-
schutz eingestuft. Damit bestehen aus der Sicht des Landschaftsprogrammes fiir den
gesamten vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine nachvollzieh-
baren, naturschutzfachlich begriindbaren Einschrankungen.

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

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

e von Weicherding wurde im Jahr 2002 die Mauereidechse im Bereich des Ensdorfer
Bahnhofs nachgewiesen

e unter den &lteren Nachweisen aus dem ABSP sind im Umfeld lediglich einzelne an
sandige Standorte angepasste Pflanzenfunde (Aira caryophyllea, Vulpia bromoides,
Corynephorus canescens, Teesdalia nudicaulis) und Heuschreckenarten (Oedipoda
caerulescens, Chorthippus mollis, Decticus verrucivorus, Sphingonotus caerulans,
Platycleis albopunctata) belegt, die 3 letztgenannten Arten sind in der Roten Liste
der BRD als gefahrdet bzw. stark geféhrdet eingestuft, ihr aktuelles Vorkommen
ist jedoch sehr fraglich und kann fir den vollstandig mit Gehdlzen bewachsenen
Erweiterungsbereich des Betriebes und auch flir das bestehende Betriebsgelande
ausgeschlossen werden

¢ das an den Geltungsbereich stidlich und 6stlich angrenzende verbuschende bzw.
groBtenteils bereits bewaldete Areal (Wald i.S.d. LWaldG) ist als Flache des Arten-
und Biotopschutzprogrammes des Saarlandes registriert (ABSP 6606-0068), sie wird
beschrieben als ,ehemalige Sandgruben und Brachflachen mit kleinflachigen Sand-
rasen” (Bewertungsstufe 3, regionale Bedeutung); die fir die Ausweisung der Flache
maBgeblichen wertgebenden Sandrasen und Silbergrasfluren sind weitgehend ver-
schwunden bzw. nur noch rudimentdr im 6stlichen Teil der ABSP-Flache vorhanden
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Kriterium

Beschreibung

e der Betriebsstandort einschlieBlich der geplanten Erweiterungsflache liegt bis auf
randliche maBstablich bedingte Unschérfen auBerhalb der ABSP-Fldche

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

e die geplante Erweiterungsflache ist mit einer AusgleichsmaBnahme aus dem DSK-
Rahmenbetriebsplan belegt und muss mit dem Trager der MaBnahme dahingehend
abgestimmt werden; sollte das anvisierte Planungsziel noch nicht erreicht sein, dann
ist dies bilanziell i. S. d. Eingriffsregelung zu berlcksichtigen, indem der anvisierte
Zielzustand als Bestandswert angesetzt wird

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 Rodungszeit vom 01. Ok-
tober bis 28. Februar einzuhalten.

Umweltbericht

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung: siehe

Allgemein verstandliche Zusammenfas-
sung

Die Fa. Becker & Schmidt GmbH hat gegentiber der Gemeinde dringenden Bedarf zur
Erweiterung des Betriebsgeldndes angemeldet. Bendtigt werden zusatzliche Stellplatze,
Lagerflachen sowie Abstellflachen fiir LKW und PKW.

Der Betrieb befindet sich am stidwestlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes

an der Schwalbacher Str., in dem keine freien Flachenpotenziale mehr bestehen. Eine
raumliche Weiterentwicklung ist daher lediglich in dstlicher und sidlicher Richtung
mdglich. Betroffen sind hierbei angrenzende, bereits dltere Pioniergehélzflachen, die
sich ca. 3-4 m unterhalb des an dieser Stelle bereits teilweise aufgeschiitteten Niveaus
des Betriebsgelandes befinden. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Zulassigkeit des Planvorhabens bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes
bzw. der bauplanungsrechtlichen Legitimierung der bereits stattfindenden Nutzung.
Innerhalb des Uiberwiegenden Geltungsbereiches ersetzt der Bebauungsplan den rechts-
kréftigen Bebauungsplan , Gewerbegebiet an der Schwalbacher Str.” von 1976 bzw.
.Erweiterung Gewerbegebiet an der Schwalbacher Str.” von 1979.

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt die Ergebnisse der gemaB § 2 Abs. 4 BauGB
vorgeschriebenen Umweltprifung und legt die notwendigen MaBnahmen zur Vermei-
dung, zum Ausgleich und Ersatz nach § 1a BauGB i.S.d. Eingriffsregelung fest.

Gleichzeitig erfolgte eine Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. §
44, Abs. 1 BNatSchG.

Die Planung steht in Einklang mit den raumordnerisch und landesplanerisch vorgegebe-
nen Entwicklungszielen.

