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Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Beim Heidenkreuz* der Ortsgemeinde Roth bei Priim

1 Anlass und Planungsvorhaben

Ostlich der Ortslage Roth und westlich der BundesstraRRe 265 haben sich in den letzten 30 Jah-
ren Gewerbebetriebe angesiedelt. Der Bereich ist im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache
dargestellt, es gibt jedoch keinen Bebauungsplan bzw. keine baurechtliche Grundlage.

Anlass der Bebauungsplanaufstellung ist die Erweiterungsabsicht des ansassigen Gewerbe-
betriebes Kramer & Theisen auf den Flachen 6stlich des heutigen Betriebshofs.

Mit dem Bebauungsplan soll nun insgesamt die stadtebauliche Ordnung hergestellt und damit
auch der Bestand im Plangebiet rechtlich gesichert werden.

, /l;férher Theisen, -

’ glndustriemona

Lage des Gewerbegebietes ostlich der Ortslage Roth bei Priim
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Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Beim Heidenkreuz® der Ortsgemeinde Roth bei Priim

2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt dstlich der Ortslage Roth bei Priim auf einer H6he von ca. 606 — 608 m
U. NN. Die Flachen sind verhaltnismaRig eben und damit fir Bebauung gut geeignet.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Flur 9, Gemarkung Roth bei Prim:

29/6, 29/7, 29/8, 29/9, 29/11, 29/12, 29/15, 29/16 tlw., 30 sowie die beiden Wegeparzellen
54 tlw. und 55 tlw.

Der Geltungsbereich ist kleiner als die Ausweisung der Gewerbeflachen im Flachennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde Priim. Die tbrigen Flachen werden heute nicht mit Gberplant, weil
diese entweder nicht zur Verfigung stehen oder aber andere Restriktionen auf diesen Flachen
liegen und zudem derzeit kein weiterer Bedarf besteht.

Die Flachen im Plangebiet sind ca. zu 50 % bebaut und versiegelt, sie sind verhaltnismanig
eben, das Gelande fallt von Nord nach Sud nur etwa 0,80 m auf einer Lange von ca. 200 m.

Die heute noch nicht bebauten Flachen aufRerhalb der Betriebsflachen werden derzeit land-
wirtschaftlich als Wiesenflachen genutzt.

An das Plangebiet grenzen im Norden und Osten ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Im Westen schlief3t die Ortslage Roth an, im Stden wird das Plangebiet von der Landes-
strale L 1 begrenzt. Dem Gewerbegebiet gegentiber liegt im Stden der Sportplatz.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 4,24 ha. Eine detaillierte Flachenbilanzierung
erfolgt in Kapitel 7.2.

Auszug aus der Topografischen Karte (TK) mit Lage des Plangebietes
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3 Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnungsplanung
und der Landesentwicklung

Im geltenden Regionalen Raumordnungsplan der Region Trier sind der Ortsgemeinde Roth
bei Prim die besonderen Gemeindefunktionen ,(Freizeit/) Erholung“ und ,Landwirtschaft* zu-
gewiesen, im Entwurf zur Fortschreibung des RROP (ROPneu Entwurf/2024) ist die besonde-
ren Gemeindefunktion ,Gewerbe“ hinzugefiigt worden.

Besondere Funktion Gewerbe

Dem Ziel, die Besondere Funktion Gewerbe zu unterstitzen, wird die baurechtliche Sicherung
des Gewerbestandortes gerecht. Mit der Méoglichkeit zu Betriebserweiterungen der
vorhandenen Betriebe sowie der Moglichkeit hier neue Betriebe anzusiedeln, werden neue
Arbeitsplatze geschaffen und vor allem die vorhandenen Betriebe am Standort gestarkt und
zukunftsfahig gestaltet.

Die Flacheninanspruchnahme ist mit Blick auf die Infrastruktur und Entwicklung des
Gewerbestandorts Roth bei Priim von groRer Bedeutung und kann hier stadtebaulich geordnet
realisiert werden.

Besondere Funktion Freizeit / Erholung

Im Rahmen der besonderen Funktion Freizeit / Erholung soll u.a. die landschaftliche Attrakti-
vitat im Umfeld der Gemeinden erhalten werden (vgl. Entwurf RROPneu Entwurf/2024, Erlau-
terung zu G 44).

