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1 Planungsanlass und -erfordernis

Die Firma Tesla Automation GmbH ist eine Firma flir hochautomatisierte Produktionssysteme
und hat ihren Hauptsitz in Prim, im Industriegebiet ,Dausfeld“. Die Firma moéchte den Betrieb
erweitern und zunachst eine weitere Produktionshalle éstlich des heutigen Betriebes errichten.
Daruber hinaus soll Baurecht auf weiteren Flachen geschaffen werden, um ggfs. auf weitere,
notwendige Vergrélerungen schnell reagieren zu kénnen.

Die Firma hat die entsprechenden Grundstlicke von der Stadt Prim sowie von einem Haupt-
erwerbslandwirt erworben. Diese Flachen sind bisher als Wiesenland bzw. landwirtschaftliche
Flachen ausgewiesen.

Die Stadt Prim mochte die Erweiterung des Firmenstandortes und die damit verbundene
Schaffung neuer Arbeitsplatze am Standort Prim / Dausfeld unterstitzen. Zur Schaffung des
Baurechts ist zunachst eine raumordnerische Prifung, die Teilanderung des geltenden Fla-
chennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Prim flir den Bereich der Stadt Priim / Stadltteil
Dausfeld sowie die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der
Stadt Prim im Stadtteil Daus-
feld.

Es schliel3t dstlich / norddstlich
an die Flachen des heutigen
Betriebes an und wird Ostlich
und sudlich umfahren von der
Bundesstralle B 51, im Norden
und Nordwesten grenzt es an
Wiesenflachen.
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Das Plangebiet umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Dausfeld:
Flur 1 Flursticke 3, 4, 14/3, 14/4, 15/3 tlw., 20, 25, 26 tlw. und 27,
Flur 4, Flurstiick 26 sowie Flur 6, Flurstliick 125/6 tlw.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrofie von 10,48 ha.

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 3| 25



"Sondergebiet Technologieentwicklung, Anlagenbau und Produktion" der Stadt Priim

Im geltenden Regionalen Raumordnungsplan (ROPI) der Region Trier von 1995 sind der Stadt
Prim die besonderen Gemeindefunktionen Wohnen, Gewerbe und Erholung zugewiesen. Im
Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplanes fur die Region Trier
(ROPneuE 2014) sind der Stadt mit inren Stadtteilen alle besonderen Funktionen zugewiesen:
Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft und Freizeit / Erholung.
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Auszug aus dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes fur die Region Trier (ROPneuE 2014)
mit ungefahrer Lage der Erweiterungsflachen 6stlich des vorhandenen Gewerbegebietes Dausfeld

Im geltenden Regionalen Raumordungsplan (ROPI) gibt es fur die Flachen im Plangebiet keine
besonderen Zuweisungen; die Flachen liegen lediglich im Randbereich einer gro3rdumigen
Ausweisung eines Schwerpunktbereiches der weiteren Fremdenverkehrsentwicklung.

Im Entwurf zur Fortschreibung des ROPI (ROPneuE 2014) sind die Flachen am Sidrand des
Plangebietes einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft zugewiesen (= gelbe Flache).

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft

Die Flachen des Vorbehaltsgebietes flr Landwirtschaft am Sidrand des Plangebietes werden
bereits jetzt faktisch nur noch zu einem Teil landwirtschaftlich bewirtschaftet: Wie auf Luftbild-
aufnahmen ersichtlich (vgl. auch Darstellung des Betriebsstandortes in Kapitel 2) befinden sich

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 4 | 25



"Sondergebiet Technologieentwicklung, Anlagenbau und Produktion" der Stadt Priim

hier ein gréReres Regenrlckhaltebecken sowie Boschungsflachen des westlich angrenzenden
Betriebsplateaus, die landwirtschaftlich nicht zu bewirtschaften sind.

Die Ubrigen Flachen (aufierhalb dieser Vorbehaltsflachen) werden heute als Grinland bewirt-
schaftet, die Wiesen werden 1-2mal jahrlich abgemaht, die stdlichen Fldchen waren bisher an
einen Landwirt verpachtet, dem auch die ndrdlichen Flachen bisher gehoért haben. Er hat die
Flachen an die Fa. Tesla-Automation verkauft. Auch diese Flachen waren aufgrund der Topo-
grafie nur sehr eingeschrankt zu bewirtschaften.

Zu der vorgesehenen Planung kdnnen keine Standortalternativen vorgeschlagen werden, da-
her wurde im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes wie auch im Antrag auf eine
raumordnerische Prifung die Notwendigkeiten der Flacheninanspruchnahme dargelegt. Der
genannte nahegelegene landwirtschaftliche Betrieb kommt ohne die genannte Rinderweide-
flache zurecht, er hat die Flachen an die Fa. Tesla veraulert.

Vorbehaltsgebiet fiir Grundwasserschutz

Der Ubrige Bereich des Plangebietes ist als Vorbehaltsgebiet fir Grundwasserschutz (= blaue
Streifen) dargestellt. Allerdings liegt das Gebiet nicht im Bereich eines festgesetzten Wasser-
schutzgebietes.

Im Rahmen einer raumordnerischen Prifung des Vorhabens schreibt die SGD Nord, Regio-
nalstelle fir Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz:

,Vom Geltungsbereich wird kein Oberflachengewésser, kein Wasserschutzgebiet oder Heil-
quellenschutzgebiet betroffen. Trotz der Lage in einem Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwas-
serschutz des regionalen Raumordnungsplanes (ROPneu, Entwurf 2014) wird das Vorhaben
nicht in Frage gestellt”

Besondere Funktion Wohnen

Das Plangebiet liegt unterhalb einer Kuppe, die das Industrie- und Gewerbegebiet Dausfeld
vom Baugebiet ,Dausfelder Héhe* trennt. Das Baugebiet wurde damals zeitgleich mit dem
Industrie- und Gewerbegebiet erschlossen. Beide Gebiete werden Uber dieselbe Strale er-
schlossen: Uber die B 51 bzw. die B 410, die in die Erschliefungsstrafle Dausfelder Hohe
fuhrt.

Evtl. Nachteile fur die Wohnbebauung wurden sorgfaltig gepriuft und abgewogen:

e Verkehr:
durch die Erweiterung der Fa. Tesla Automation wird es zu einem hoheren Verkehrs-
aufkommen im Kreuzungsbereich und auch in der Rudolf-Diesel-Stralle kommen. Die
Parkplatze fur Mitarbeiter und Kunden/ Lieferverkehr werden im neuen Plangebiet an-
geboten. Diese Verkehre finden aber alle vor dem Wohngebiet statt, sodass im Wohn-
gebiet selbst nicht mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

e Larmbelastigung:
Fir die Ausweisung der Sonderbauflachen wurde ein Schallschutzgutachten erstellit.
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Dabei wurden die Wohnbauflachen als Immissionsort angenommen und die Flachen
mit maximalen Schallemissionen kontingentiert. Diese Beschrankung stellt sicher, dass
es fur die Bewohner nicht zu Stérungen kommt und ihre Lebensqualitat nicht beein-
trachtigt wird. Hierflr erscheint es auch sehr wichtig, dass das Plangebiet in der H6-
henlage und durch eine grof3ziigige Grinflache (AusgleichsmalRnahme) voneinander
getrennt wird bzw. bleibt.

e Luftverschmutzung:
Die Produktion findet ausschlie3lich in geschlossenen Hallen statt, es sind im Produk-
tionsprozess keine héheren Emissionen zu erwarten. Die Luftqualitdt der Umgebung
wird nicht beeintrachtigt.

