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1 Vorbemerkung

Die Ortsgemeinde Olzheim hat in ihrer Sitzung vom 26. Februar 1996 beschlossen,
far das Gebiet "In der Mittelbach 11" einen Bebauungsplan aufzustellen, um die Er-
weiterung des Rastplatzes und damit die bestehende Verkehrssituation fur den ru-
henden Verkehr / Gefahrenpunkte im Einmundungsbereich L 23 / E 29 zu entschar-
fen sowie die Larmsituation fur die bestehende Wohnbebauung zu verbessern, die
Ansiedlung von kleineren Gewerbebetrieben und die eines Bauunternehmens zu er-
maglichen und den dringenden Bedarf an Wohn- und Mischbaufiachen fur die nach-
sten Jahre zu decken.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Studen der Ortslage Olzheim am Ortseingang aus Richtung
Willwerath unmittelbar an der LandesstraBe L 23 bzw. an der Bundesstralte B 51/
E 29 Der Bereich "In der Mittelbach II" grenzt im Stden und Osten an die L 23, im
Norden schlieRt das Baugebiet sich direkt an Wohn- und Mischbauflachen im Dorf-
rand von Olzheim an (Wohngebiet "In der Mittelbach” bzw. Mischgebiet). Im Westen
wird das Baugebiet auf groier Strecke von einem Wirtschaftsweg begrenzt.

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung Olzheim. Der Geltungsbereich umfalit die
Grundstiicke Flur 15, Flurstucke 9/2, 53, 54, 36, 26, 27, 28, 52, Flur 11, Flurstlcke
46 tlw., 53 tlw., 54 tiw. und 55/2 tlw. sowie Flur 8, Flurstiick 36. Die genaue Lage
des Plangebietes ist der Ubersichtskarte im M 1: 10 000 zu entnehmen.

Der Geltungsbereich ist so gelegt, daf im Bereich der Einmtndung Landesstrafte /
Bundesstrafe die HauptverkehrserschlieBung (Kreisverkehrsanlage) des Baugebie-
tes im Bebauungsplan ausgewiesen ist. Dies gilt auch fur die ErschlieBung und
neue Anbindung der Landesstralle 23 an die Ortslage Olzheim bzw. in die andere
Richtung / Richtung Willwerath.
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2.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Lange von ca. 640m und eine mittlere Breite 140m (einschl.
Kompensationsflachen). Es liegt an einem stark geneigten Sudosthang, der hchste
Punkt liegt mit ca. 513m G.NN am Nordrand des Plangebietes im WA /Ordnungszif-
fer A, der niedrigste Punkt liegt mit ca. 492m . NN am Ostrand im Pflanzstreifen
wischen den Parkflachen P1 und der Landesstralde L 23.

Das gesamte Plangebiet war bisher landwirtschaftlich als hofhahe Weideflache von
dem im Geltungsbereich liegenden Haupterwerbsbetrieb genutzt, der seinen Betrieb
in diesem Jahr aussiedeln wird. Das Plangebiet umfafdt einschl. der bestehenden
Hofanlage und landespflegerischer Kompensationsflachen insgesamt ca. 9.4 ha, die
Baugebiete einschl. Verkehrsflachen machen davon ca. 6,3 ha aus. Die Flachen
setzen sich aus folgenden Bereichen zusammen:

= allgemeines Wohngebiet (WA) / Ordnungsziffer A

) 0,918 ha
= Mischgebiet (MI) /
Ordnungsziffern B 1, B 2, B 3 und B4 1,353 ha
« Gewerbegebiet (GE) / Ordnungsziffer C
1,029 ha
= Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung/
Ordnungsziffern P 1, P 2
"' inschl. Verkehrskreisel 1,513 ha
= Grunflachen innerhalb der Verkehrsflachen 1,377 ha

landespflegerische Kompensationsflachen
Ordnungsziffern K1, K2, K3, K4 und K5 3,239 ha
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3 Planungsgrundlagen

3.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnungs- und Flachennut-
zungsplanung sowie der Dorfentwicklung

Die Ortsgemeinde Olzheim liegt ca. 7km norddstlich des-Mittelzentrums Prim und
ist durch die E 42 / B 51 unmittelbar an das groRraumige Strafennetz angebunden.
Das Plangebiet selbst soll direkt von einem Kreisverkehrsplatz, der zwischen B 51
und L 23 errichtet werden soll, erschlossen werden.