Die Funktion Freizeit / Erholung wird durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt. Die Be-
triebsgebaude sind heute mit hohen Strauchhecken und Badumen sehr gut eingegriint und st6-
ren im Landschaftsbild nicht. Bei der vorliegenden Planung wurde zusatzlich darauf geachtet,
dass auch die Betriebserweiterungen und Neuansiedlungen sich in das vorhandene Gefiige
und ins Landschaftsbild einflgen.

Eigenart, Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft in der Umgebung um Roth bzw. am
~>chwarzen Mann* werden somit gewahrt (vgl. LEP 1V, Kapitel Freiraum, Erlauterungen zu
G 85 und G 86).

Besondere Funktion Landwirtschaft

Im Entwurf zum neuen Raumordnungsplan fur die Region Trier (RROPneu Entwurf/2024) wer-
den die Uberplanten Flachen bereits als Gewerbeflachen dargestellt und heute sind ca. 50 %
davon gewerblich genutzt. Die Ubrigen Flachen werden weitgehend als Grunlandflachen ge-
nutzt. Die ortsansassigen Landwirte sind auf diese Flachen allerdings nicht als hofnahe Fla-
chen angewiesen.

Ziel 42 im Entwurf des RROP besagt, dass die Gemeinden mit der besonderen Funktion Land-
wirtschaft ,die Verpflichtung (haben), im Rahmen ihrer stddtebaulichen und siedlungsstruktu-
rellen Planungen und MalBnahmen zur Erhaltung der landwirtschaftlichen Betriebe beizutragen
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und ihnen einen ausreichenden Entwicklungsspielraum sicherzustellen® (Auszug aus
RROPnNeu Entwurf/2024 zu Z 42).

In der Planung wurde darauf geachtet, dass eine Bewirtschaftung aller Flachen aul3erhalb des
Plangebietes nicht beeintrachtigt wird und vor allem auch die Zuwegung zu diesen Flachen
moglich bleibt.

Flachenausweisung im Entwurf zum Regionalen Raumordnungsplan

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplanes fir die Region Trier sind
die Uberwiegenden Flachen des Plangebietes bereits als Gewerbeflachen ausgewiesen. Hier
sind die Flachen der bestehenden Gewerbebetriebe umfasst. Fir die weiteren hinzukommen-
den Flachen werden keine besonderen Aussagen getroffen (weiflte Flachen).

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Vorbehalts- oder Vorranggebieten.

Vorranggebiet Landwirtschaft
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
Vorranggebiet Forstwirtschaft
Vorbehaltsgebiet Forstwirtschaft

Auszug aus dem Entwurf zum Regionalen Raumordnungsplan
der Region Trier (2024) im Bereich Roth bei Priim
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3.2 Ubereinstimmung mit den Zielen der Flichennutzungsplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim fir die Ortsgemeinde Roth
bei Priim sind die Plangebietsflachen als Gewerbeflachen dargestellt.

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist somit gewahrt.

Lo S e P AW Bebauungsplan !
Lty el % _ 'In den Rambogen" | /= o

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Priim fiir den Siedlungsbereich Roth bei Priim

Wie oben bereits dargestellt, handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet, in dem be-
reits zwei Firmen ansassig sind. Fur die Flachen gibt es keinen Bebauungsplan. Um hier wei-
tere Firmen anzusiedeln oder auch fir die vorhandenen Firmen Erweiterungsmadglichkeiten zu
schaffen, soll ein Bebauungsplan tber die Flachen gelegt werden.

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 7 | 21
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4 Immissionsschutzrechtliche Situation

Das Plangebiet schliet im Westen nahtlos an den Siedlungsbereich der Ortslage Roth an.
Die Anschlussbereiche sind im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt.

Gegenuber dem Plangebiet befindet sich der gemeindliche Sportplatz. Hier findet nach Aus-
sage des Planungstragers zweimal pro Woche abends ein Fuballtraining statt. Es gibt zudem
zwei Fulballspiele pro Spielsaison und ein Sportfest (jeweils an Wochenenden).

Dementsprechend liegt der Sportlarm zeitlich génzlich neben den Betriebszeiten der Gewer-
bebetriebe.

Im Zuge der Bebauungsplanung wird zurzeit eine schalltechnische Untersuchung erstellt, wel-
che Anlage zum Bebauungsplan wird. Die Ergebnisse der ersten Berechnungen wurden in
einer Kurzstellungnahme zusammengefasst, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung den
Bebauungsplanunterlagen beigefiigt ist. Die Stellungnahme wird bis zu den Beteiligungen ge-
maf § 3 (2) und § 4 (2) BauGB durch das vollstandige Gutachten ersetzt.