Der Planbereich liegt weder innerhalb von Schutzgebieten nach WHG/SWG (Wasser-
schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) noch innerhalb von Schutzgebieten n.
BNatSchG.

In Bezug auf das nachstgelegene NATURA 2000-Gebiet , Wiesenlandschaft zwischen
Hilzweiler und Schwalbach” (6606-306) ca. 1,5 km 6stlich ist von einer Vertraglichkeit
der Planung mit den Erhaltungszielen des Gebietes auszugehen.

Der ca. 1,24 ha groBBe Planungsraum umfasst den bestehenden Betriebsstandort der Fa.
Becker & Schmidt GmbH (Nutzfahrzeugbau und -service) inkl. einer geplanten Erweite-
rungsflache fir Lager- und Abstellflachen. Uber 90% des Geltungsbereiches sind bereits
betrieblich genutzte Fléche mit einem hohen Uberbauungs- bzw. Versiegelungsanteil
und befinden sich auf einer kiinstlich angelegten Plateaufléche. Die Betriebsflache
endet nach Stiden und nach Osten zu dem angrenzenden noch nicht iberplanten Ge-
lande in einem eher ungeordneten, d.h. ungeraden Béschungsabschluss. Aus umwelt-
und naturschutzfachlicher Sicht ist der Fokus auf diese ca. 0,1 ha groBe mit Gehdlzen
bewachsene stidwestliche Erweiterungsflache zu legen, sie liegt ca. 3-4 m unter dem
Niveau der Betriebsflache auf der natlirlichen Geldndetopografie und muss bei der bau-
lichen Erweiterung entsprechend hoch aufgeschiittet werden.
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Kriterium

Beschreibung

Es handelt sich um einen heterogenen, durch Traubeneichen und Vogelkirschen
dominierten Bestand, der wiederum Teil eines dlteren Sukzessionswaldes auf einer
groBfléachigen durch Sandabbau gepragten Brachflache ist. Der z.T. bereits etwas é&ltere
Baumbestand weist lediglich eine offene Hohlenstruktur an einer alteren, bereits zer-
fallenden Spaten Traubenkirsche, eine endoskopische Priifung ergab hier keine Hinweise
auf eine aktuelle oder friihere Nutzung als Fledermausquartier oder als Nistplatz von
Héhlen- oder Halbhdhlenbrtitern.

GemaB den Ergebnissen der avifaunistischen Untersuchungen handelt es sich bei den
nachgewiesenen Brutvogeln auf der Planungsflache oder im direkten Umfeld aus-
schlieBlich um mehr oder weniger haufige und verbreitete Gehélzbriiter, die in Bezug
auf ihre Fortpflanzungsstatten unter die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3
BNatSchG fallen. Einzig fiir den Star ist der Verlust der Brutplatzrequisite Halbhohle
oder Hohle in einem der betroffenen Bdumen anders zu beurteilen. Fiir ihn werden ent-
sprechende AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.

In Bezug auf die zu erwartenden und nachgewiesenen siedlungsholden Fledermaus-
arten (Zwerg-, Breitflligelfledermaus, GroBer und kleiner Abendsegler) ist die Betriebs-
flache selbst kein stark frequentiertes Jagdgebiet, moglicherweise aber die Waldrand-
bereiche, die sich jedoch im Rahmen der betrieblichen Erweiterung lediglich verlagern,
die Leitlinienfunktion bleibt erhalten. Der Verlust moglicher Tagesquartiere in Borken-
strukturen wird durch kiinstliche Spaltenquartiere ersetzt.

Es ergaben sich keine Hinweise auf die Prasenz weiterer unter den besonderen Arten-
schutz fallenden Arten, auch nicht auf die noch am ehesten zu erwartende Mauer-
eidechse. Die Spanische Flagge ist lediglich als einfliegender Falter nicht auszuschlieBen,
entfaltet dadurch jedoch keine planerischen Restriktionen.

Innerhalb des Geltungsbereiches der rechtskraftigen Bebauungsplane muss der legiti-
mierte Bestand Grundlage der 6kologischen Bilanzierung sein. Im Hinblick auf die GRZ
ergeben sich jedoch keine Anderungen, da nach der damaligen Rechtslage (BauNVO)
bereits eine vollstandige Versiegelung des Gewerbegebietes zuldssig war. Lediglich

der ausgewiesene Feldwirtschaftsweg ist als teilversiegelte Flache zu bilanzieren. Das
Bilanzdefizit entsteht daher ausschlieBlich im Bereich der Erweiterungsflache, wobei der
Bestandswert des nur noch randlich vorhandene Sukzessionswaldes auf die gesamte
Erweiterungsflache anzuwenden ist, da die Flache im Rahmenbetriebsplan der DSK als
Ausgleichs-/ErsatzmaBnahme mit dem Entwicklungsziel Wald/Waldrand festgelegt ist.