Fir das Wohnen in Dausfeld kdnnen durchaus auch Vorteile genannt werden:

e Arbeitsplatze:
Mit der Erweiterung der Fa. Tesla Automation werden neue Arbeitsplatze geschaffen.

Das bedeutet, dass auch wohnortnahe Arbeitsplatze zur Verfligung gestellt werden.

o Wertsteigerung:
Die Nahe zum Sondergebiet bzw. zum bestehenden Gewebe- und Industriegebiet wird

den Immobilienwert sowohl im Wohngebiet Dausfeld wie auch in der Stadt Priim erho-
hen. Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist heute schon hoch und wird ebenfalls stei-
gen.

Insgesamt wird die Funktion Wohnen durch die Erweiterung nicht gestort. Vielmehr ist zu er-
warten, dass die Nachfrage nach Wohnbauflachen, nach Immobilien im Bestand wie auch
nach Mietwohnungen langfristig steigen wird.

Besondere Funktion Freizeit / Erholung

Um dem Ziel der besonderen Funktion Freizeit / Erholung zu entsprechen, soll u.a. die land-
schaftliche Attraktivitat im Umfeld der Gemeinden erhalten werden (vgl. Entwurf ROPI 2014,
Erlauterung zu G 44, S. 33).

Das bestehende Gewerbegebiet zeigt eine Vorbelastung durch die vorhandenen Gewerbebe-
triebe. Insbesondere ist hiervon auch das ,naturliche” Landschaftsbild durch Auftragungen und
grofRe Hallenkomplexe beeintrachtigt.

Auch durch die vorliegende Planung wird diese Belastung nochmals erhdht, das betrifft vor
allem auch das Bild von der BundesstraRe aus. Um die Situation abzumildern, werden die
entstehenden Béschungen bepflanzt und notwendige Stlitzmauern begriint, zum Strallenraum
hin werden dichte Heckenstrukturen entstehen. Insgesamt aber wird der Bereich im Sinne der
Baugestaltung / Ortsbild keinen positiven Bereich fur Freizeit und Erholung darstellen. Positiv
ist allerdings, dass hier keine ,neuen” Bereiche beeintrachtigt werden, sondern die vorhande-
nen (schon vorbelasteten) Flachen erweitert werden.

Zur Ortslage Dausfeld hin gibt es keine optische Verbindung und damit auch keine Belastung
des Orts- und Landschaftsbildes. Vielmehr wird der Bereich (nordlicher Teil im Plangebiet) als
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landespflegerischer Ausgleich mit neuen Grinstrukturen gestaltet. Angrenzend an diese Aus-
gleichsflache soll in einer eigenen Malinahme der Stadt Prim flir das Wohngebiet ein Erlebnis-
und Parkbereich gestaltet werden. Dadurch sollen Eigenart, Erlebnis- und Erholungswert der
Landschaft in der Umgebung Dausfeld gewahrt bleiben (vgl. LEP 1V, Kapitel Freiraum, Erlau-
terung zu G 85 und G 86, S. 108).

Besondere Funktion Gewerbe

Dem Ziel, die Besondere Funktion Gewerbe zu unterstitzen, wird durch die Erweiterung des
Gewerbestandorts Dausfeld Rechnung getragen. Mit der Betriebserweiterung der Tesla Auto-
mation werden neue Arbeitsplatze geschaffen und vor allem der Firmenstandort in Prim /
Dausfeld gestarkt und zukunftsfahig gestaltet.

Im Entwurf des in Aufstellung befindlichen neuen Regionalplans (ROPneu/E) wird der Stadt
Prim im Verbund mit der Ortsgemeinde Weinsheim die besondere Funktion Gewerbe
zugewiesen.

Im Rahmen einer raumordnerischen Prifung des Vorhabens schreibt die Planungsge-
meinschaft Region Trier:

,Diese Gemeinden sind die Schwerpunktorte der gewerblichen Entwicklung in der Region
Trier. Sie weisen bereits einen liberértlich bedeutsamen Gewerbebesatz auf, dessen
Bestandspflege und Entwicklung gewerblicher Baufldchen (iber den Eigenbedarf hinaus
erfordern (G39 ROPneu/E) Ferner ist in diesen Gemeinden eine zielgerichtete
Gewerbeflachenvorsorge erforderlich. Dazu gehdéren insbesondere die Aufstellung von
Bauleitplanen fir die vorhandenen und neu zu planenden Gewerbefldachen...... Unter
Beriicksichtigung der o.g. Ausfiihrungen steht die verfahrensgegensténdliche Planung in
Einklang mit den Zielen der Regionalplanung zur gewerblichen Wirtschaft und wird von Seiten
der Regionalplanung diesbeziiglich positiv bewertet.”

Die Flacheninanspruchnahme ist mit Blick auf die Infrastruktur und Entwicklung der Stadt Prim
von entscheidender Bedeutung und kann nur an dieser Stelle stadtebaulich geordnet realisiert
werden.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prum fur die Stadt Prim sind ak-
tuell am Standort Dausfeld keine groReren, freien Gewerbeflachen dargestellt. Die Flachen
des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan nicht ausgewiesen.

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist somit nicht gewahrt, eine Teilfort-
schreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Prim fir die Stadt Prim wird
aber bereits im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.
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Auszug aus dem wirksamen Auszug Anderung der 18. Fortschreibung
Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ,Dausfeld 1%, zuletzt gedndert in der 5. Fassung, um die Halle 8 der Firma
Tesla Automation errichten zu kdnnen, muss noch einmal im sudostlichen Bereich geandert
und erweitert werden, damit die geplante neue Halle 9 an den Betrieb angeschlossen werden
kann.

\ ' Die Anderung umfasst die heutige Ausgleichsfla-
che und die Aufschuttung fur Parkplatz und Wen-
deanlage. Die Ausgleichsflache muss wegge-
nommen werden und wird an anderer Stelle er-
setzt.

NUTZUNGSSCHABLONE

In den Fladenfelde

Die Fa. Tesla Automation GmbH méchte an ihrem Hauptsitz in Priim, im Industrie- und Ge-
werbegebiet ,Dausfeld” ihren Betrieb erweitern und zunachst eine weitere Produktionshalle
Ostlich des heutigen Betriebes errichten. Am Firmenstandort Prim stehen heute insgesamt
acht Betriebsgebaude bzw. -hallen. Fur die Erweiterung gibt es zum Plangebiet keinen Alter-
nativstandort.
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Um die neuen Betriebsflachen — einmal fur die aktuell geplante Produktionshalle, aber auch
fur spatere Erweiterungen — an den vorhandenen Standort sinnvoll anzubinden, sind grof3e
Gelandemodellierungen erforderlich.