Aus den ersten Ergebnissen geht hervor, dass sich die maRgeblichen Immissionsorte an der
HauptstralRe westlich des Plangebietes befinden und gemal der vorhandenen Nutzung (und
auch gemal Darstellung im Flachennutzungsplan) als Mischbauflachen einzustufen sind. Ent-
sprechend sind flr die immissionsrechtliche Betrachtung die Orientierungs- bzw. Richtwerte
der DIN 18005 und der TA-Larm fir Mischgebiete malRgebend.

Diese Werte betragen im Mischgebiet fir den Tageszeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)
max. 60 dB(A) und fur den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) max. 45 dB(A).

Gemal den ersten Schallausbreitungsberechnungen werden die Richtwerte im Tageszeit-
raum eingehalten, im Nachtzeitraum allerdings Uberschritten. Dementsprechend sind Larm-
schutzmalnahmen erforderlich.

Um die Immissionswerte einhalten zu kdnnen, wird das Gewerbegebiet im Bebauungsplan als
ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e)) ausgewiesen. Die Einschrankung bezieht sich
dabei auf die Larmemissionen.

Unter Punkt E der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden folgende Festset-
zungen zum Immissionsschutz getroffen:

Zum Immissionsschutz der dem Plangebiet nachstgelegenen Bebauung sind im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes

1. Betriebe zulassig, die in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr (Nachtzeitraum) keine
Arbeiten im Plangebiet verrichten.

2. Betriebe und Betriebsablaufe, die in Zeit von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr Larmemissio-
nen verursachen, welche auRerhalb des Gewerbegebietes zu einer Uberschreitung
der fUr die Nachtzeit in der TA-Larm festgesetzten Immissionsrichtwerte fiihren, nur
dann zulassig, wenn die Einhaltung der gesetzlichen Larmschutzvorschriften fur die
Nachtzeit nachgewiesen wird.

Voraussetzung ist die Vorlage eines eigenstandigen, auf den jeweiligen Betrieb be-
zogenes Schallschutzgutachtens im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahrens.

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 8 | 21



Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Beim Heidenkreuz“ der Ortsgemeinde Roth bei Priim

5

Das

Unberihrt von Punkt 1 bleiben

- Reine Burotatigkeiten sowie Wartungs- und Reinigungsarbeiten in Innenrdumen, die
keine wahrnehmbaren Aullenlarmemissionen verursachen.

- Notwendige An- und Abfahrten flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.

Anforderungen Schallschutzgutachten:

Ein gemal Punkt 2 vorzulegendes Schallschutzgutachten muss zwingend nachweisen,
dass die durch den Betrieb verursachten Gerausche an den malfigeblichen Immission-
sorten in der Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr die in der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA-Larm) festgelegten Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete (Ge-
bietseinstufung der dem Plangebiet nachstgelegenen Bebauung) flir den Nachtzeitraum
nicht Gberschreiten. Das Gutachten hat sdmtliche im Nachtzeitraum betriebsbedingten
Gerauschquellen sowie alle tbrigen mafigeblichen Gerauschquellen der Umgebung zu
bericksichtigen und muss von einem Fachplaner zu erstellt werden.

Stadtebauliche Konzeption

stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, die Entwicklung des vorhandenen

Gewerbegebietes Roth weiter voranzutreiben. Dabei soll insbesondere eine stadtebaulich
geordnete Erweiterung bestehender sowie die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe ermdglicht
werden.

Dabei wird das Plangebiet deutlich kleiner als in der Flachennutzungsplanung dargestellt,
ausgewiesen. Hierflr gibt es verschiedene Griinde:

Flache A: nordlich des Plangebietes oberhalb des Wirtschaftsweges sind im FNP auch
als Gewerbegebiet ausgewiesen, sie sind aber heute in privater Hand. Die
Ortsgemeinde sieht aktuell keinen weiteren Flachenbedarf.

Flache B: an der Ostlichen Seite des Gebietes verlauft die Bundesstralie B 265, hier
musste ein Anbauverbot eingehalten werden, zusatzlich wird der Bereich von einer
110-kV-Leitung Uberspannt, auch das wirde zu Restriktionen im Plangebiet flhren.
In dem Bereich befindet sich eine kleinere gewerblich genutzte Halle, die von der L1
aus erschlossen wird. Die Halle wird als Lager fir einen kleinen Handwerksbetrieb im
Nebenerwerb genutzt. Der Betrieb hat Bestandsschutz, eine Erweiterung wird nicht
angestrebt.
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Die Flachen im Plangebiet gehdren heute bereits den ortsansassigen Firmen bzw. der
Ortsgemeinde. Nur die vordere Flache (Flur 9, Flurstick 30) ist in Privatbesitz. Der Eigentimer
ist bereit, die Flachen bei Bedarf zu veraul3ern.