Das Bilanzdefizit wird aus der genehmigten OkokontomaBnahme ,Hélzbach bei Mitlos-
heim” der OFM abgebucht. Gleichzeitig erfolgt der funktionale Waldausgleich tber eine
ErstaufforstungsmaBnahme der OFM zur Entwicklung eines standortgerechten, gebiets-
heimischen Laub-Mischwaldes in der Gemarkung Mettnich, Flur 4, Flurst. Nr. 164/3.

Unter den weiteren Schutzgtitern sind die Wirkungen auf Boden und Wasser relevant,
wobei die Boden nur einen sehr geringen Funktionserfillungsgrad aufweisen und ledig-
lich eine geringe natirliche Bodenflache betroffen ist. Ein gewisser pedofunktionaler
Ausgleich erfolgt im Rahmen der externen AusgleichsmaBnahmen.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan (Bestand)

Darstellung: eine gewerbliche Bauflache, eine geplante Fldche fiir Wald, eine geplan-
te Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Flache fiir Hauptversorgungsleitung, sowie eine geplante Flache fiir die Neu-
ordnung eines Landschaftsschutzgebietes; Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist
nicht erfiillt; parallele Teilanderung des Flachennutzungsplanes flr einen Teilbereich des
Plangebietes
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Quelle: Flachennutzungsplan der Gemeinde Ensdorf (Bestand), ohne MaBstab; Bearbeitung Kernplan

Teilanderung des Flachennutzungsplanes
(Planung)

Darstellung: Gewerbliche Bauflache, Flache fir Hauptversorgungsleitung
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Quelle: Flachennutzungsplan der Gemeinde Ensdorf (mit Teilflachenanderung), ohne MaBstab;
Bearbeitung Kernplan
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Kriterium

Beschreibung

Bebauungsplan

.Gewerbegebiet An der Schwalbacher StraBe” (1976)

Relevante Festsetzungen

e Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

e MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,8 /0,8; GFZ 1,0/ 1,2; I / Il Vollgeschosse
e offene Bauweise

Quelle: Gemeinde Ensdorf; Bearbeitung Kernplan

.Erweiterung Gewerbegebiet An der Schwalbacher Strae” (1979)

Relevante Festsetzungen

e Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

e MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,8/ 0,8; GFZ 1,0/ 1,6; Il Vollgeschosse
e offene Bauweise

Quelle: Gemeinde Ensdorf; Bearbeitung Kernplan
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Kriterium

Beschreibung

Wald

Schutzabstand Wald

Gem. § 14 Abs. 3 LWaldG ist bei der Errichtung von Gebduden auf waldnahen Grundsti-
cken ein Abstand von 30 Metern zwischen Waldgrenze und AuBenwand des Gebaudes
einzuhalten. Die gleichen Absténde sind bei der Neubegriindung von Wald zu Gebauden
einzuhalten. Durch die Erweiterung bestehender Gebdude diirfen die gemaB Satz 1 ein-
zuhaltenden Abstande nicht verkirzt werden. Die Forstbehérde genehmigt Ausnahmen
von dem gemdB Satz 1 einzuhaltenden Abstand, wenn der Eigentiimer des zu bebau-
enden Grundstiicks zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des von der Abstandsunter-
schreitung betroffenen Grundstiicks eine Grunddienstbarkeit mit dem Inhalt bestellt, die
forstwirtschaftliche Nutzung des von der Abstandsunterschreitung betroffenen Grund-
stlicks einschlieBlich samtlicher Einwirkungen durch Baumwurf zu dulden und insoweit
auf Schadensersatzanspriiche aus dem Eigentum zu verzichten und aufgrund der Stand-
ortgegebenheiten, insbesondere der Geldndeausformung, der Waldstruktur sowie der
Windexposition keine erhdhte Baumwurfgefahr besteht.

Dem Antrag auf Genehmigung einer Ausnahme ist ein Plan beizufiigen, aus dem die
Flurstiicksbezeichnung des Grundstlicks sowie die genaue Lage des zu errichtenden Ge-
bdudes auf dem Grundstlick hervorgehen.

Sonstiges

Altlastverdachtsflache

Die Altlastverdachtsflache wird im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeich-
net.