Die Auswirkungen der Planung auf die Siedlung sind insgesamt als vertraglich einzustufen.
Durch die Abtragung der Gelandekuppe wird das entstehende Sondergebiet insgesamt in den
Hang hineingeschoben und dadurch auch héhenmaRig vom Siedlungsbereich abgesenkt.

Unter Berlcksichtigung der Entwicklung der Fa. Tesla Automation besteht mit dieser Planung
das Ziel, am Standort Prim-Dausfeld ein ausreichendes Angebot an baureifen Flachen fir
kinftige Erweiterungen zu schaffen. Mit diesem Bebauungsplan sollen nun die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete bauliche sowie stadtebauliche Entwicklung
geschaffen werden. Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes soll der Standort Prim -
Dausfeld soweit moglich gesichert werden.

Im Einzelnen sollen folgende Ziele verfolgt werden:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung und Stand-
ortsicherung der Fa. Tesla Automation GmbH und damit der Schaffung von neuen Ar-
beitsplatzen,

= Festsetzung von Uberbaubaren Grundstlcksflachen fir eine flexible gewerbliche Nut-
zung

= eine weitreichende Berucksichtigung der Belange von Boden, Natur und Landschaft

= Bewaltigung des Immissionsschutzes und der Stérfallproblematik auch im Hinblick auf
aullerhalb des Plangebietes vorhandene Gebiete

= Sicherung des 6kologischen Ausgleichs teilweise innerhalb des Plangebietes und teil-
weise als externe Kompensationsmalinahmen und

= die Integration des Areals in das Stadtteilgefiige durch eine ansprechende Gestaltung
des Landschafts- und Ortsbildes.

Im Ergebnis soll die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit flir die geplante gewerbliche
bzw. industrielle Nutzung mit allen ihren Bestandteilen erreicht werden unter Gewahrleistung
eines vertraglichen Nebeneinanders der Nutzungen untereinander sowie mit angrenzenden
Nutzungen.
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4 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die weitere Entwicklung des groR¥flachigen Industriegebietes
vor. Bei der Fa. Tesla Automation GmbH liegt der Schwerpunkt auf produzierendem Gewerbe
mit arbeitsplatzintensiven Nutzungen.

Das Plangebiet wird als Sondergebiet ausgewiesen, es wird in drei Teilgebiete gegliedert. Das
sudlich gelegene Teilgebiet (SO 1) hat eine Flachengrof’e von ca. 5 ha, die anschlieRende
Flache oberhalb (SO 2) betragt ca. 2,5 ha. Geplant sind gro¥flachige tUberbaubare Grund-
stlicksflachen, die mittels Baugrenzen definiert werden. Noérdlich an die Flache des SO 2
schliefl3t eine grolRe Wiesenflache an, die als direkte Ausgleichsflache genutzt werden soll.
Hiervon westlich liegt eine Obstbaumwiese, die im bestehenden Bebauungsplan ,Dausfeld*
ebenfalls als Ausgleichsflache ausgewiesen wurde.

Beide Ausgleichsflachen (alt und neu) bilden einen Puffer zum Wohngebiet ,Dausfelder Hohe*

4.1 Terrasierung

Entsprechend den Planungszielen wird das Plangebiet in mehreren Bauabschnitten zur grof3-
flachigen baulichen Nutzung terrassiert. Im Rahmen dieser Gelandemodellierung wird die vor-
handene Gelandekuppe weitgehend abgetragen und die Erdmassen im Bereich des SO 1
wieder eingebaut.

Das Plangebiet Uberspannt
eine Kuppe:
o hdchster Gelandepunkt
liegt auf 540m U. NN
e niedrigster im Siddosten
(Retensionsbecken) auf ca.
505m 0. NN
e niedrigster im Norden auf
495m 0. NN

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 10 | 25



"Sondergebiet Technologieentwicklung, Anlagenbau und Produktion" der Stadt Priim

Die H6henlagen der hierbei entstehenden Plateaus liegen tiefer als die heutigen Betriebsfla-
chen, fur die zunachst geplante Halle 9 wird das Plateau bis zu 14,00 m unter der Wendean-
lage an der Rudolf-Diesel-Stralie liegen, geplant ist hier, dass die Zufahrt auf das Dach als
Parkplatz héhengleich zur Wendeanlage liegt und gleichzeitig die max. Gebaudehdéhen von
14,00m nicht Gberschritten werden.

Die weiteren Hallen werden entsprechend angepasst, auf keinen Fall aber hoher liegen.

Durch die Geldndeanpassungen werden nach Suden hin Stitzmauern oder aber Steilbo-
schungen entstehen, die mit starken Baumpflanzungen zwischen Stiitzmauern / Béschungs-
full und der bestehenden Plangebietsgrenze besetzt werden, diese Baumpflanzungen am Ge-
bietsrand werden an die vorhandenen Baumhecken anschlief3en und so zur Straf3e hin das
Gebiet abschirmen. Zusatzlich werden die Stlitzmauern / Steilbéschungen bepflanzt — siehe
hierzu auch die Festsetzungen zu den landespflegerischen Ausgleichsmaflinahmen, hier zur
Verbesserung des Landschaftsbildes.

4.2 Nutzungsverteilung gemalR BauNVO
Das Plangebiet umfasst insgesamt 10,4868 ha und teilt sich in die Nutzungsbereiche:

Sondergebiet Ordnungsziffer SO 1 52.041 m?
(einschl. Anderungsbereich der Bebauungsplane
"Prum-Dausfeld" und ,Prim-Dausfeld I1")

Sondergebiet Ordnungsziffer SO 2 25.000 m?
Verkehrsflachen (Erschliefungsstralle und Wirtschaftsweg) 2.600 m?
Ausgleichsflachen im Plangebiet 18.616 m?
Flachen fir die Wasserwirtschaft 5.506 m?
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Das stadtebauliche Konzept sieht die Erweiterungen des grof¥flachigen Gebietes vor. Die Er-
weiterungen werden allerdings hier als Sondergebiet dargestellt. Bei der Darstellung als Son-
dergebiet geht es vor allem um die Einschrankung des Stdrgrades der Nutzungen gegeniber
dem bestehenden Wohngebiet (Allgemeines Wohngebiet, in Teilflachen sogar Reines Wohn-
gebiet). Im Sondergebiet in beiden Bereichen (Ordnungsziffer 1 und 2) werden hier nur Nut-
zungen zugelassen, die nicht erheblich belastigen (§ 8 Abs. 1 BauNVO).