Die Planung wurde durch die Firma Kramer & Theisen (Industriemontagen) am ndérdlichen
Rand des Plangebiets angestof3en. Diese mdchte ihren Betrieb in Roth langfristig sichern und
bendtigt fur eine Erweiterung entsprechende Flachen (6stlich an den Betrieb angrenzend).

Ebenso soll die bestehende Firma Brodel (Holzelementbau) am Sidostrand des Plangebietes
durch die Planung abgesichert werden. Zusatzlich sind weitere Gewerbeflachen im westlichen
Plangebiet vorgesehen, um die Ansiedlung neuer Unternehmen zu ermdglichen.

Hinsichtlich der Einsehbarkeit des Gewerbegebietes am Ortseingang von Roth bei Prim bzw.
nur wenig verandern, der Gewerbebetrieb Brodel ist zur Landesstralle und zur Ortslage hin
mit hohen Heckenstrukturen gut eingefasst. Diese Baum- und Strauchhecken werden im
Bebauungsplan als ,zu erhalten” festgesetzt.

Zur Einbindung des Plangebietes nach Norden und Osten werden Anpflanzungen vorgesehen.
Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird damit insgesamt minimiert.
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Blick in das Plangebiet aus Richtung Westen / Ortslage

Die Zufahrt zu den Betriebsflachen des bestehenden Betriebes im Slidosten des Plangebietes
(Holzelemente Brodel) erfolgt direkt von der Landesstralle L1 aus, die im weiteren Verlauf die
Hauptstral’e in Roth bei Prim darstellt.

Der Betrieb im Nordosten (Theisen & Kramer) wird Uber die Strale ,Beim Heidenkreuz"
erschlossen, Uber die auch die noch unbebauten Gewerbeflachen im Westen des
Plangebietes erschlossen werden. Weitere direkte Zufahrten zur Landesstralle werden im
Bebauungsplan ausgeschlossen, hierzu wird in der Planzeichnung der Bereich entlang der L 1
als ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrten“ deklariert.

Der Einmundungsbereich der Strafle ,Beim Heidenkreuz® in die Landesstralle bleibt
unverandert, ein Ausbau der Stralle ,Beim Heidenkreuz® wird im Rahmen der Umsetzung
dieses Bebauungsplanes nicht vorgesehen, auch der Einmindungsbereich in die
Landesstralle bleibt unverandert. Die generell freizuhaltenden Sichtbereiche von jeweils
200 m in beide Fahrtrichtungen (bei Geschwindigkeiten von 100 km/h auf3erhalb der Ortschaft)
sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Die vorhandene ErschlieRungsstrafie geht im Norden in Wirtschaftswege Uber, die ebenfalls
unverandert bleiben. Die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt
auch weiterhin gewabhrleistet.
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6 Planinhalt und rechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung des Gewerbegebietes dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben: es
sind alle Nutzungen gemaf § 8 BauNVO zulassig.

Die Ausnahme (§ 8, Absatz 3): Wohnungen flir Betriebspersonal und Betriebsinhaber, die dem
jeweiligen Betrieb direkt zugeordnet werden kénnen, wird ebenfalls zugelassen. Im Plangebiet
steht das Wohnhaus des Betriebsinhabers der Firma Brodel, Holzelementebau.

Alle anderen Ausnahmen nach BauNVO § 8, Absatz 2 und 3 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten) werden ausgeschlossen.

Das Gebiet muss aus immissionsschutzrechtlichen Griinden als ,eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (GE(e)) ausgewiesen werden. Die Einschrankungen beziehen sich auf den Larmschutz
werden unter Punkt E der Textfestsetzungen gefasst.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Im Plange-
biet sind wird die GRZ mit 0,80 festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist der Anteil der ausgewie-
senen Gewerbeflache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Hierzu zahlen auch
Zufahrten und Zuwegungen, Stellplatze etc. auf dem jeweiligen Grundstlck.