Fur den Bereich der Verbandsgemeinde Prim gibt es derzeit keine wirksame Fla-
chennutzungsplanung, der Entwurf des Flachennutzungsplanes liegt seit 1986 vor,
das Plangebiet ist tber diesen Entwurf nicht abgedeckt. Daher wurde zu diesem
Planungsvorhaben eine landesplanerische Stellungnahme beantragt, die am
16.1.1996 positiv beschieden wurde. Die dort gemachten Anregungen der Trager
ffentlicher Belange (Kreisverkehrsplatz, Entwasserung des Gebietes, Immissions-
gutachten, landespflegerischer Planungsbeitrag) sind im Plangebiet berlcksichtigt.

Nach den Zielen der Regionalen Raumordnungsplanung der Planungsgemein-
schaft Region Trier von 1985 wurden Olzheim die besonderen Funktionen Land-
wirtschaft (L) und Erholung (E) zugewiesen. Alle anderen Funktionen, wie Wohnen
(W) und Gewerbe (G) sollen nur im Rahmen der Eigenentwicklung ausgebaut
werden.

Durch diesen Bebauungsplan will die Ortsgemeinde den Eigenbedarf in den Berei-
chen Gewerbe und Wohnen decken:

= allgemeines Wohngebiet (WA) /
Ordnungsziffer A 0,918 ha

Olzheim ist mit 487 Einwohnern (Stand 6.95) ein Ort mittlerer Gréf3e in der Region.
Seit Jahren ist die Bevolkerungsentwicklung der Ortsgemeinde sehr positiv, das be-
trifft sowoh! die Entwicklung der Einwohnerzahlen (1981 = 355 EW / 1995 = 487
EW, Veranderung in 14 Jahren +14,7%) alsauch die Altersstruktur der Bevolkerung
( 18% < 15 Jahren, 19% von 15-30 Jahren, 48% von 30-65 Jahren, nur 15% > 65
Jahren).

Die noch freien Baustellen innerhalb der Ortslage sind nicht verfligbar bzw. sind aus
topografischen Grunden (extreme Hanglagen) nicht / kaum bebaubar. Entsprechend
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kann der Eigenbedarf in Olzheim derzeit nicht gedeckt werden, was in den vergan-
genen Jahren bereits zu Abwanderungen gefuhrt hat. Diese Abwanderungen mus-
sen aus der Sicht einer positiven Dorfentwicklung um so kritischer betrachtet wer-
den, als es sich hierbei einmal um Jungfamilien handelte, die in Olzheim weder zur
Miete wohnen noch ihren Wunsch nach Eigentumsbildung verwirklichen konnten,
>um anderen aber auch um dringend notwendige Arbeitskrafte der im Ort ansassi-
gen Gewerbebetriebe, insbesondere Teilzeit- bzw. Vollzeitarbeitskrafte im Schicht-
dienst. Durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes sol| der Bedarf an Wohn-
bauflachen fur Einfamilienwohnhauser aber auch flr kleinere Mietwohnungen ge-
deckt werden kénnen.

= Mischgebiet (Ml) /
Ordnungsziffern B 1, B 2, B 3 und B4 1,499 ha

» Gewerbegebiet (GE) / Ordnungsziffer C 1,029 ha

« &ffentliche Verkehrsflichen und Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung 1,513 ha

Die Ausweisung von gewerblichen und Mischbaufléchen im Rahmen der Eigenent-
wicklung bedeutet fur die Ortsgemeinde Olzheim hier insbesondere die Schaffung
von Bauflachen fur die Erweiterung des bestehenden Betriebes "Rasthof Olzheim"
(dies betrifft die Mischgebietsflachen B 4 und die Verkehrsflachen P1 und P2 ), so-
wie die Neuansiedlung / Umsiedlung des Betriebes Backes-Bau-GmbH aus der Ge-
meinde Auw bei Prum. Die Gebruder Backes betreiben dabei gleichzeitig den Rast-
hof bzw. leiten das Bauunternehmen Backes-Bau und stellen den Hauptinvestor im
neuen Baugebiet dar. Durch die Umsiedlung des Bauunternehmens von Auw nach
Olzheim sollen auf der einen Seite die dort bestehenden raumlichen Engpasse und
die dortige Gemengelage mit Wohnen gelost werden, zum anderen fuhrt die Um-
siedlung aufgrund der besseren Verkehrsanbindung Olzheim's zu einer wesentli-
chen Entlastung von LKW-Verkehr in je zwei Ortsdurchfahrten zur B 265 (Auw und
Roth) bzw. in anderer Richtung zur A 60 (Bleialf und Grofilangenfeld). Dies ist ne-
ben den Einsparungen fur den Betrieb (kirzere Wege) vor allem auch im Sinne des
Umweltschutzes und der Wohnqualitat der jeweiligen Dorfer ein sehr positiver
Aspekt.