4.3 Schallschutz

Auszug Beschlussvorlage Stadtrat:

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes fiir Betriebe flir Maschinenbau, Industriemontage,
Automation sowie Entwicklung ist die zukiinftige Ansiedlung von Betrieben auf den o. g. Be-
triebszweck begrenzt.

Die Einhaltung der ermittelten Emissionskontingente wird fiir den o. g. Betriebszweck vermut-
lich bereits ohne bauliche, technische oder organisatorische MalBnahmen kein Problem dar-
stellen, da bereits im bestehenden Gebiet liberwiegend die Firma Tesla Automation GmbH
ihren Standort hat.

Nach Ansicht der Stadt besteht keine Gefahr, dass die festgesetzten Emissionskontingente
von zukiinftigen Betrieben nicht eingehalten werden kénnen.

Der Stadt ist es zudem wichtig, dass durch die Planungen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse des sich in unmittelbarer Néhe vorhandenen reinen Wohngebietes
nicht verschlechtern, wozu die Festsetzung von Emissionskontingenten ebenfalls dient, da
hierbei pauschal eine Richtwertunterschreitung von 10 dB fiir die Immissionsorte angesetzt
wird.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten will die Stadt den verschiedenen Belangen
Rechnung tragen und einerseits eine Ansiedlung von Betrieben fiir Maschinenbau, Industrie-
montage, Automation sowie Entwicklung erméglichen, aber andererseits die angrenzende
Wohnbebauung nicht unzumutbaren Larmbelastungen aussetzen. Ziel ist es, ein vertragliches
Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen zu erméglichen.

Bei der Fa. Tesla Automation GmbH liegt der Schwerpunkt auf produzierendem Gewerbe mit
arbeitsplatzintensiven Nutzungen. Emissionen entstehen vorwiegend durch Verkehrslarm:
Kundenverkehr, Liefer- und Mitarbeiterverkehr.

Auf den Flachen werden im Bereich der Ordnungsziffer SO 2 entsprechend dem Schallschutz-
gutachten Kontingentierungen auf Larm durch Produktion und Verkehr festgesetzt: zum be-
nachbarten Allgemeinen Wohngebiet und vor allem zum Reinen Wohngebiet als Immission-
sorte werden im Sondergebiet die Nutzungen eingeschrankt (Schallkontingentierung).

Um diese Schallwerte erreichen zu kénnen, muss auch der Bereich der Ordnungsziffer SO 1
mit Kontingenten belegt werden:
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Auszug aus dem Schallschutzgutachten (das Gutachten ist Teil des Bebauungsplanes und
wird beigefligt):

,Zuldssig sind in den Teilflachen Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerédusche fol-
gende Immissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr), noch
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) (iberschreiten.

Teilflache Ordnungsziffer SO 1:  Lek tags =52 dB(A)/m?
Lex nachts = 37 dB(A)/m?
Teilflache Ordnungsziffer SO 2:  Lex tags =48 dB(A)/m?

Lex nachts = 33 dB(A)/m?

Weiter wurden gemaf DIN 45 691 richtungsabhangige Zusatzkontingente ermittelt, die rich-
tungsabhangigen Zusatzkontingente sind den Karten (Anhang zum Schallschutzgutachten) zu
entnehmen. Auf der Planzeichnung sind die Richtungssektoren A bis F liegenden Immission-
sorte dargestellt.

Tabelle 12 — Zusatzkontingente

LEK.zua..
Sektor Anfang Ende iy Nacht
A 325 10 10 10
B 10 140 15 15
C 140 230 12 12
D 230 260 13 13
E 260 315 0 0
F 315 325 2 2

Als Referenz fiir die 0. a. Richtungssektoren wurde folgender Koordi-

natenpunkt beriicksichtigt (s. Plan im Anhang 4.4):

Tabelle 13 — Referenzpunkt, UTM-Format
X Y
318170 5565820
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Die Kontingentierungen sind durch bauliche MaRnahmen an den Bauwerken wie

¢ keine larmintensiven Raume in Teilflache 1 nach Norden,
e keine Fenster und Tor6ffnungen an den Hallennordseiten
e Aullenwande aus Beton usw.

oder

¢ sinnvolle Gelandemodellierung (z.B. die Hallen im Gewerbegebiet werden nach Nor-
den in den Hang eingeschoben, ein Erdwall bleibt stehen zwischen Bebauung und
Ausgleichsflache usw.)

oder
¢ eine Nutzung der Abschirmeffekte an Gebauden durch geschickte Hallenanordnung
zu erreichen. In jedem Fall aber ist die Einhaltung der Kontingente im Baugenehmigungsver-

fahren dazustellen und nachzuweisen.

Andere Emissionen wie Geruch, Staub oder sonstige Schadstoffe sind nicht zu erwarten.
Das Schallschutzgutachten ist Teil des Bebauungsplanes incl. der Anlagen und wird beigefigt.

Zundachst ist der Neubau einer weiteren Produktionshalle (Halle 9) geplant. Wie aus den Dar-
stellungen ersichtlich, erfolgt die Erschlielung der neuen Halle vom betriebseigenen Hof aus
durch eine Gebaudebriicke zwischen Halle 8 und der neuen Halle. Um den Flachenverbrauch
zu minimieren, sollen die Mitarbeiterparkplatze auf dem Flachdach der neuen Halle angeord-
net werden. Dazu wird die Héhe des Flachdaches auf der Hohe der ErschlieBungsstrale bzw.
der heutigen Wendeanlage liegen, sodass die Mitarbeiter direkt auf die Parkplatze fahren kon-
nen. Insgesamt werden auf dem Flachdach der Halle (ca. 7.500m?) ca. 180 PKW-Stellplatze
entstehen. Uber den Parkplatzen kénnen zusatzlich Photovoltaikanlagen errichtet werden.

Die ErschlieBung des Gesamtgebietes wird in Weiterfihrung der Rudolf-Dieselstralle erfolgen,
dazu wird der vorhandene Wirtschaftsweg spater ausgebaut. Im Plan wird der Weg als 6ffent-
liche Verkehrsflache mit einer Breite von 7,00m dargestellt.

Es wird davon ausgegangen, dass alle erforderlichen Versorgungsleitungen in diesem Stra-
Renraum untergebracht werden kdnnen. Die genaue Aufteilung des Strallenraumes obliegt
dem Projektentwurf bzw. der Ausfiihrungsplanung. Ebenso istim Rahmen der ErschlieRungs-
und Ausbauplanung zu prifen, ob vor dem Brickenbauwerk eine weitere Wendeanlage er-
richtet werden muss, um das Verkehrsaufkommen von Liefer- und PKW- Verkehren aufzuneh-
men, denn diese Belastungen aus den zusatzlichen Verkehren auf das Briickenbauwerk tber
die B 51 sind heute sicher nicht ausgelegt, bisher gab es nur geringen landwirtschaftlichen
Verkehr. Da aber die Wendeanlage dann nur von der Fa. Tesla genutzt werden wird, soll die
Anlage auf betriebseigener Flache liegen und wird in der Planzeichnung nicht dargestellt.