Damit wird nicht nur der heutige Bestand und die schon geplante Betriebserweiterung ermog-
licht, sondern auch evtl. spatere Erweiterungen und vor allem auch Neuansiedlungen abge-
deckt.

Gegenuber den Bestimmungen des § 19 Absatz 4 Nr. 3 BauNVO werden im Plangebiet aller-
dings bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck ledig-
lich unterbaut wird, nicht in der Grundflache angerechnet. Diese Ausnahme soll z. B. fur den
Einbau von unterirdischen Loschwassertanks 0.8. ermdglicht werden.

6.3 Baugrenzen

In der Planzeichnung sind die Uberbaubaren Grundstticksflachen durch Baufenster dargestellt.
Aulerhalb dieser Baufenster dirfen lediglich untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtun-
gen geman § 14 BauNVO (z. B. Gerateschuppen 0.a.) errichtet sowie Stellplatze und Zufahr-
ten angelegt werden. Dies gilt jedoch nicht fir Garagen und Carports.
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6.4 Hoéhe der baulichen Anlagen und Hohenlage

Die maximale Gesamthdhe der Baukdrper wird hierauf bezogen und auf 13,00 m festgesetzt.

Diese Hohe orientiert sich an den vorhandenen Gebauden, sodass kiinftige Erweiterungen
malstablich in das bestehende Orts- und Betriebsbild eingebunden werden konnen.

Der Bezugspunkt fur die Hohenlage der baulichen Anlagen wird gemaR § 18 BauNVO auf die
ErschlieBungsstralle festgesetzt und muss entweder auf der Hohe der Stralde liegen oder darf
max. 0,50 m (héher oder tiefer) davon abweichen.

Da die Bauflachen im Plangebiet verhaltnismaflig eben sind und der Anschluss an die Er-
schlieungsstralie unproblematisch maéglich ist, sollen damit gréRere Aufschittungen oder Ab-
tragungen des Urgeldndes vermieden werden.

Betrieb Kramer & Theisen Betrieb Holzelemente Brodel

6.5 Bauweise

Die Gebaude sind in abweichender Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als Einzelgebaude
Fassaden sind spatestens nach 50 m Lange zu gliedern und durch Vor- oder Rickspriinge
von mind. 0,50 m Tiefe zu gliedern.

Diese Mal3vorgabe orientiert sich an der Struktur und Dimensionierung der bestehenden Be-
triebsgebaude sowie an den erkennbaren Erweiterungsabsichten.

6.6 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Neue Zufahrten von den Gewerbeflachen auf die Landesstralde L 1/ “Am Sportplatz” sind nicht
zulassig. Lediglich die im Plangebiet liegende Zufahrt zum Gewerbebetrieb Brodel darf hier
bestehen bleiben, die Ubrigen Flachen missen Uber die Stralke “Beim Heidenkreuz”
erschlossen werden.

In der Planzeichnung ist eine entsprechende Signatur fur Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt an
der L 1 dargestellt.
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6.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen und
Gestaltungsvorschriften

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan auch bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften. Ziel dieser Vorgaben ist eine harmonische Einglie-
derung des Plangebietes in das bestehende Siedlungs- und Landschaftsbild - insbesondere
auch im Hinblick auf die besondere Funktion der Ortsgemeinde fir Erholung und Fremdenver-
kehr.

6.7.1 Dacher und Dachflachen

Fur die aulRere Gestaltung von Gebauden wird ein besonderer Fokus auf die Gestaltung von
Dachern und Dachflachen sowie die Integration von Photovoltaikanlagen gelegt.

Im Gewerbegebiet sind Flachdacher oder geneigte Dacher zulassig. Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen sind zulassig, sie dirfen bei Aufstdnderung eine Héhe von 4,50 m Uber
Oberkante Flachdach nicht Gberschreiten.

Bei Wohngebauden (fir betriebszugehdriges Wohnen) sind geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 35-42° zulassig. Garagen sind entweder in der gleichen Dachneigung oder
als Flachdach zu errichten.

Der Gestaltungsrahmen orientiert sich an der bestehenden Bebauung und soll insbesondere
an der Ortseinfahrt aus Richtung ,Schwarzer Mann“ eine stérende Wirkung des Gewerbege-
bietes vermeiden. Stattdessen soll sich das Gebiet gestalterisch in die umgebende Landschaft
einfligen.