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

Zu der Verdachtsflache liegen dem Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz keine
Kenntnisse hinsichtlich Boden/Grundwasserverunreinigung vor.
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Das Projekt

Beriicksichtigung von
Planungsalternativen

Im Jahre 2018 wurde bereits eine Erweite-
rungskonzeption des Betriebs erarbeitet,
welche weitaus mehr Flache in Anspruch
genommen hatte, als die aktuelle Planung:
Ostlich der Betriebsflache sollten groBere
Lager- und Abstellflache entstehen.

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

Die Betrachtung von weiteren Planungsal-
ternativen im Sinne der Standortfindung

kann aus folgenden Griinden auBen vor
bleiben:

e Es ist konkret die standortgebundene
Erweiterung des bestehenden Gewer-
bebetriebes geplant.

e Der westliche und nérdliche Bereich des
Plangebietes ist bereits durch seine
langjahrige Nutzung als Gewerbebe-
trieb vorgepragt und etabliert.

e Der Standort zeichnet sich dariiber hin-
aus durch seine Lage am Rande eines
Gewerbegebietes aus.

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

e Das Plangebiet verfligt ber den be-
stehenden Gewerbebetrieb bereits iiber
eine geeignete ErschlieBung und be-
stehende Verkehrsanbindung.

e Das Plangebiet verfligt Uber eine gute
Anbindung an das ortliche und

Vorhaben- und ErschlieBungsplan; ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

uberortliche Verkehrsnetz durch die
B571.

e Keine groBeren naturschutzfachlichen
Restriktionen.

Die Erweiterungsfléache zeichnet sich durch
ihre Lage aus, die eine Minimierung der
Nutzungskonflikte gegeniiber der urspriing-
lichen Planung und der Neubebauung an
anderer Stelle und damit eine gréBtmadgli-
che Vertrdglichkeit mit der Umgebung ge-
wahrleistet.

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

Stddtebauliche Konzeption

Zentrales Ziel des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
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Geltungsbereich

140m

219m 220,98m
GUNN NN

221,46m
NN

218m
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Schnitt A-A’; ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

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

Geplant ist prioritdr die Schaffung zusatzli-
cher Stellplétze, Lager- und Abstellfldchen
fur reparaturbedurftige Kundenfahrzeuge
und Anlieferung neuer Nutzfahrzeuge. Hier-
zu soll zum einen 6stlich und stdlich an-
grenzend zum bestehenden Betriebsgeldn-
de eine Flache angelegt werden, auf der
Fahrzeuge (LKWs, Busse) voriibergehend
vor und nach der Reparatur durch den Be-
trieb sowie noch auszulieferende Neufahr-
zeuge abgestellt und gefahrlos rangiert
werden kénnen. Zum anderen soll am stidli-
chen Rand des Gewerbegebietes eine wei-
tere firmeneigene Lager- und Abstellflache
angelegt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung wird wie bis-
her Uber die StraBe ,Auf Haid” erfolgen.
Eine Verdnderung des Bestandes ist nicht
notwendig und somit auch nicht vorgese-
hen.
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche
Festsetzungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

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

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

nnnnn

Art der baulichen Nutzung

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

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

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

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

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Ge-
werbegebiet gem. dem Bestand und der di-
rekten Nachbarschaft festgesetzt. Aus dem
Katalog der allgemein zuldssigen Nutzun-
gen werden Anlagen fiir sportliche Zwecke
und Tankstellen gestrichen. Hierfiir besteht
weder ein Erfordernis, noch ist eine derarti-

und

ge Nutzung an diesem Standort stadtebau-
lich gewiinscht.

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 Treibstoffzapfsaulen und der kleine Kun-
dendienst (Wagenwaschen und Wagenpfle-
ge mit der Behebung kleiner Mangel und
,Pannen’) verstanden” (Quelle: Fickert/Fie-
seler: Kommentar zur Baunutzungsverord-
nung, 11. Auflage, § 2, Rn. 23). Betriebs-
tankstellen ( => nicht 6ffentlich zuganglich
und nicht kommerziell) zur Betankung von
Betriebsfahrzeugen fallen unterdessen nicht
unter den Begriff der oben definierten
,Tankstelle'.

Die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO mdglichen
Ausnahmen beschranken sich auf Wohnun-
gen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb

0

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

A
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zugeordnet und ihm gegeniber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie Vergnlgungsstatten sind ausgeschlos-
sen, da auch hier kein stadtebauliches Er-
fordernis besteht und die Eignung des
Standortes fir derartige Einrichtungen frag-
wiirdig erscheint.

AuBerdem hat die Gemeinde ein Spielhal-
lenkonzept, wonach hier ein Ausschluss von
Spielhallen stattfinden soll. Dies gilt auch
fir die sonstigen Vergniigungsstatten und
vergniigungsstattenahnliche Nutzungen.