Der heutige Wirtschaftsweg ist als 6ffentliche Strallenverkehrsflache tUberplant. Die Verkehrs-
flache soll in &ffentlicher Tragerschaft bleiben, da er zu einem Wirtschaftswegenetz gehdrt und
teilweise technische Anlagen im Plangebiet wie die Ruckhaltebecken und eine Briicke Uber
die B 51 erschlief3t.

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 14 | 25



"Sondergebiet Technologieentwicklung, Anlagenbau und Produktion" der Stadt Priim

Die innergebietlichen Verkehre werden uber die Stralenverkehrsflache oder innerhalb der
Sondergebietsflachen abgewickelt.
Die technische Erschlielfung wird durch eine neue Trassierung im Plangebiet sichergestellt.

Im Sldosten des Plangebietes wird das vorhandene Regenrlickhaltebecken vergréRert. Die
Zuwegung hierzu erfolgt Gber vorhandene Wirtschaftswege, die ebenfalls im offentlichen Ei-
gentum sind.

4.5 Bewertung der Zunahme des Verkehrsaufkommens fir das
Gesamtgebiet auf den 6ffentlichen StraRen

Aufgrund der Zunahme im Verkehrsaufkommen durch die zu erwartenden neuen Arbeitsplatze
der Fa. Tesla Automation GmbH wurde im Vorfeld mit dem Landesbetrieb Mobilitat Gerolstein
darlber diskutiert, ob es eine Mdglichkeit einer direkten Betriebsausfahrt auf die Bundesstralle
B 51 geben kann. Es besteht heute ein Wirtschaftsweg der parallel zur B 51 verlauft. Nach
eingehender Prufung ist allerdings die notwendige Einfadelungsstrecke in die Bundesstralle
(Punkt 1) deutlich zu kurz, zumal dann direkt dahinter die Einfadelung zur Auffahrt auf die A
60 beginnt. Eine zusatzliche Zufahrt zum Firmengelande Tesla kann entsprechend nicht rea-
lisiert werden. Die sudliche Plangebietsgrenze wird daher als ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®
gekennzeichnet.

Die einzige Ausfahrt aus dem Gewerbegebiet wird entsprechend die Ausfahrt tiber die Rudolf-
Dieselstralle auf die Strale ,Dausfelder Hohe“ (Punkt 2) bleiben, erst von hier aus werden
sich die Verkehre in Richtung Stadt Prim oder in Richtung Gerolstein bzw. Auffahrt zur A 60
verteilen.

Hierzu das Schreiben des Landesbetriebs Mobilitat Gerolstein:

,Bauliche Anlagen sind in einem Abstand von mind. 20,00 m zum befestigten Fahrbahnrand
der B 410 sowie B 51 zu errichten, § 9 BundesfernstralBengesetz. Der Abstand des Regen-
riickhaltebeckens zum befestigten Fahrbahnrand der B 51 hat an der unglinstigsten Stelle
mind. 10,00 m zu betragen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Stadtstralle ,Rudolf-Diesel-
Stralle”. Eine verkehrliche Anbindung an die B 51 darf nicht erfolgen. Die dargestellte und
aktuell noch bestehende Wirtschaftswegeverbindung zur B 51 muss geschlossen werden...*”
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4.6 Freiflachen- und Griunkonzept

Das gesamte Plangebiet ist steil. Im vorhandenen Industriegebiet wurde vor drei Jahren eine
neue Halle (Halle 8) errichtet. Um diese Halle errichten und an die vorhandene StralRenanlage
anbinden zu kénnen, wurde damals das Gelande massiv aufgeschttet.

Auch fur jede weitere Bebauung sind Gelandemodellierungen erforderlich. Die Flachen fiir den
Bereich der Ordnungsziffer SO 1 sollen aufgeschuttet werden, sodass ein Plateau auf der
heutigen Hohe der Halle 8 (Neubau 2021) entsteht. Die neue Betriebshalle (Halle 9) liegt al-
lerdings ca. 4m (Raumhdhe der Produktionshalle) tiefer als die ErschlieBungsstral’e und der
Wendehammer.

Durch Abtrag der Kuppe oberhalb der ErschlieRungsstralte kdnnen die Erdmassen zum Auf-
trag fur den Aufbau der neuen Produktionshalle verwendet werden. Im Vorfeld wurden zu-
nachst eine Kampfmittelsondierung tber die gesamte Flache und im Anschluss Bodenunter-
suchungen durchgefuhrt. Hieraus ergaben sich Empfehlungen zur Gelandemodellierung (Ab-
trag / Auftrag). Die Bodenmassenverschiebungen werden fir den Aufbau eines Plateaus fir
die neue Produktionshalle ausreichen. Das Bodengutachten wird dem Bebauungsplan als An-
lage beigefugt.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren schreibt das Landesamt fir Geologie und Bergbau RLP,
Mainz:

»,Nach unseren geologischen Informationen stehen oberflachennah devonische Kalksteine an.
Diese kbnnen von Verkarstung betroffen sein. In diesem grundsétzlichen Sinne kann eine Ge-
féhrdung durch Geldndesenkungen und Erdfélle ohne ortsbezogene Untersuchungen nicht
génzlich ausgeschlossen werden.

Somit empfehlen wir dringend fiir das Planungsvorhaben eine vorgeschaltete projektbezogene
Baugrunduntersuchung...”

Entsprechend wird derzeit eine projektbezogene Baugrunduntersuchung durchgefuhrt. Die Er-
gebnisse werden dem LGB vorgelegt und evtl. notwendige MalRnahmen abgestimmt.

Die Tesla Automation GmbH hat ihr Planvorhaben dargestellt. Die folgenden Fotos, Montagen
und Zeichnungen sind der Prdsentation entnommen.

Das Foto zeigt die heutige Situ-
ation mit der Produktionshalle
von 2021 und die notwendigen
oy Anschdttungen fur die Halle
und Parkplatze der Mitarbeiter
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Wie bereits dargestellt, soll die
Gelandekuppe abgetragen und
die anfallenden Bodenmassen
. flr den Neubau der Halle auf-
Boden abiragen Sy geschuttet werden. Nach eige-
B nen Berechnungen der Fa.
Tesla Automation werden hier-
fur ca. 105.000 m*® Boden bend-
tigt.

Die geplante Produktionshalle
wird ca. 4m tiefer liegen als die
Wendeanlage bzw. die vorhan-
dene Halls 8, beide Hallen wer-
den Uber eine Gebaudebriicke
miteinander verbunden. Es ist
vorgesehen, das Flachdach der
neuen Halle an die Erschlie-
RungsstralRe bzw. die Wende-
anlage der Rudolf-Diesel-
Strafle héhenmallig anzubin-
den, sodass das Flachdach als
Parkdeck fir Mitarbeiterstell-
platze ausgebildet wird.