6.7.2 AuBenanlagen

Zur Herstellung einer ebenen Bauflache zulassig sind Aufschittungen und Abtragungen des
Gelandes zulassig Die Festsetzung zur Einzaunung der Grundstliicke mit Draht- oder Stab-
mattenzaunen bis zu einer Héhe von 2,50 m gewahrleistet einerseits die betrieblich erforderli-
che Sicherung der Flachen und fugt sich andererseits maf3voll in das Orts- und Landschaftsbild
ein.

Die Moglichkeit der Eingrinung und Bepflanzung der Zaunanlagen mit heimischen Laubge-
hélzen dient der landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebiets und tragt zur ékologischen
Aufwertung und optischen Abschirmung der Betriebsflachen gegeniuber angrenzenden Nut-
zungen bei.

6.7.3 Abschirmung von Nebenanlagen zu StralRen

Zum Schutz des Landschafts- und Ortsbildes sowie der optischen Wirkung des
Gewerbegebietes selbst missen Lagerplatze, Abfallcontainer und &hnliche Anlagen von
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offentlichen Strallen Wegen optisch abgeschirmt werden, z. B. durch mind. 1,50 m hohe
Wande, Erdwalle und / oder dichte Bepflanzungen mit Laubgehdlzen.

6.7.4 Werbeanlagen

Um eine optische Dominanz von Werbeanlagen im Plangebiet zu verhindern, werden
Festsetzungen zu Grolie und Anbringung der Anlagen getroffen. Zudem dirfen Werbeanlagen
nicht blenden, Leuchtreklamen sind ausgeschlossen.

Zusatzlich zu Werbeanlagen an Fassaden dirfen Werbefahnen mit einer max. Héhe von 7 m
ab Hohe der ErschlieRungsstrale errichtet werden, Werbefahnen auf Dachflachen oder an
Gebauden sind nicht zulassig.

Auch diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Landschafts- und Ortsbildes.

6.8 Griinordnerische MaBRnahmen und Festsetzungen

Im Planungsgebiet existieren bereits Gebaude und versiegelte Flachen. Diese werden als
Bestand anerkannt und missen nicht ausgeglichen werden. Die hinzukommenden und flr
weitere Versiegelung freigegebenen Flachen umfassen insgesamt 15.575 m?, die derzeit als
Intensivgrinland und Nutzrasen genutzt werden. Daher ist keine wertvolle oder gar
schutzwirdige Vegetation betroffen.

Fur den vorgesehenen Eingriff in Natur und Landschaft werden direkt im Plangebiet geeignete
naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen geschaffen, indem am nérdlichen und éstlichen
Rand des Plangebiets eine lange Baum- und Strauchhecke angepflanzt wird.

Im Plangebiet sind bereits Baum- und Strauchhecken vorhanden, die das Gebiet und die
vorhandenen Gewerbebetriebe gut einbinden und optisch in Richtung Strafle und Siedlung
abschirmen. Diese Strukturen werden erhalten und durch die geplanten Anpflanzungen
erganzt. So entstehen zum einen weitere wertvolle Grunstrukturen in der sonst agrarisch
gepragten Flache, zum anderen wird die funktionierende Kaschierung des Plangebiets
fortgefuhrt.

Da eine Vollkompensation nicht innerhalb des Plangebietes erfolgen kann, missen weitere
externe Ausgleichsmalinahmen vorgesehen werden. Auf Flur 9, Flurstick Nr.47/1 der Gemar-
kung Roth bei Prim siddstlich des Plangebiets nahe der B 265 (FlurstlickgroRe 19.588 m?)
wird auf einer Teilflache von ca. 15.800 m? der Fichtenbestand in naturnahen Laubmischwald
umgewandelt.

Die grtinordnerischen MalRnahmen und Festsetzungen werden im Umweltbericht (Teil 2 der
Begriindung) ausfihrlicher dargestellt und erlautert.
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6.9 MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionsschutz)

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz ergeben sich aus den Ergebnissen der schalltech-
nischen Untersuchung.

Wie in Kapitel 4 erlautert, ist eine Einschrankung des Gewerbegebietes aufgrund der Nahe
des Plangebietes zu den nachstgelegenen Immissionsorten der westlich angrenzenden Orts-
lage erforderlich.

Fir den Tageszeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) sind keine Einschrankungen erforderlich, Ar-
beiten im Nachtzeitraum kénnen jedoch nur dann zugelassen werden, wenn durch den jewei-
ligen Gewerbegebetrieb ein eigenstandiges Schallschutzgutachten vorgelegt wird und daraus
resultierende SchallschutzmalRhahmen zur Einhaltung der maRgeblichen Richtwerte vorge-
nommen werden.