Bedingte Zuladssigkeit
Gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der Altlastverdachtsflache mit der
Bezeichnung , ENS_2380 Ablagerung ,Am
Schwalbacher Berg” Hausmiill, Erdmassen,
Bauschutt” besteht das Erfordernis einer
zeitlich gestaffelten stddtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung.

Im Bereich der Altlastverdachtsflache sind
die Vorhaben und Nutzungen gem. § 9 Abs.
2 BauGB erst nach Abschluss einer Boden-
sanierungsmafBnahme zuldssig, wenn eine
Gefahrdung empfindlicher Nutzungen aus-
zuschlieBen ist oder der Verdacht gutachter-
lich durch einen nach § 18 Bundes-Boden-
schutzgesetz zugelassenen Sachverstandi-
gen ausgeraumt ist. Gemap § 4 Abs. 4 Bun-
des-Bodenschutzgesetz ist die
planungsrechtlich zuldssige Nutzung durch
den v. g. Sachverstandigen nachzuweisen.
Ein entsprechendes Gutachten — hier der
Abschlussbericht der Sanierung - ist dem
Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz
(LUA) vorzulegen. Das LUA erteilt die Frei-
gabe.

Hierbei handelt es sich nicht um eine Bau-
sperre, da der Bedingungseintritt herbeige-
flihrt werden kann.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen dient der Verhinderung einer
Hohenentwicklung Gber das unbedingt no-
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-
baudes.

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

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zuléssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstlick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 ent-
spricht gemaB § 17 BauNVO der Obergren-
ze flir Gewerbegebiete.

Fiir Nebenanlagen, Stellpldtze etc. besteht
gemaB BauNVO eine Uberschreitungsmég-
lichkeit.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Stellplatzen im
Sinne des § 14 BauNVO Uberschritten wer-
den. ,Nichtim Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 gesondert mitzurechnen sind unter-
halb der Gelandeoberflache und unter der
Hauptanlage errichtete Garagen in den
Grenzen der Grundflache der Hauptanlage.
In diesen Fallen ist maBgeblich die Grund-

flache der Hauptanlage nach § 19 Abs. 2."
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.) (2013):
Baugesetzbuch, 109. Erganzungslieferung 2013, § 19

BauNV0)

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

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 Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise mit zuldssiger Gebaudeldnge Uber
50m erdffnet ein hohes MaB an Flexibilitat
bei der Bemessung des Baukérpers und er-
moglicht eine zweckmaBige Nutzung des
Baugebietes.

Das entspricht auch der im gewerblichen
Bereich iiblichen Hallenbauweise.

Uberbaubare und nicht tiiber-
baubare Grundstiicksflichen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht Gberschritten werden darf.

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstticks-
flache sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zuldssig,
die dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke 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
BauNVO gelten entsprechend. Dies sorgt
fir Flexibilitat bei der Bebaubarkeit und ge-
wahrleistet, dass die erforderlichen Lager-
und Abstellfldchen auf dem Grundstiick an-
gelegt werden konnen.

Hauptversorgungsleitung
(unterirdisch);
hier Rohrfernleitung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Durch das Plangebiet verlduft eine Rohr-
fernleitung mit Steuerkabeln der Nippon
Gases Deutschland GmbH. Diese wird im
Bestand gesichert.
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Flachen mit Leitungsrecht
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

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

Von Bebauung freizuhaltende
Flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB.

Um den Schutz der Leitung zu gewahrleis-
ten, ist ein 6m Schutzstreifen entlang der
Leitung festgesetzt.

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. Vogel, Fleder-
mause) innerhalb des Plangebietes werden
vorsorglich  entsprechende  artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

V1 Baufeldfreistellung: Die Festsetzung
dient dem Arten- und Naturschutz, insbe-
sondere dem Schutz briitender Vogel und
weiterer wildlebender Tiere, indem Geholz-
eingriffe nur auBerhalb der gesetzlichen
Schonzeit erfolgen. Die zusétzliche Ein-
schrankung (Rodung erst ab November) be-
riicksichtigt standortbezogene dkologische
Erfordernisse und reduziert das Risiko ar-
tenschutzrechtlicher Konflikte im sensiblen
Ubergang der Vegetationsperiode.