" Neubau Halle & Erweiterung
Regenriickhaltebecken

Halle 150mx50m

Auch die spateren Baukdrper
sollen auf diesem Hohenniveau
bzw. etwas tiefer liegend errich-
tet werden.
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Fir den Bau der neuen Halle 9 muss eine im alten Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichs-
flache aufgehoben und an anderer Stelle ersetzt werden. Entsprechend wird der bestehende
Bebauungsplan an dieser Stelle geandert und erweitert.

Das gesamte Plangebiet ist umfassend eingegrint. Parallel zur Bundesstralle B 51 steht eine
breite Baumhecke, davor (also nach innen) verlauft ein unbefestigter Wirtschaftsweg, der er-
halten wird und weiter der 6ffentlichen Erschlielung dienen soll. Im Stiden werden nach den
Erdbewegungen neue Heckenstrukturen, Laubbdume (vor Stutzwanden, je 5lfm ein Laub-
baum) und / oder bepflanzte Bdschungen geplant. Der Wirtschaftsweg (parallel zur Bundes-
stralde) wird aufgehoben, um Platz zu geben flr diese Bepflanzungen und die Erweiterung des
Regenriickhaltebeckens. Auch hier werden die notwendigen Stitzmauern und neuen B6-
schungen begrint bzw. mit Hecken und Baumen bepflanzt.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets wird (wie oben erwdhnt) eine Ausgleichsflache ange-
legt. Eine MalRnahme wird sein, diese Flache an das bestehende Waldstlick anzuschlieRen
und so als ein verlaufendes ,griines Band® zu verbinden, sodass ein miteinander vernetztes
Grlnsystem entsteht.

Neben diesen Malnahmenflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind planex-
terne Kompensationsmalinahmen vorgesehen. Somit werden die durch den Eingriff in Natur
und Landschaft verursachten erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft durch die im Bebauungsplan festgesetzten Kompensationsmalnahmen wei-
testgehend wiederhergestellt bzw. in gleichwertiger/ gleichartiger Weise kompensiert. Die
MafRnahmen und Beurteilungen werden im Umweltbericht dargestellt.

Die Wasserversorgung kann Uber neue Anschlisse aus der Rudolf-Diesel-Stralle sicherge-
stellt werden, sodass im Zuge der Erschliefungsmallnahmen entsprechende Trassen vorge-
sehen werden.

Fir das Plangebiet wurde durch das Biro HSI ein Entwasserungskonzept erstellt. Das Kon-
zept sieht die Entwasserung des Plangebiets im Trennsystem vor. Das belastete Schmutz-
wasser wird (wie auch das Schmutzwasser des bestehenden Gebietes) in die abwassertech-
nisch leistungsfahige mechanisch-biologische Gruppenklaranlage (GKA) Oberes Primtal in
der Gemarkung Watzerath angeschlossen. Hier gibt es ausreichend freie Reserven.

Das unbelastete Regen- und Oberflachenwasser wird in stdlicher Richtung einem Regenriick-
haltebecken (im Baugebiet) zugeflhrt, das Regenrickhaltebecken wird dabei neu ausgebaut,
hierbei wird die Einstautiefe deutlich vergréRert. Der Notuberlauf wird gedrosselt in einem Sei-
tenarm des Gewassers ,Nims* unter Mitbenutzung der bestehenden Stral’kenentwasserungs-
leitungen der B 410/ B51 eingeleitet.

Weitere Details und auch der entsprechende Nachweis der hinreichenden Behandlung des
Oberflachenwassers werden in der Entwasserungskonzeption, das Teil des Bebauungsplanes
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ist, dargestellt. Die erforderlichen Flachen und MalRnahmen hieraus sind im Bebauungsplan
gesichert.

Zur Léschwasserversorgung reicht die derzeitige Loschwassermenge nach Auskunft der KNE
nicht aus, die derzeitige Lé6schwasserversorgung liegt bei 24m?3h. Eine ausreichende Lésch-
wassermenge, z.B. durch den Einbau von Erdtanks, ist im jeweiligen Bauantragsverfahren
nachzuweisen.

Die Belange der Versorgung mit Energie werden in der Planung berlcksichtigt. Eine vorhan-
dene Trafo-Station befindet sich direkt hinter der heutigen Wendeanlage (Robert-Diesel-
Stralde). Im Zuge der Ausflihrungsplanung ist zu prifen, ob die neue ErschlieBungsstralle da-
ran vorbeigeflihrt werden kann. In jedem Fall ist der Versorger, die Westnetz GmbH, Trier
hierbei frihzeitig zu beteiligen.

Das gleiche gilt bei den Gelandeveranderungen (Aufschittung / Abtrag): das Geldnde muss
bei den Baumalnahmen verandert werden: im nérdlichen Bereich der Ordnungsziffer SO 2
wird Gelande abgetragen, im sudlichen Bereich der Ordnungsziffer SO 1 wird Gelénde aufge-
schuttet. Die Kabeltrassen werden im Zuge der BaumalRnahmen umgelegt, hieriber wir die
Westnetz GmbH rechtzeitig vor Baubeginn informiert.

Auch Anpflanzungen sind mit der Westnetz GmbH abzustimmen. Die Abstande von den vor-
gesehenen Bepflanzungen zu geplanten bzw. vorhandenen Leitungen sind gemal den VDE-
Bestimmungen und dem ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsleitungen” einzuhalten.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH,
die ebenfalls von den Baumaflnahmen berthrt werden. Auch hier werden durch die Gelande-
veranderungen die Leitungstrassen berthrt und miussen entsprechend gesichert bzw. verlegt
werden. Bei der Bauausflhrung ist auch hier friihzeitig der Netzbetreiber in die Ausfiuihrungs-
planung einzubinden.

Die Plangebietsflache liegt bis auf die ErschlieBungsstralle und den Wirtschaftsweg im &stli-
chen Bereich vollstédndig im Eigentum der Firma Tesla Automation GmbH. Bodenordnerische
MafRnahmen auf Grundlage des Baugesetzbuches sind zur Umsetzung der Planung nicht not-
wendig.
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Die Flachen des Plangebietes setzen sich wie folgt zusammen:

Flachenbezeichnung Flache (m?) Anteil (%)
Sonderbauflachen 77.041 73,46
Bereich SO 1 52.041 49,63
Bereich SO 2 25.000 23,84
Verkehrsflachen 3.705 3,53
StraBenverkehrsflachen 2.600 2,48
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 1.105 1,05
Flachen fir die Wasserwirtschaft 5.506 5,25
Flachen fur Natur und Landschaft / Ausgleich 18.616 17,75
Plangebiet gesamt 104.868 100,00

Alle entstehenden Kosten fiir diesen Bebauungsplan und dessen Umsetzung werden von der
Fa. Tesla Automation GmbH getragen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemal § 11 BauNVO ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,,Technologieentwicklung, Anlagenbau und Produk-
tion“ festgesetzt.