Die besonderen Eunktionen Landwirtschaft (L) und Erholung (E) werden von diesen
Planungen nicht negativ berthrt. Zwar sind die geplanten Bauflachen derzeit von ei-
nem praktizierenden landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb (Betrieb Lorsbach)
genutzt, dieser siedelt jedoch in diesem Jahr in den Aussenbereich und hat die
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Uberplanten Flachen an die Gebruder Backes fur die vorgesehenen Nutzungen ver-
suBert. Insofern werden bauleitplanerisch die Entwicklungsmoglichkeiten der Land-
wirtschaft in diesem Bereich nicht / nicht mehr beeintrachtigt. Der besonderen Funk-
tion "Erholung” (E) wird dadurch Rechnung getragen, daf das Verpflegungsangebot
der Ortsgemeinde im "Rasthof Olzheim" durch die 0.g. Erweiterung und Betriebssi-
cherung sichergestelit bleibt. Dabei soll betont werden, daR der Rasthof heute nicht
nur den LKW-Fernverkehr bekostigt, sondern der Restaurantbetrieb auch von der
Bevolkerung Olzheims und der umliegenden Dorfer sowie von Feriengasten der Re-
gion stark frequentiert wird. e

Im Sinne einer landschafts- und ortsbildvertraglichen baulichen Entwicklung soll das
kunftige Baugebiet - insbesondere die gewerblichen Bauflachen - in den Hang ein-
gegraben und zusatzlich durch natdrlich angelegte Béschungen (Grunflachen im
Baugebiet / in den Verkehrsflachen = 13 770 m?) reichlich gegliedert werden. Au-
Rerdem wird u.a. zur Verbesserung des Landschaftsbildes der Ortsrandbereich
durch Geholzstreifen zur freien Landschaft hin eingebunden, der Bachlauf des
Grombaches renaturiert, der z.Zt. verrohrte Mittelbach geoffnet und die auch hier
bislang intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen zu Extensiv-Grinland auf-
gewertet (Kompensationsflachen K1 bis K 5).

4 Darlegung zum stiadtebaulichen Entwurf

Ausgehend von der Lage des kinftigen Baugebietes und den angestrebten Nutzun-
gen (LKW-Parkplatze, Baubetrieb mit Bauhof, Tankstelle und Reifenshop sowie
Wohngebaude) wurde die zu verplanende Flache unter dem Gesichtspunkt der
Schall-Emissionen von "leise” bis "laut" aufgeteilt, d.h. die "leisen” Nutzungen (all-
gemeines Wohnen) wurden zum bestehenden Wohngebiet "In der Mittelbach" bzw.
-um Dorf hin orientiert. Die lauteren Nutzungen wurden so angeordnet, dafl? die ent-
sprechenden Bauwerke (Halle / Reifenshop) des Mischgebietes selbst einen Schall-
schutz fur die Nutzungen Bauhof und zur bestehenden und geplanten Wohnbebau-
ung hin bilden. Mégliche Unvertraglichkeiten durch die enge raumliche Zuordnung
wurden in einem schalltechnischen Gutachten untersucht und werden durch ent-
sprechende Festsetzungen vermieden.

Im geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA) / Ordnungsziffer A sind 9 Baustellen
far Einfamilienwohnhauser oder kleine Mehrfamilienhauser vorgesehen, im Misch-
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gebiet (MI) / Ordnungsziffern B1 zusatzlich 2 Baustellen, wobei hier das Wohnhaus
mit Verwaltung des Investors entstehen soll. Das Mischgebiet (Ml) / Ordnungsziffer
B3 umfaflt die Althofstelle Lorsbach, hier sind auch spéaterhin einige Wohneinheiten
maoglich. In allen anderen Bereichen des Misch- und Gewerbegebietes sind Woh-
nungen nicht erlaubt. Fur diese geringe Zahl neu zuschaffender Wohneinheiten
kann die Infrastrukturausstattung des angrenzenden Wohngebietes "In der Mittel-
bach" mitgenutzt werden, der vorhandene Kinderspielplatz liegt auf einem Eck-
grundstiick direkt oberhalb des geplanten Wohngebietes. Alle Ubrigen Infrastruk-
tureinrichtungen der Ortsgemeinde Olzheim reichen fur die neuen Bedarfe aus.