Fur Betriebe, die fir ihre Betriebsablaufe den Nachtzeitraum (von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht
in Anspruch nehmen missen, ist die Vorlage eines separaten Gutachtens nicht gefordert.

6.10 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Plangebiet verlauft eine 20 kV-Leitung im Bereich der Flurstiicke 54 tlw., 29/7, 29/8, 30
sowie 54 (Wegeparzelle) der Flur 9, Gemarkung Roth bei Prim sowie eine Niederspannungs-
leitung Uber die Flurstiicke 29/12, 30 und 54.

Aulerdem wird das Plangebiet am dstlichen Rand durch den freizuhaltenden Bereich einer
110-kV-Leitung tangiert, die aul3erhalb des Plangebietes Uber das Flurstiick 29/16 der Flur 9
verlauft.

Fir diese Leitungen werden in der Planzeichnung jeweils Schutzbereiche als ,Flachen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht® festgelegt. Diese Flachen mit Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers sind zunachst grundsatzlich von Bebauung und hochwachsender Be-
pflanzung freizuhalten.

Ist eine Freihaltung aus betriebswirtschaftlichen Grinden bzw. zur sinnvollen Ausnutzung der
Gewerbeflache nicht mdglich, so ist bei der Planung konkreter Bauvorhaben zwingend der
Versorgungstrager (Westnetz GmbH, Regionalzentrum Trier) einzubinden.

6.11 Hinweise

Es werden Hinweise zur externen AusgleichsmaRnahme E 1, zum Umgang mit Boden und
Baugrund, zu baulichen Anlagen und zu Bestimmungen des Denkmalschutzes aufgefuhrt, au-
Rerdem Hinweise zur Landwirtschaft und zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser, zu
Bepflanzungen, zur Einhaltung artenschutzrechtlicher Vorschriften und zum Klimaschutz.

Diese Hinweise sind als fachrechtliche Vorgaben bei der Planung und Realisierung von Vor-
haben im Plangebiet zu beachten.
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7 Umsetzung

71 Bodenordnung / Besitzverhaltnisse

Die bebauten Flachen im Plangebiet befinden sich im Besitz der beiden Betriebe, die freien
Bauflachen sind z.T. im Besitz der Ortsgemeinde (Flur 9, Flurstick 29/7) und in privatem Ei-
gentum (Flur 9, Flurstlick 30), kdnnen aber bei Bedarf angekauft werden.

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

7.2 Verkehrliche Anbindung

Die Zufahrt zu den Betriebsflachen des bestehenden Betriebes im Siidosten des Plangebietes
(Holzelemente Brodel) erfolgt direkt von der Landesstrale L1 aus, die im weiteren Verlauf die
Hauptstrale in Roth bei Prim darstellt.

Der Betrieb im Nordosten (Theisen & Kramer) wird Uber die StralRe ,Beim Heidenkreuz*
erschlossen, Uber die auch die noch unbebauten Gewerbeflaichen im Westen des
Plangebietes erschlossen werden.

Weitere direkte Zufahrten zur Landesstralle werden im Bebauungsplan ausgeschlossen,
hierzu wird in der Planzeichnung der Bereich entlang der L 1 als ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten® deklariert.

Der Einmundungsbereich der Strafle ,Beim Heidenkreuz“ in die Landesstrafle bleibt
unverandert, ein Ausbau der Stral’e ,Beim Heidenkreuz“ wird im Rahmen der Umsetzung
dieses Bebauungsplanes nicht vorgesehen, auch der Einmindungsbereich in die
Landesstral3e bleibt unverandert.

Die generell freizuhaltenden Sichtbereiche von jeweils 200 m in beide Fahrtrichtungen (bei
Geschwindigkeiten von 100 km/h auferhalb der Ortschaft) sind in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestelit.

Die vorhandene Erschlielungsstrafle geht im Norden in Wirtschaftswege Uber, die ebenfalls
unverandert bleiben. Die Erschliefung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt
auch weiterhin gewabhrleistet.

Der ruhende Verkehr (Mitarbeiter- und Kundenstellplatze) wird innerhalb der jeweiligen Be-
triebsgrundstiicke nachgewiesen.