Zulassig sind folgende Nutzungen:

= Betriebe fur Maschinenbau, Industriemontage, Automation, Komponentenpro-
duktion und Entwicklung

= Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

= Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsener-
gie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird mafgeblich Uber das Mald der baulichen
Nutzung bestimmt, welches den Rahmen fir die Festsetzung der Bebauungsdichte vorgibt.
Im Plangebiet werden hierfir die Orientierungswerte fur Obergrenzen des § 17 BauNVO
(sonstige Sondergebiete) zugrunde gelegt.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,80 als
Hochstmal} festgesetzt wird.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist der Anteil des Baugrundstlicks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf. Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Grundflachen von
Hauptanlagen, Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen (auch wenn diese wasser-
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durchlassig sind), Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (Lager, Gerateschuppen etc.) sowie bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unter-
baut wird, mitzurechnen (vgl. § 19 BauNVO).

Um die Uberbauung der Grundstiicksflachen zu minimieren, werden z.T. Mitarbeiterparkplatze
auf den Hallendachern angeordnet. Insgesamt kann dadurch die Versiegelung und damit die
Belastungen fir den Natur- und Wasserhaushalt geringer gehalten werden.

Die spateren Gebaudehdhen und die Héhenlage der Gebaude orientieren sich an der vorhan-
denen Bebauung bzw. an der ErschlieRungssituation der Baukorper.

Da es bisher keine konkreten Planungen zu den kinftigen Hallen bzw. keine Ausfihrungs-
plane zu den Gelandemodellierungen gibt, wurden die maximalen Gebaudehéhen auf Hohen-
quoten festgelegt:

Im Bereich der Ordnungsziffer SO 1 wird eine maximale Gebaudehohe von 14,00 m festge-
setzt. Die Gebaudehéhen werden jeweils gemessen bis einschl. Oberkante Dachhaut. Die
Oberkante der Dachhaut wird festgesetzt auf eine maximale Hohe von 544,80 m . NN. Damit
werden die Hallen im Bereich der Ordnungsziffer SO 1 max. die Hohe der vorh. Halle 8 (Ober-
kante Dach, siehe Eintrag der Héhenkote in der Planzeichnung) erreichen.

Hierbei wurde zunachst von der Anbindung der neuen Hallen an den vorhandenen Betriebshof
ausgegangen. Da die nachste Halle (Halle 9) aber zur Aufnahme der Mitarbeiterparkplatze mit
Oberkante Dach auf der Hohe der Wendeanlage liegen wird, wird das Gebaude eher tiefer
liegen und bei einer Gebaudehdhe von 14,00m die Hohenkote 544,80 m G.NN. nicht erreichen.
Insofern sind die getroffenen Festsetzungen als Maximal-Festsetzung zu verstehen.

Stadtebaulich beabsichtigt ist, dass die Aufschittungen in Teilen des SO 1 und im Bereich
SO 2 so gering wie erforderlich gehalten werden. Daher wurde hier der max. zulassige Ho-
henpunkt der Gesamthdhe der Gebaude festgesetzt. Es ist durchaus gewollt, dass dieser Ho-
henpunkt unterschritten werden kann. Daher wurde jeweils nicht der untere, sondern der obere
Bezugspunkt festgesetzt.

Uber die vorgenannte max. Gebaudehdhe hinaus dirfen Photovoltaikanlagen auf den Flach-
dachern aufgestandert werden (siehe Festsetzung B 1).

Im Bereich der Ordnungsziffer SO 2 wird die maximale Gebdudehdhe ebenfalls auf 14,00 m
festgesetzt. Die Gebaudehdhen werden jeweils gemessen bis einschl. Oberkante Dachhaut.
Die Oberkante der Dachhaut wird festgesetzt auf eine maximale Hohe von 538,25 m . NN.

In diesem Bereich wird die Anbindung ,frei“ von den heutigen Betriebsflachen gedacht und an
die ErschlieBungsstralle (Rudolf-Diesel-Stral’e) angebunden. Die Flachen liegen im Bereich
der heutigen Gelandekuppe, die abgetragen wird, ungefahr auf Héhe der heutigen Erschlie-
Rungsstralie. Die Landschaftsplanung und auch das Entwasserungskonzept sehen fiir diese
Hallen Grindacher vor, zur Erreichung der Vorgaben aus dem Schallschutzgutachten ist hier
zu Uberlegen, ob die Hallen evtl. sogar in die Kuppe teilweise eingeschoben werden. Uber die
vorgenannte max. Gebaudehdhe hinaus dirfen Photovoltaikanlagen auf den Flachdachern
aufgestandert werden (siehe Festsetzung B 1).
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In dieser Festsetzung sind die notwendigen und geforderten Abstande aller baulichen Anlagen
zum befestigten Fahrbahnrand der beiden Bundesstral’e B 410 und B 51 geregelt. Bauliche
Anlagen sind in einem Abstand vom mind. 20 m ab Fahrbahnrand zu errichten.

Der Abstand von Regenruckhaltebecken zum befestigten Fahrbahnrand der B 410 sowie der
B 51 muss mindestens 10,00 m betragen.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden im Bebauungsplan auch
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften vorgegeben. Diese Festsetzungen zielen auf
eine Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild ab.

Im Plangebiet sind Flachdacher als Gebaudeabschluss herzustellen. Die Dachform wird hier
einmal durch die Flachengrélen der Hallenbaukdrper bestimmt, zum anderen aber auch, um
die Hohe der Baukorper moglichst zu begrenzen.

Um die Flachenversiegelungen im Plangebiet zu minimieren, ist auf den Hallen im Bereich des
SO 1 die Ausbildung der Hallendacher als PKW-Parkplatz méglich, im Bereich des SO 2 sind
dagegen aus 6kologischen Griinden die Ausbildung als Grindacher gefordert.

Um die Eigenstromversorgung, z.B. zur Aufladung von Elektrofahrzeugen der Kunden und
Mitarbeiter zu sichern, wird auf allen Hallen die Aufstdnderung von Photovoltaikanlagen
ermdglicht. Dabei wird auch die Aufstanderung der Photovoltaikanlagen fir die Hallen mit
Parkplatzanlagen auf dem Dach auf eine Hohe von max. 4,50 m (Aufstanderung und Modul)
uber OK Flachdach beschrankt — dies auch wieder mit Blick auf das Landschaftsbild.