Das Mischgebiet (MI) / Ordnungsziffer B 4 soll in dem Tankstellenshop neben den
typischen Angeboten fur Autofahrerservice zusatzlich fur die Nahversorgung, sprich
die gemeindeeigene Versorgung, Angebote far den taglichen Lebenesmittelbedarf
in einer Art "Dorfladen” vorhalten. Dieser Einzelhandelsladen wird zusammen mit
den Angeboten fur Tankstellenshop eine Grolke von 200m? nicht Gberschreiten.

Als letzter Teilbereich des Mischgebietes bleibt der Ordnungsziffer B 2, hier soll ei-
ne Halle fur den Baubetrieb der Fa. Backes-Bau errichtet werden, im vorderen Be-
reich wird das dazugehérige Verwaltungsgebaude entstehen. O.g. Reifenshop und
?—iallengebéude wurden in der schalltechnischen Untersuchung als schallmindernde
Malnahmen eingesetzt (s. Untersuchung / Anlage 3 und Festsetzungen). In diesen
Ordnungsziffer wird also die Bauunternehmung Backes umgesiedelt (s.0.), der da-
zugehorige Bauhof liegt wegen zu erwartender Larmemmissionen und Nutzungen
im Gewerbegebiet /Ordnungsziffer C. Fir den Bereich Gewerbegebiet (GE) sind au-
Rerdem noch zwei kieinere Gewerbeflachen Gbrig, die einen weiteren Bedarf der
Ortsgemeinde decken sollen.

Die Griinflachenausweiungen (Bereiche K1 bis K4) sowie die Flachen mit Pflanzbin-
dungen, insbesondere die Béschungen und Pflanzflachen zwischen Gewerbegebiet/
Mischgebiet und LKW-Parkflachen, sowie die Heckenstrukturen rund um das Plan-
gebiet (Ordnungsziffern B2, B3, B4 und C) haben neben den 6kologischen Funktio-
nen und dem Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft vor allem auch
stadtebauliche Aspekte der Gebiets- und Flachengliederung. Diese Malinahme wer-
den insbesondere auch zur Einbindung in das Landschaftsbild festgesetzt.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fur seinen Geltungsbereich die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fur die stadtebaulichen Ordnung zu schaffen. Er bildet die
Grundlage fur den Vollzug weiterer Mainahmen, wie die Vermessung, die Erschlie-
Rung und die Uberbauung / Nutzung des Gebietes.
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5 Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

m Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) / Ordnungsz:fferA B

Der Bereich fur die Wohnbebauung wird als WA gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die-
ser Bereich soll vorwiegend dem Wohnen dienen und eine Erweiterung des ober-
halb liegenden vorhandenen und gréBtenteils bebauten Wohngebietes "In der Mit-
telbach" darstellen. AuRer den im allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen
werden zusatzlich die Nutzungen nach § 4, Absatz 3 BauNVO nicht stérende Ge-
werbebetriebe und Verwaltungen erlaubt. Die tbrigen Ausnahmen sind nicht zuge-
lassen. Damit soll der Charakter des Gebiets mit der vorwiegenden Wohnnutzung
betont und erreicht werden.

Mischgebiet (M)
Ordnungsziffern B1, B2, B3 und B4
Im Mischgebiet sind nur Nutzungen und Betriebe zuldssig, die das benachbarte
Wohnen im Sinne der Schutzkategorie von § 6 Abs.1 BauNVO nicht wesentlich sto-
ren. Aus diesem Grund wird das Ml in vier verschiedene Ordnungsziffern unterteilt:

- Ordnungsziffern B1 und B3
Nutzungen gemiR BauNVO § 6, Abs. 2 Nr. 1-4

in diesen beiden Geltungsbereichen ist eine vorwiegende Wohnnutzung in Verbin-
dung mit nicht stérendem Gewerbe (Verwaltung / Buro in B1, landwirtschaftl. Ne-
benerwerb / landwirtschaftl. Selbstvermarktung in B 3) vorgesehen. Um den Ge-
biets- charakter der benachbarten Wohnbebauung anzupassen, werden die Nutzun-
gen nach BauNVO § 6, Abs. 2 Nrn. 5-8 sowie die Ausnahmen nicht zugelassen.

Ordnungsziffern B2 und B4
Nutzungen gemiB BauNVO § 6, Abs. 2 Nr. 1-8

im Ordnungsziffer B2 ist eine Fahrzeug- und Lagerhalle vorgesehen, also eine Nut-
zung nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 "sonstige Gewerbebetriebe". Die Stérung auf das be-
nachbarte geplante und vorhandene Wohnen wird einmal durch den Bereich B 1 so-
wie durch entsprechende Schallschutzmafinahmen abgefangen. Im Ordnungsziffer
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B 4 ist die Errichtung einer "eingehausten Tankstelle" mit Shop, Dorfladen und Rei-
fenhandel vorgesehen, Wohnnutzungen werden nicht ausgeschlossen, sind jedoch
nur in Verbindung mit Betriebszugehdrigkeit zu erwarten.