7.3 Technische Infrastruktur

Wasser- und Stromversorgung, Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Strom sowie der Telekommunikation ist
bereits vorhanden bzw. kann Uber die Erweiterung der ortlichen Netze gewahrleistet werden.
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Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Ableitung von Schmutzwasser aus dem Plangebiet erfolgt durch Anschluss an die beste-
hende Kanalisation der Ortslage Roth bei Prim. Fir die beiden im Plangebiet vorhandenen
Gewerbebetriebe ist der Anschluss bereits vorhanden.

Die Riickhaltung des Niederschlagswassers erfolgt auf den betriebseigenen Gewerbeflachen.
Zum Bebauungsplan wurde ein eigenstandiges Entwasserungskonzept erstellt, dass Anlage
zum Bebauungsplan ist.

Die im Entwasserungskonzept beschriebenen Mallnahmen sind bei der Umsetzung zu beach-
ten. Die Entwasserung der einzelnen Gewerbeflachen muss im jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen werden.

Loschwasser

In Gewerbegebieten muss gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405, Anhang 1 (Richtwerte fir den
Loschwasserbedarf unter Berlicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung) eine Grundschutz der Léschwasserversorgung von mind. 96 m?® /h bzw.
1.600 I/min Uber einen Zeitraum von zwei Stunden gewahrleistet werden (bei einer mittleren
Gefahr der Brandausbreitung und abhangig von der Giberwiegenden Bauart).

Der Loéschwasserbedarf fur den Uber den Grundschutz hinausgehenden jeweiligen
Objektschutz muss im Rahmen der spateren Baugenehmigungsverfahren auf den Einzelfall
bezogen geprift und eine ausreichende Loschwasserversorgung nachgewiesen werden. Je
nach Brandlast des Vorhabens kann eine selbst zu erbringende Ldschwasservorhaltung
erforderlich werden.

7.4 Flachenbilanzierung und Kosten

Die Flachen des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes setzen sich wie folgt zusam-
men:

Gewerbeflachen 36.954 m?
Private Grunflachen 3.551 m?
Verkehrsflachen (Stralte ,Beim Heidenkreuz®) 1.902 m?
Summe aller Flachen im Geltungsbereich 42.407 m?
+ externe Ausgleichsmaflinahme E 1 15.800 m?

auf Flurstlck 47/1 der Flur 9, Gemarkung Roth

Alle entstehenden Kosten fir diesen Bebauungsplan werden von der Ortsgemeinde Roth bei
Prim getragen.
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8 Bebauungsplanung

8.1 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile dieses Bebauungsplanes sind die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
(Planurkunde), die Begrindung (Teil 1) mit Umweltbericht (Teil 2) sowie die schalltechnische
Untersuchung und das Entwasserungskonzept.

8.2 Bearbeitung

Zur Bearbeitung der Planunterlagen wurden Geobasisinformationen der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz mit Stand vom Juli 2025 verwendet. Die Planunterlage
erfullt die Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV).

8.3 Planverfahren und Abwagung

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Absatz 1 BauGB auf-
gestellt und im Regelverfahren durchgefiihrt.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Beim Heidenkreuz” wurde
seitens des Ortsgemeinderates Roth bei Prim in offentlicher Sitzung am 01.10.2025 gefasst.

In gleicher Sitzung wurde die Bebauungsplanung vorgestellt und die Planung mit den textli-
chen und zeichnerischen Festsetzungen vom Gemeinderat als Vorentwurf beschlossen,
ebenso die Einleitung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemafly § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.
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9 Zusammenfassung

In der Ortsgemeinde Roth bei Prim soll am dstlichen Ortsrand an der Landesstralte L 1 ein
Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Im Plangebiet sind bereits zwei Gewerbebetriebe vor-
handen, allerdings gibt es derzeit kein Baurecht fur Erweiterungen oder Neuansiedlungen.

Ziel der Planung ist es, die Standortsicherung dieser Betriebe zu gewahrleisten und gleichzei-
tig auch die Moéglichkeit zu schaffen, weitere Betriebe anzusiedeln. Konkret ist die zeitnahe
Errichtung einer weiteren Produktionshalle fir die Fa. Kramer & Theisen geplant.

Mit dem Bebauungsplan soll die stadtebauliche Ordnung fir die Bestandsicherung und Erwei-

terung der bestehenden Betriebe und daruber hinaus fur die Neuansiedlung von weiteren Ge-
werbebetrieben hergestellt und rechtlich gesichert werden.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Beim Heidenkreuz*
der Ortsgemeinde Roth bei Priim.

Roth bei Prim, den ,

(Unterschrift Ortsbirgermeister Michael Brodel)
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