V2 Gehélzschutz: Die randlichen Gehélzbe-
stande — inshesondere die &lteren Trauben-
eichen — haben eine hohe 6ékologische und
landschaftspragende Bedeutung und sind
wahrend der Bauphase vor mechanischen
Schaden (Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raum) zu schitzen. Durch die Festlegung
geeigneter SchutzmaBnahmen sowie eines
»sauberen Abschlusses” an der Planungs-
grenze wird verhindert, dass Bdschungs-
und AufschittungsmaBnahmen in den Wur-
zelbereich eingreifen oder zu dauerhaften
Beeintrachtigungen fiihren. Die Bezugnah-
me auf anerkannte Regeln der Technik
(RAS-LP 4, DIN 18920) stellt eine fachge-
rechte Umsetzung sicher; Regelungen zur

Wundbehandlung dienen der Schadensbe-
grenzung, falls Beeintrachtigungen trotz
SchutzmaBnahmen auftreten.

V3 Bodenarbeiten, Grundwasserschutz: Die
Festsetzung sichert einen sparsamen und
fachgerechten Umgang mit Boden als nicht
erneuerbarer Ressource und setzt die bau-
planungsrechtlichen und bodenschutzrecht-
lichen Anforderungen in vollzugstaugliche
Vorgaben um. Die Orientierung an den ein-
schlagigen DIN-Normen gewahrleistet eine
ordnungsgemaBe Abtragung, Lagerung und
Verwertung der Béden und vermeidet Bo-
denverdichtungen sowie Funktionsverluste.
Da die Oberbdden des Waldstandortes vor-
aussichtlich nicht geeignet sind (u. a. wegen
geplanter Befestigung und méglicher Eig-
nungsdefizite fiir Béschungen), wird eine
fachgerechte Verwertung an anderer Stelle
vorgegeben. Ergdnzend dienen die Anforde-
rungen zum Umgang mit Betriebsstoffen
und Betonresten dem vorbeugenden
Grundwasserschutz und minimieren Risiken
durch Leckagen, Eintrdge und unsachgema-
Be Zwischenlagerungen.

V4 Okologische Baubegleitung: Die 6kolo-
gische Baubegleitung stellt sicher, dass die
naturschutzfachlich relevanten MaBnah-
men (V1-V3) rechtssicher, fachgerecht und
situationsangepasst umgesetzt  werden.
Gleichzeitig gewahrleistet sie die qualifizier-
te Betreuung der KompensationsmafBnah-
me und unterst(itzt damit die wirksame Ver-
meidung und Minimierung von Beeintrach-
tigungen sowie die ordnungsgemaBe Um-
setzung der Ausgleichserfordernisse.

A1 Ersatz von Fledermausquartieren (CEF):
Die MaBnahme dient der Sicherung der
oOkologischen Funktion potenziell betroffe-
ner Fledermausquartiere (Spalten in Borke)
durch rechtzeitigen Ersatz im raumlichen
Zusammenhang. Die Montage vor Rodung
stellt die kontinuierliche Verfigbarkeit (CEF)
sicher.

A2 Nisthilfen Star (CEF): Die MaBnahme
kompensiert den Verlust moglicher Hohlen-/
Brutstrukturen bei nachgewiesener Prasenz
des Stares im Umfeld. Die Anbringung vor
Rodung bzw. vor der nachsten Brutzeit ge-
wahrleistet eine Ilickenlose Fortpflanzungs-
funktion (CEF).

KompensationsmaBnahmen

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Das durch die Planung entstehende 6kologi-
sche Defizit in Hohe von 53.344 OWE kann

nicht vollstandig durch Kompensationsmal-
nahmen innerhalb des Geltungsbereiches
ausgeglichen werden. Fiir das nicht inner-
halb des Geltungsbereichs kompensierte
Okologische Defizit wird daher eine exter-
ne Kompensationsmanahme festgesetzt
(Bilanzdefizit in Hohe von 53.344 OWE wird
aus der genehmigten OkokontomaBnahme
,Holzbach bei Mitlosheim” der OFM abge-
bucht).

Der funktionale Waldausgleich erfolgt zu-
dem Uber eine ErstaufforstungsmaBnahme
der OFM zur Entwicklung eines standortge-
rechten, gebietsheimischen Laub-Mischwal-
des in der Gemarkung Mettnich, Flur 4,
Flurst. Nr. 164/3.

Die Kostenlbernahme sowie der Vollzug
des externen Ausgleichs wird mit der Vorha-
bentragerin im Durchflihrungsvertrag gere-
gelt.

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

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

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur ist aufgrund der bestehenden
Bebauung im Plangebiet bereits grundsatz-
lich vorhanden.

Das Schmutzwasser ist demnach durch An-
schluss an die vorhandene offentliche Ka-
nalisation der StraBe ,Auf Haid" zu entsor-
gen.