Gewerbegebiet (GE) / Ordnungsziffer C

Der Bereich fur den Bauhof der Fa. Backes-Bau sowie die weiteren Gewerbe-Vor-
ratsflachen werden als'GE gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Djeser Bereich soll vor-
wiegend dem "lauteren” Gewerbebetrieb wie Bauhof sowie nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben. Die moglichen Ausnahmen, insbe-
sondere Wohnen, werden aufgrund der Néhe zu den anderen Gebieten nicht zuge-
lassen. Dies entspricht auch durchaus der ohnehin schon kleinen Gewerbeflache.

® = MaR der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen / Zahl
der Vollgeschosse

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, GFZ/ GeschoBigkeit sowie
die Gebaudehohen bestimmt. Die Zahl der Vollgeschosse, die Wand- bzw. Gesamt-
héhen in Verbindung mit Dachneigung / Dachform begrenzen den &uleren Rahmen
der Gebaude beziglich der Hohenentwicklung.

AufRerdem werden die jeweiligen Oberkanten Fertigfullboden zur entsprechenden
Gelandehshe bzw. ErschlieBungsebene festgelegt. Im Bereich der Verkehrsflachen
mit besonderer Nutzung (LKW-Parkplatze) sowie fur die Lagerflachen in den Berei-
chen C und B 2 wurde die genaue Hohenlage Uber die Zufahrt "Verkehrskreisel"
festgelegt (max. Steigung). Die festgelegten unterschiedlichen Bestimmungsgréfien
ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebauungsplanes: Einbindung des Baugebie-
tes in die Landschaft und die dérfliche Struktur der Ortsgemeinde Olzheim.

Hieraus ergeben sich auch die Begrenzungen der GRZ / GFZ, die im allgemeinen
Wohngebiet deutlich unter das zulassige Mald der BauNVO gehen mit 0,25 GRZ
(gegenuber 0,4 nach BauNVO) und 0,50 GFZ (gegenuber 1,2 BauNVO) sowie im
Gewerbegebiet mit 0,60 GRZ (gegentber 0,8 nach BauNVO) und 1,2 GFZ (gegen-
Uber 2,4 nach BauNVO). Das Mal der baulichen Nutzung soll eine ortsbildvertragli-
che Siedlungsstruktur gewahrleisten und eine untypische Massierung und Do-
minanz des Plangebietes gegentber anderen Bereichen verhindern.
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m Stellung der baulichen Anlagen

Das Plangebiet liegt an einem Stdosthang mit starkem Gelandegefalle. Fur das all-
gemeine Wohngebiet und das Mischgebiet (Bereiche A und B1) liegt der hochste
Punkt am nérdlichen Rand bei rund 513m G.NN., der tiefste oberhalb des Hofes
Lorsbach bei 500m t.NN. In diesen beiden Planbereichen w:rd die Hauptfirstrich-
tung zwingend hangparallel vorgeschrieben, um die bauhchen Anlagen in die vor-
handene Topographie und Landschaftsbild einzubinden und gleichzeitig eine mog-
lichst wirtschaftliche Bauweise / ErschlieBung zu ermdglichen.

In den Ubrigen Planbereichen (B2, B4 und C) wird der naturliche Hang weitgehend
abgetragen, die Hallengebaude, Hofanlagen und die Parkflachen sollen aus Schall-
schutzgriinden in den Hang eingegraben werden, entsprechend sind auch hier die

Hauptfirstrichtungen den Terrassenanlagen anzupassen.
B

= Verkehrsflichen und Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestim-
mungen '

Wie oben bereits erwéhnt, wird die Ortslage Olzheim im stdlichen Bereich durch ei-
ne Abfahrt von der B 51 / E 29 Uber die Landesstralte L 23 aus Richtung Pram /
Stadtkyll erschlossen Der Straltenbereich zwischen Abfahrt B 51 und Landesstrale
L 23 stellt - insbesondere seit der Eréffnung des Rasthofes - einen Unfallschwer-
punkt und Gefahrenbereich dar. Der eigentliche Ortseingang Olzheim ist auch da-
durch nicht klar definiert. Im Rahmen der Vorabstimmung und der landesplaneri-
schen Stellungnahme wurde daher bereits ein Kreisverkehrsplatz zwischen E 42
und L 23 gefordert.

allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet / Ordnungsziffer B1

Die beiden Planbereiche werden vom Dorf aus Uber die Gemeindestralle "Vennstra-
Re" und von dort abzweigend Uber eine eigene innere ErschlieBungsstralie er-
schlossen, die im Plangebiet selbst in einem Wendehammer endet. Der Ringschiuly
-ur Gemeindestrale / Wirtschaftsweg wird absichtlich vermieden, da diese Stralle
nur der inneren ErschlieRung des Gebietes dienen soll und die Wohnqualitat so-
wohl des geplanten alsauch des vorhandenen Wohngebietes "In der Mittelbach"
nicht durch "aueren” Verkehr gestért werden soll. Vom Wendehammer aus flhrt
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ein FuRweg wieder auf den Wirtschaftsweg, um so eine fulllaufige Verbindung auf
den vorhandenen Kinderspielplatz zu gewahrleisten. Dabei soll der Wendehammer
bei einer spateren Detailplanung nicht nur die direkte Funktion wiederspiegeln, son-
dern vielmehr als platzartige Erweiterung der Wohnstrale die Aufenthaltsqualitat im
Wohngebiet ernéhen und als kleiner Treffpunkt mit entsprechender Bepflanzung /
Freiraummaoblierung ausgestattet werden.

Der ruhende Verkehr (Anwohner und Gaste) ist auf den prlvaten Grundstucken un-
terzubringen, entspr Flachen sind im Baugenehmlgungsverfahren nachzuweisen.

Mischgebiet / Ordnungsziffer B3

Der Ordnungsziffer B3 (Hofanlage Lorsbach) bleibt wie bisher uber die Landesstra-
Re L 23 "HauptstralRe" erschlossen.

: Mischgebiet / Ordnungsziffern B2, B4 und
Gewerbegebiet /Ordnungsziffer C sowie Verkehrsfldchen P1 und P2

Wie oben bereits erwahnt, wird zwischen der Bundesstrale E 42 und der Landes-
strale L 23 ein Kreisverkehrsplatz als bremsendes VerknUpfungselement herge-
stellt. Der Kreisverkehrsplatz wird als 6ffentliche Verkehrsfléache die Zufahrt von der
E 42 auf die L 23 genauso wie in den groiten Teil des Plangebietes (s.0. Ordnungs-
ziffern) darstellen. Die Ordnungsziffern B2, B4 sowie die Verkehrsflachen P1 und P2
werden direkt vom Kreisverkehrsplatz aus erschlossen, der Ordnungsziffer C (Vor-
ratsflachen fur Gewerbeansiedlung der Ortsgemeinde) wird Uber die Flache P1
erschlossen.

Bei den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (Ordnungsziffern P1
und P2, s.Planeintrag) handelt es sich um Parkflachen fur LKW und PKW als Erwei-
terungsflachen far den bestehenden Rasthof Olzheim.

= Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Fur die Stromversorgung des Plangebietes wird eine Flache fur die Errichtung einer
Trafostation ausgewiesen. Die Wasserversorgung sowie der Abwasserentsorgung
(Verbindungssammler zur zentralen Gruppenklaranlage "Oberes Pramtal® nach
Watzerath) ist durch Anschlu® an das vorhandene Leitungsnetz bzw. Kanalnetz
méglich. Die im Plangebiet vorhandene Hauptwasserleitung wird im Zuge der
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BaumaRnahmen verlegt. Diese Verlegung sollte im Rahmen der ErschlieRungsmal3-
nahmen durchgeflhrt werden.

Den MaRnahmen zum Boden- und Wasserschutz dienen die Ableitung von
Dachwassern aus dem nordlichen Teilgebiet (allgemeines Wohngebiet und Misch-
gebiet B1) tber offene Gréaben, die aus dem Nordteil durch die Pflanzflachen auf
der Béschungsschulter entlang der L 23 zu den Retensionsbecken bzw. zum Grom-
bach gefthrt werden. Hierfar mussen auf den Privatgrundsttcken im WA teilweise
Leitungsrechte eingerdumt werden (s. Planeintrag sowie- landespflegerischer Pla-
nungsbeitrag). Zusatzlich sind Hofflachen und Zufahrten im allgemeinen Wohnge-
biet, im Mischgebiet in den Bereichen B und B3 in wasserdurchlassigen Materiali-
en zu erstellen.