Wie mehrfach beschrieben, sind im Plangebiet massive Gelandeveranderungen notwendig,
um ebene Bauflachen und die Anbindungen der Betriebsflachen untereinander herzustellen.
Hierzu wurden im Umweltbericht verschiedene Vorschlage erarbeitet:

1. Herstellung von Steilbéschungen (bis zu 85° technisch mdglich) mit Einlagen aus Geo-
gittern, Sichtseite begrint
2. Stutzmauern aus Stahlbeton oder einer baugleichen Konstruktion
a) nicht begriinte Abschnitte in einer Farbbeschichtung in mittel- bis dunkelgrauer oder
griner Farbe
b) begrunte Stutzmauern

Auf jeden Fall sind zwischen den Stitzmauern oder auch Steilb6schungen / Bdschungen und
der Plangebietsgrenze starke Gehdlzpflanzungen herzustellen: je 5m Uberschrittene Lange
der Stutzmauern / Béschungen ist mindestens ein Sichtschutz- und Klimabaum im Dreiecks-
verband zu pflanzen. Dabei sind hochwuchsige Baume (1.0rdnung) mit einem Anteil von 5%,
mittelgroRe Baume (2.0rdnung) mit 10% und Kleinbdume und Straucher (3.0rdnung) mit 85%
Anteilen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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Zur Erzielung eines moglichst nattirlichen Gesamteindrucks wird auf die Vorgabe eines Pflanz-
schemas verzichtet (sieche Umweltbericht). Die Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minderung
und zum Ausgleich werden im Umweltbericht in Kapitel 8 beschrieben. Teilweise wurden diese
auch in die Planzeichnung eingearbeitet.

Das Plangebiet wird in der Mitte von der ErschlieRungsstral’e bzw. ihrer Verlangerung durch-
schnitten. Daher wird hier evtl. die Einzaunung des Betriebsgelandes auf beiden Seiten erfor-
derlich. Da die Stralde im o6ffentlichen Eigentum verbleiben wird und oft Spaziergangern und
Radfahrern genutzt wird, soll die Einfriedung der Betriebsflachen zulassig sein. Um im Land-
schaftsbild an dieser Stelle nicht zu stark zu stdren, wird festgesetzt, dass eine Einzaunung
nur mit Draht- oder Stabmattenzaunen zuldssig ist und die Héhe der Einzaunung eine Hoéhe
von 2 m nicht Uberschreiten darf. Eine Eingrinung des Gelandes und die Abpflanzung der
Zaunanlage mit heimischen Laubgehdlzen sind zuldssig und erwinscht.

Vor allem auch mit Blick auf das Landschaftsbild und die Fernwirkung des Gebietes wurden
grof¥flachige, blinkende und blendende Werbeanlagen eingeschrankt.

Demnach dirfen Werbeanlagen ausschliellich an Fassaden angebracht werden, wie dies
auch an den bestehenden Gebauden zu sehen ist. Entsprechend den zu erwartenden Hallen-
grélRen wurden Werbeanlagen auf 5% der jeweiligen Fassadenflache begrenzt.

Zusatzlich durfen auf dem Betriebsgelande Werbefahnen bis zu einer Héhe von 7m ab OK der
angrenzenden ErschlieBungsstralie aufgestellt werden, auch das ist heute im Bestand schon
vorhanden.

Das gemal Planzeichnung festgesetzte Regenwasserruckhaltebecken dient der Entwasse-
rung des Plangebietes. Fir die Aufnahme des Regenwassers werden verschiedene Mal3nah-
men wie Einstauen von Parkplatzen im Plangebiet (z.B. auf den Hallendachern, aber auch auf
weiteren PKW-Stellplatzen, die spater im Plangebiet errichtet werden) vorgesehen. Die ver-
schiedenen Maflinahmen wurden im Vorfeld mit der SGD Nord, Wasserwirtschaft abgestimmt,
die Bemessungen und Ergebnisse sind dem Entwasserungskonzept zu entnehmen. Die hierin
beschriebenen Malknahmen sowie die Anforderungen, die sich aus der wasserrechtlichen Er-
laubnis ergeben, sind bei Umsetzung des Bebauungsplanes zu beachten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen ergeben sich aus der Grinordnungspla-
nung als Essenz der Umweltprifung und der hier durchgeflhrten Eingriffsbilanzierung. Dabei
wurde Wert darauf gelegt, dass MalRnahmen aufgenommen werden, die eine angemessene
Gestaltung der Grinflachen und damit eine positive Wirkung flr das Landschaftsbild (Kaschie-
rung der notwendigen Stlutzbauwerke) erbringen.
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Die Eingriffsbilanzierung und der rechnerische Ausgleich fir die Eingriffe ergeben dabei, dass
eine Vollkompensation nicht innerhalb des Plangebietes erfolgen kann. Es missen weitere
externe AusgleichsmalRnahmen vorgesehen werden.

Alle grinordnerischen Mallhahmen und Festsetzungen werden im Umweltbericht (Teil 2 der
Begriindung, Kapitel 8) ausfiihrlich dargestellt und erlautert.

Die externen AusgleichsmaRnahmen sowie berlicksichtigte Flachen aus dem Okokonto der
Verbandsgemeinde Prum werden ebenfalls im Umweltbericht dargelegt. Zudem werden um-
weltbezogene Hinweise zu Arten- und Klimaschutz, zum Gesundheitsschutz, zum Umgang mit
Boden und Baugrund, zum Boden- und Grundwasserschutz etc. aufgefuhrt, die als fachrecht-
liche Vorgaben bei der Planung und Realisierung von Vorhaben im Plangebiet zu beachten
sind.

Bestandteile dieses Bebauungsplanes sind die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
(Planurkunde) sowie die Begriindung (Teil 1) mit Umweltbericht (Teil 2) mit Anlagen sowie das
Konzept zur Entwasserung des Plangebietes und das Gutachten zur schalltechnischen Unter-
suchung.

Der geotechnische Bericht / Vorerkundung ist Anlage zum Bebauungsplan.

Zur Bearbeitung der Planunterlagen wurden Geobasisinformationen der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz mit Stand vom Oktober 2002 bzw. Marz 2023 verwendet.
Die Planunterlage erflllt die Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde durch den Stadtrat der Stadt Prim in
offentlicher Sitzung am 25.04.2023 gefasst. Gleichzeitig wurde in dieser Sitzung die Bebau-
ungsplanung mit textlichen und zeichnerischen Unterlagen vorgestellt und vom Rat beschlos-
sen, ebenso die Einleitung der Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 2 Abs.
2 BauGB.

Nach dem ersten Beteiligungsverfahren und der Beratung hiertiber beschloss der Stadtrat in
seiner Sitzung vom 19.09.2023, dass die zulassigen Nutzungen im Plangebiet dieses Bebau-
ungsplanes sich auf Betriebe fir Maschinenbau und Industriemontage, Automation sowie Ent-
wicklung und Technologie beschranken sollen. Zu diesem Zweck wird die Art der baulichen
Nutzung nicht mehr allgemein als Industrie- und Gewerbegebiet ausgewiesen, sondern ein
entsprechendes ,Sondergebiet Technologieentwicklung, Anlagenbau und Produktion® ausge-
wiesen.
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Da hierdurch die Grundziige der Planung beriihrt sind, wurden erneute Beteiligungsverfahren
gem. § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan soll die stadtebauliche Ordnung fiir die Erweiterung des Betriebsstan-
dortes der Firma Tesla Automation GmbH hergestellt und rechtlich gesichert werden.

Diese Begrlindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Technologieentwick-
lung, Anlagenbau und Produktion“ der Stadt Priim.

Priim, den A7 .06. 202«

(Unterscifiift/Stadtbiirgermeister Dr.\Reyschen) 7

g, R
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