Fiir das Planvorhaben wurde ein Entwasse-
rungskonzept von der igr GmbH aus Ro-
ckenhausen erstellt. Dieses ist zu folgendem
Ergebnis gekommen:

+Aufgrund der voraussichtlich maBigen Ver-
sickerungsfahigkeit der Béden sowie der
Nutzung als Stellplatz fiir Fahrzeuge und
der begrenzten zur Regenwasserbewirt-
schaftung zur Verfligung stehenden Fléchen
wird eine zentrale Versickerung als nicht
Zielfiihrend angesehen.

Stattdessen wird eine unterirdische Riick-
haltung mit Rigolenkasten vorgesehen. Der
Drosselabfluss erfolgt in den bestehenden
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Schacht 1531 im Mischwasserkanal der
StraBe ,Auf Haid". Aufgrund der hyd-
raulischen Situation im Kanal ist jedoch ein
konstanter Drosselabfluss nicht mdglich.
Die Drossel soll Gber eine schwimmerge-
steuerte Klappe vom Mischwasserkanal ge-
trennt werden, wenn sich dort ein Druckab-
fluss bildet.

Das Riickhaltevolumen kann unter diesen
Umstanden nicht nach DWA-A 117 ermit-
telt werden, die Bemessungsregendauer
muss technisch sinnvoll gewahlt werden.
Fiir einen 10-jahrlichen Bemessungsregen
mit der Dauer 60 min ergibt sich ein erfor-
derliches Rickhaltevolumen von ca. 145
m3."

(Quelle: Entwasserungskonzept zum Vorhaben 2. Er-
weiterung Gewerbegebiet , An der Schwalbacher Stra-

Be" in der Gemeinde Ensdorf”; igr GmbH, Rockenhau-
sen; Stand: Mérz 2022)

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

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

Fiir Bebauungsplane kdnnen gem. § 9 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 Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Boschungen, Abgrabungen, Aufschiittun-
gen und Stlitzwande: Zur Realisierung des
Planvorhabens sind Gelandemodellierun-
gen in Form von B6schungen, Abgrabungen,
Aufschiittungen und Stiitzwdnden zuldssig.
Aufgrund der Gelandetopografie erforderli-
che Boschungen, Abgrabungen, Aufschiit-
tungen und Stitzwande sind dabei aus-
schlieBlich innerhalb des Geltungsbereiches
nachzuweisen.

Als Sicherheitsvorkehrung und zum Schutz
vor Diebstahl sind Einfriedungen entlang
der Grenze des Geltungsbereiches zuldssig.
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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 vier Arbeits-
schritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

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

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, 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-

eintrdchtigungen 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.

Durch die Erweiterung des Gewerbebetrie-
bes nach Stiden rlickt das Zentrum der Be-
triebsflache weiter von der Wohnbebauung
weg. Die Festsetzungen wurden so gewahlt,
dass der Gewerbebetrieb hinsichtlich der
zuldssigen Art der baulichen Nutzung die
angrenzenden Nutzungen berlcksichtigt.
Zusatzlich schlieBen die getroffenen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebietes jede
Form der Nutzung aus, die im direkten Um-
feld zu Stérungen und damit zu Beeintrdch-
tigungen flihren kénnte.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht be-
stehen nach einer Ortsbegehung mit der
Fachbehorde keine Bedenken gegen den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Zudem sind im Bereich der Altlastverdachts-
flache Vorhaben und Nutzungen gem. § 9
Abs. 2 BauGB erst nach Abschluss einer Bo-
densanierungsmaBnahme zuldssig, wenn
eine Gefahrdung empfindlicher Nutzungen
auszuschlieBen ist oder der Verdacht gut-
achterlich durch einen nach § 18 Bundes
Bodenschutzgesetz zugelassenen Sachver-
standigen ausgeraumt ist und das Landes-
amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz (LUA)
die Freigabe erteilt hat.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
kommt somit der Forderung, dass die Bevol-
kerung  bei  der  Wahrung  der
Grundbediirfnisse gesunde und sichere
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 Bedirfnis-
sen entsprechendes Fldchenangebot zu be-
riicksichtigen. Dem wird durch die Auswei-
sung der Erweiterungsflache des Gewerbe-
betriebes Rechnung getragen.

Daneben spielt auch die Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitspldtzen eine wichtige
Rolle. Diesen Interessen trdgt 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 Landschaftsbildes

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

Die Regelung der Gebdudehéhe gewdhr-
leistet, dass keine weiteren Beeintrachti-
gung des Ortshildes durch das Gewerbege-
biet erfolgt. Somit wird ein Einfigen in den
mit vergleichbaren Gebdudehdhen bebau-
ten Bestand im Westen und Norden er-
reicht.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Die Planung steht in Einklang mit den raum-
ordnerisch und landesplanerisch vorgege-
benen Entwicklungszielen.