In allen anderen Planbereichen (Mischgebiet B2, B4 und Gewefbegebiet C sowie
die Parkflachen P1 und P2) kann dies wegen der Standfestigkeit des Bodenbelages
bzw. Aufbaus (Scherkrafte bei LKW-Drehungen) nicht zugelassen werden, die Bo-
denbelage sind hier wasserundurchlassig (z.B. bituminés) zu auszubilden.

B

= bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor

Schall
Das Ingenieurburo Juhre & Boxleitner, Trier, hat fur das Plangebiet bzw. die geplan-
ten Nutzungen ein Schallschutzgutachten erstellt (s. Teil I, schallschutztechn. Pla-

nungsbeitrag). Die Untersuchungen ergaben, dal} die Larmeinwirkungen aus dem
Gewerbegebeit bzw. aus den "lauten" Mischgebietsbereichen B2, B4 sowie aus den
Parkflachen fur LKW auf das geplante, aber auch auf das vorhandene Wohngebiet
und Dorfgebiet die Pegelrichtwerte nicht Gberschreiten, wenn folgende die geplan-
ten baulichen MaRnahmen durchgefuhrt werden:

» MaRnahme 1: entlang der Westseite des Mischgebietes / Ord-
nungsziffer B2 wird eine Baugrenze festgesetzt, von welcher im
Abstand von mind. 35m eine Wand mit einer Mindesthéhe von
5.50m als Larmabschirmung bzw. zur Larmbrechung zu errichten
ist. Die vordere Hallenwand mufR allerdings nicht geschlossen
sein, wohl aber die HallenrGckwand sowie die Giebelwand zum
Wohngebiet hin (s. MaRnahmenbschreibung / Festsetzungen).
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= MaRnahme 2: entlang der nérdlichen Grenze zwischen den Gel-
tungsbereichen B2 und B1, (Mischgebiet MI) ist eine Larmschutz-
wand zu errichten

= MaRnahme 3: im Mischgebiet (M) ist zwischen den beiden Gel-
tungsbereichsgrenzen B2 und B4 eine Baugrenze festgesetzt, von
welcher im Abstand von mind. 15m eine Wand in einer Lange von
mind. 35m mit einer Mindesthéhe von 4.50m als Larmabschir-
mung bzw. zur Larmbrechung zu errichten ist. Dle vordere Gebau-
dewand muf allerdings nicht geschlossen sein, ‘wohl aber die Hal-
lenrtickwand sowie die Giebelwand zum Wohngebiet bzw. Misch-
gebiet B1, B3 hin.

» MalRnahme 4: Die Tankstelle im Mischgebiet / Ordnungsziffer B4
ist als "teileingehauste" Tankstelle zu errichten.

Da vom Investor dringend die Parkflachen P1 und P2 in Betrieb genommen werden
sollen und dies auch der Entscharfung der Gemengelage und Verkehrssituation
dient, sollen ersatzweise vor der Errichtung / Investition der Gebaudekomplexe zu-
nachst Larmschutzwalle bis zu einer max. Héhe von 2.50 ab Oberkante Urgelande
aufgeschittet werden. Diese Ersatzmafinahme wirkt sich nach Beurteilung der
L andschaftsarchitekten Bielefeld & Gillisch (landespflegerischer Planungsbeitrag)
nicht stérend auf das vorhandene Wohngebiet oder auf das Landschaftsbild und
den Ortsrand Olzheims aus.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter B
der Textfestsetzungen getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur au-
Reren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachform, Dachneigung, Dacheindek-
kung, Dachaufbauten, Gestaltung der AulRenaniagen, Aussagen zu Aufschuttungen
und Abgrabungen fur die positive Gestaltung des Ortsbildes und entspr. dem Einfu-
gegebot in die umgebende, dorfliche Struktur erforderrlich.

5.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft § 9 (1) 20 BauGB und Pflanzbindungen und -gebote

In den Festsetzungen unter C und D wurden die Festsetzungen aus dem landes-
pflegerischen Planungsbeitrages gefaft. Das Plangebiet wird durch gréRRere Pflanz-
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und Grinflachen von Norden nach Suden hin gegliedert, die Gran- und Pflanzfla-
chen in den Béschungen zur L 23 bzw. zwischen den einzelnen Geltungsbereichen
und an den Plangebeitsgrenzen werden ergénzt durch die Verkehrsgrunflachen auf
den Parkplatzen und innerhalb des Verkehrskreisels. Dabei dienen die Grun- und
Pflanzflachen neben der Verbesserung einer landschafts-6kologischen Struktur vor
allem auch der Verbesserung des Landschaftsbildes und einer besseren Einbin-
dung der Ortslage / Ortsrand Olzheims. Pflanzbindungen und Pflanzgebote ergeben
sich aus dem landespflegerischen Planungsbeitrag (s. Teil ll).....

6 Umsetzung

6.1 Bodenordnung / Besitzverhdltnisse

:Nie oben bereits erwahnt, handelt es sich bei dem gesamten Plangebiet (aufder
dém Kreisverkehrsplatz) um die ehemalige Hofstelle Lorsbach, der noch in diesem
Jahr in den AuRenbereich aussiedeln wird. Der Hauptinvestor und Betreiber des
Plangebietes ist im Besitz aller Flachen aufser der Hofanlage (Ml / Ordnungsziffer
B3), eine Bodenordnung oder Umlegung ist daher nicht erforderlich.

6.2 Erschliefung

Die Kreisverkehrsanlage wird als éffentliche Verkehrsanlage Uber das Gemeinde-
verkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG) mit einem notwendigen Eigenanteil der Orts-
gemeinde Olzheim finanziert.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt groftenteils durch den Hauptinve-
stor, lediglich die Gewerbeflache als Vorratsflache der Ortsgemeinde Olzheim sowie
die ErschlieBung des Wohngebietes liegt im &ffentlichen Interesse, hiertber wurde
ein ErschlieBungsvertrag geman § 124 BauGB abgeschlossen.



DIANUNGSDURO 1ENT & DARTNER

Seite 16 von 17

6.3 Abwagung

Die umfassenden Textfestsetzungen wurden vom Rat der Ortsgemeinde Olzheim in
der Sitzung vom 26.2.1996 nach eingehender Abwagung der Eingriffe ins Privatei-
gentum gegenuber den Erfordernissen der Landespflege, der Ortsbildgestaltung,
des Imissionsschutzes und der Wasserwirtschaft beschlossen. Dabei wurden die
Einschrankungen und Auflagen angesichts einer harmonischen stadtebaulichen
Entwicklung, insbesondere der Gestaltung von Orts- und Landschaftsbild, einem
vertraglichen Nebeneinader von Wohnen und Gewerbe bzgl. der Schallimissionen
sowie der Erhaltung und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Natur- und Was-
serhaushaltes als zumutbar erachtet.

Leichtstoffabscheider zur Vorbehandlung des Niederschlagswassers auf den
warkflachen P1 und P2 sind nach Auskinften des staatlichen Amtes fur Wasser-
und Abfallwirtschaft (STAWA) und der unteren Wasserbehorde, Kreisverwealtung
Bitburg-Prim nicht erforderlich. Die entsprechende Forderung im landespflegeri-
schen Planungsbeitrag wird aus diesem Grund nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. '

1

6.4 Bestandteile dieses Bebauungsplanes

Bestandteile dieses Bebauungsplanes sind die Planunterlage und Begrindung, so-
wie die der Begrundung angehefteten Schnitte.
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6.5 Flachenbilanzierung

allgemeines Wohngebiet (WA) /

9.180 m? ( 9,7%)

Ordnungsziffer A

Mischgebiet (Ml) /

Ordnungsziffer B 1 2.990 m? ( 3;2%) -
Ordnungsziffer B 2 6.880 m* ( 7,3%)
Ordnungsziffer B 3 2.800 m? ( 3,0%)
Ordnungsziffer B 4 856 m* ( 0,9%)

Gewerbegebiet (GE) /

Ordnungsziffer C
Verkehrsflachen

X Verkehrsfl. im WA 730 m?
Kreisverkehrsplatz 5.400 m®

Verkehrsfl. mit besonderer
Zweckbestimmung

Parkfldche P1 6.400 m?
Parkflache P2 2.400 m?
sonstige Verkehrsfl. 200 m*

Kompensationsfliche K1 bis K5
Griinfliachen innerhalb der Verkehrsflachen

13.526 m? (14,4%)

10.285 m? (10,9%)

15.130 m? (16,0%)

32.390 m? (34,4%)
13.770 m* (14,6%)

Gesamtfliche des Plangebietes

94.285 m? (100,0%)
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Aufstellung:

Bebauungsplan " In der Mittelbach Il ™

Ortsgemeinde Olzheim

Diese Begriindung hat den Bebau-

ungsplanunterlagen fir die Priifung

zur Erteilung der Genehmigung
Olzheim, den 03.07.1997 gemaB § 11 Baugesetzbuch i.d.F.

}m vom 08.12.1986 beigelegen.

4
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54634 Bitburg, 01.07.1997