Der Planbereich liegt weder innerhalb von
Schutzgebieten nach WHG/SWG (Wasser-
schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete)
noch innerhalb von Schutzgebieten n.
BNatSchG.

In Bezug auf das nachstgelegene NATURA
2000-Gebiet ,Wiesenlandschaft zwischen
Hilzweiler und Schwalbach” (6606-306)
ca. 1,5 km 6stlich ist von einer Vertraglich-
keit der Planung mit den Erhaltungszielen
des Gebietes auszugehen.

Der Geltungsbereich (ca. 1,24 ha) ist Uber-
wiegend bereits betrieblich genutzt und
stark versiegelt; zusatzliche Umweltauswir-
kungen entstehen im Wesentlichen nur
durch die Inanspruchnahme der ca. 0,1 ha
groBen, gehdlzbewachsenen Erweiterungs-
flache mit erforderlicher Aufschiittung. Ar-
tenschutzrechtlich wurden keine relevanten
Quartier- oder Brutplatznutzungen festge-
stellt; betroffen sind tberwiegend haufige
Geholzbriiter, fir den Star werden Aus-
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gleichsmaBnahmen festgesetzt. Waldrand-/
Leitlinienfunktionen flr Fledermduse blei-
ben durch Verlagerung erhalten, potenzielle
Tagesquartiere werden durch kinstliche
Spaltenquartiere ersetzt. Eingriffs-/Bilanz-
defizite entstehen ausschlieBlich in der Er-
weiterungsflache und werden iiber Oko-
konto (,Holzbach bei Mitlosheim”) sowie
eine Erstaufforstung (Gemarkung Mettnich,
Flur 4, Fist. 164/3) kompensiert.

Auswirkungen auf Boden und Wasser sind
insgesamt gering.

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Fur die Erweiterung des Gewerbebetriebes
wird Wald in Anspruch genommen. Da es
sich jedoch um einen geringen Flachenum-
fang handelt und entsprechende Kompen-
sationsmaBnahmen zu erfolgen haben, sind
keine erheblichen Auswirkungen auf die
Forstwirtschaft zu erwarten. Landwirt-
schaftliche Belange sind von dem
Planvorhaben nicht betroffen.

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

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trachtigt. Die Einfahrtsituation auf das Areal
bleibt unverandert, die Ordnung des ruhen-
den Verkehrs bleibt gewahrleistet. Die Er-
weiterung des Betriebes wird zu keinem er-
heblichen Anstieg des Verkehrsaufkommens
fuhren. Es werden lediglich Reserve- und
Ausweichflachen 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 grundsétzlich vorhan-
den bzw. werden im Rahmen der Realisie-
rung ausgebaut. Ein Entwésserungskonzept
wurde bereits erstellt und die Ergebnisse in
die Bebauungsplanunterlagen eingearbei-
tet.

Unter Beachtung der Kapazitaten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemal
sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zu neuen Versiegelun-

gen, was voraussichtlich zu einer Verande-
rung des Mikroklimas flihren wird. Es han-
delt sich jedoch nicht um ein dicht besiedel-
tes Gebiet, in dem sich derartige Verande-
rungen in erheblicherem AusmalB auf das
lokale Klima auswirken kdnnten.

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

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch die Grundstickseigentiimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Es
wurden entsprechende Hinweise zum Hoch-
wasser- und Starkregenschutz in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Das Hochwasser- und Starkregenvorsorge-
konzept der Gemeinde Ensdorf ist zu beach-
ten.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch das Vorhaben nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir die pri-
vaten Grundstiickseigentlimer der angren-
zenden Umgebung keine erheblich negati-
ven Folgen. Die Festsetzungen werden so
gewahlt, dass der hiermit verbundene Stor-
grad auf ein vertrdgliches MaB reduziert
wird.

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben werden eingehalten.

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 Bauleitplénen laut § 1 Abs. 6
BauGB zu beriicksichtigenden Belange wer-
den nach jetzigem Kenntnisstand durch die
Planung nicht beriihrt.

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 vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

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

e Sicherung bestehender Arbeitsplatze

e Starkung der (mittelstandischen) Wirt-
schaftsstruktur in der Gemeinde Ens-
dorf

e bei Beachtung der Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Kein ErschlieBungsaufwand: Infrastruk-
tur ist vorhanden, Ordnung des ruhen-
den Verkehrs auf dem Grundstiick

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des vorhabenbezognen
Bebauungsplanes

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

Fazit

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