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. EINLEITUNG
1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Ein im Gewerbegebiet Niederpriim ansissiges Logistik-Unternehmen beabsichtigt die Erweiterung seines
Stiitzpunkts in Form vergroBerter Lagerkapazititen sowie einer optimierten verkehrlichen Andienung. Zur
Umsetzung jener baulichen Vorhaben wird eine Anderung und Erweiterung des rechskriftigen Bebauungs-
plans "Gewerbegebiet an der L | 1" in seinem siidwestlichen Abschnitt erforderlich.

Grundsitzlich sieht die Gemeinde Priim die anhaltend dynamische Entwicklung der Logistikbranche und hat
der Anderung und Erweiterung des Gewerbegebiets im Stadtteil Niederpriim zustimmend beschlossen.

Mit der vorliegenden 2. Anderung der Planung wird die urspriingliche Fassung des Bebauungsplans von 1996
insoweit modifiziert, dass neben einer flichenhaften VergroBerung auch eine hohere stiddtebauliche Nutz-
barkeit erreicht wird. Ausgangspunkt hierfiir ist die |.Teilinderung des Bebauungsplans von 2017, die eine
Abkehr von der damals giiltigen GRZ 0,65 bzw. GFZ 1,3 zur Folge hatte.

Die gewerbliche Bauflache inklusive ihrer Béschungsbereich wird nach Siidwesten um i.M. 50 m Tiefe bzw.
um 4.900 m? ausdehnt. Regelungen zur Griinordnung behalten in Fortsetzung der einst gewahlten Konzep-
tion jedoch weiterhin ihre Giiltigkeit. So ibernehmen insbesondere die Griinflichen die Funktion der Ober-
flachenentwisserung zum siidlich verlaufenden FlieBgewisser.

.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND GEBIETSBESCHREIBUNG

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der L |1, 2. Anderung und Erweiterung” umfasst mit seinem ca. | ha
groBen Geltungsbereich die Flurstiicke 27/21, 27/23, 27/25 sowie 27/43 und 24 (jeweils teilweise) der Flur
56, Gemarkung Niederpriim. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Erweiterungsbereich betrifft eine intensiv genutzte Landwirtschaftsfliche, die sich von der Landesstrafie
in siidéstliche Richtung erstreckt und dabei zu einem von Geholzen flankierten Oberflichengewisser abfallt.
Der Geltungsbereich ist so gewihlt, dass er das bestehende Betriebsgrundstiick weitestgehend hohengleich
in die Feldflur fortentwickelt und sich dessen topographischer Tiefpunke als Griinfliche u.a. zur Bewirtschaf-
tung anfallenden Niederschlagswassers nutzen lasst.

Die dort bereits vorhandene Retentionsmulde bleibt erhalten und bildet mit einem zum nordlich gelegenen
Wendehammer einen zusammenhangenden Grin- und Gehdlzstreifen. Lediglich der im Stidwesten verlau-
fende und das bisherige Gewerbegebiet begrenzende Griinstreifen mit seinen Solitairbdaumen wird aufgege-
ben und im entstehenden Boschungsbereich weiter siidwestlich wiederhergestellt.

Flichenbilanz

Gewerbegebiet eingeschrinkt gem. Abstandserlass 8.110 m? inkl. interne Fahrwege
Griinflichen Anpflanzungen, Naturerhalt, Retention |.845 m?2
Gewasser 1. Ordnung 145 m? Bestand

1.3 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGSVORGABEN
s Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V, 2008) stellt den vorliegenden Planungsraum siidwestlich des Mit-
telzentrums Priim insbesondere als einen landesweit bedeutsamen Bereich fiir Erholung und Tourismus (Z
134, Karte 18).

Nach den Vorgaben des rechtsverbindlichen Regionalen Raumordnungsplans (ROP) geht das Plangebiet
selbst (noch) in der Darstellung "landwirtschaftliche Nutzfliche" auf, obwohl es seit 2005 als ,,Gewerbege-
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biet an der L 11" im Flichennutzungsplan dargestellt ist. Die raumordnerischen Belange gelten daher als mit
Rechtsverbindlichkeit des FNP abgewogen.

Dies steht im Einklang mit den dem Mittelzentrum Priim zugewiesenen besonderen Funktionen/ Eigenent-
wicklung Erholung, Wohnen und Gewerbe. GroBraumig liegt die Gemeinde in einem Vorranggebiet fiir Erho-
lung sowie in einem Schwerpunktbereich der weiteren Fremdenverkehrsentwicklung.

Im ROP werden auch zur Vermeidung moglicher Zielkonflikte des Weiteren Ziele zum Immissionsschutz
benannt (Punkt 5.6.2) benannt. Immissionen sind auf ein vertretbares MaB zu beschrianken und dabei alle
gebotenen technischen Maoglichkeiten zur Emissionsbegrenzung zu nutzen (Kap. 5.6.2.1 ROP). Zwischen Vor-
haben ~ bei denen trotz Nutzung von Einrichtungen, die dem Stand der Technik zur Emissionsbegrenzung
entsprechen mit schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen ist — und schutzbediirftigen Gebieten und
Objekten (z.B. Wohngebiete, Objekte des Natur- und Denkmalschutzes) muss ein ausreichender Abstand
gewihrleistet sein (Kap. 5.6.2.2 ROP).

Die stidtebaulichen und planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans nehmen auf die vorge-
nannten und seit der letzten Planfassung gednderten Grundsitze und Ziele der Landesplanung und Raum-
ordnung grundsatzlich Bezug (Anpassungsgebot gem. § | Abs. 4 BauGB).

* Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Priim in der rechtswirksamen Fassung seiner Fort-
schreibung stellt das Plangebiet im Ortslagenausschnitt Niederprim groBriumig als gewerbliche Baufliche
dar. Hinzu kommt eine sog. MaBinahmenfliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft im ostlichen Anschluss an die eigentliche Baufliche.

Der Bebauungsplan weicht somit nicht von den Darstellungen des FNP ab (Entwicklungsgebot gemiB § 8
Abs. 2 BauGB).

2. PLANINHALT
2.1 FESTSETZUNGEN
2.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. | BauGB i.V.m. §§ | bis 11 BauNVQO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein eingeschrink-
tes Gewerbegebiet (GEe gem. § 8 i.V.m. § | BauNVO) zur Unterbringung von nicht erheblich belistigenden
Gewerbebetrieben festgesetzt.

* InVerbindung mit § |1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird insbesondere zu Gewerbebetriebe aller Art in den jewei-
ligen Gebietsteilen festgesetzt, dass nur solche Betriebe und Anlagen (Vorhaben) zulissig sind, deren Ge-
rausche oder sonstigen Emissionen hochstens den Betriebsarten der Abstandsklasse V des Abstandserlass
(Ministerium fir Umwelt, 1992) oder vergleichbaren Betrieben bzw. Anlagen entsprechen. Ausnahmen
hiervon sind zulassig, wenn es nachweislich mittels entsprechender (aktueller) technischer Vorkehrungen
und MaBnahmen (z.B. Schalldimmung) zu keiner Uberschreitung der dem Vorhaben anzurechnenden Be-
eintrachtigungen kommt.

* Zulassig sind Lagerhauser, Lagerplitze und offentliche Betriebe sowie Geschifts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebaude. In Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Anlagen fur sportliche Zwecke und
Tankstellen (auBer Betriebstankstellen) nicht zuldssig sind.

* Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,
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zugelassen werden. In Verbindung mit § | Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise zulassi-
gen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten nicht
zuldssig sind.

Die Ausweisung eines eingeschrinkten Gewerbegebiets (GEe) ist geboten, da die Kategorie ,,Gewerbebe-
triebe aller Art" weiteren Einschrinkungen bezliglich des zu erwartenden Emissionsverhaltens kiinftig zulas-
siger Anlagen und Betriebe unterliegt. GemdB § | Abs. 4 Satz | Nr. 2 BauNVO richtet sich die Art der bauli-
chen Nutzung im Baugebiet kiinftig insbesondere nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren beson-
deren Bediirfnissen und Eigenschaften. Kriterium ist hierbei die jeweilige Entfernung zu angrenzenden
Wohnnutzungen (Landwirtschaftsbetriebe).

Hier sollen die zum Schallschutz gewihlten Festsetzungen verhindern, dass erhebliche Nachteile oder Belas-
tigungen fir die plangebietsexterne Nachbarschaft ausgelost werden. Ziel dieser Festsetzungen ist es, im
Sinne eines vorsorgenden Immissionsschutzes die Vertraglichkeit von Gewerbegebiet und schutzbedirftigen
Bereichen gesunde Lebens- und Wohnverhiltnisse zu gewahrleisten (§ 3 Absatz | BlmSchG).

Hinsichtlich der lediglich ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsinhaber werden hohe Anforderungen gestellt: neben dem stadtebaulichen Kriterium ihrer
Dimension ("untergeordnet") ist zeitgleich auch deren Erforderlichkeit ("zugeordnet") strikt zu priifen. Eine
Wohnnutzung zugunsten eines in Frage kommenden, verantwortlichen Personenkreises muss aus betriebli-
chen Griinden objektiv sinnvoll sein (bspw. Sicherung von Betriebsablaufen, Schutz vor Einbriichen/ Dieb-
stahl), Die Priifung hierzu erfolgt im Bauantrags- bzw. -genehmigungsverfahren, wobei die Entscheidung nach
einer behérdlichen Besichtigung der ortlichen Situation zu treffen ist.

Ausgeschlossen werden auch solche Nutzungen, die in einem abseits der Ortslage situierten Gewerbege-
biets weder erforderlich (bspw. soziale Anlagen) oder wiinschenswert (Tankstellen u.a.}, noch aufgrund eines
moglichen Konflike- bzw. Storpotentials stadtebaulich sinnvoll sind (Vergniigungsstatten, Beherbergungsbe-
triebe, Wohnen).

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. | BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

¢ Zum MaB der baulichen Nutzung werden im Gewerbegebiet eine zuldssige GRZ von 0,8 als Hochstmal3
festgesetzt. MaBigebend fiir die Grundfliche ist hier die mit Planzeichen GEe gekennzeichnete Bauflache.

¢ Hinsichtlich der Héhe baulicher Anlagen darf eine maximale Firsthohe (FH) von 13,50 m nicht Gberschrit-
ten werden. Als Firsthohe ist das AbstandsmalB zwischen der Oberkante des fertigen Erdgeschossfuibo-
dens (OKFF: 443,15 (iINN; unterer Bezugspunkt) bis zum oberen Abschluss der Dachfliche (First bzw. At-

tika; oberer Bezugspunkt) zu verstehen.

¢ Ausnahmsweise kann fiir untergeordnete und der jeweiligen Hauptnutzung dienende Sonderbauwerke
und -bauteile (z.B. Silos, Tlirme, Krane) sowie fiir begriindete technische Aufbauten aufgrund deren beson-
derer Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen) eine Uberschreitung der im Plan festgesetzten
maximalen Gebidudehéhen zugelassen werden.

Der nach BauNVO zulidssige Orientierungswert zur GRZ gewihrleistet eine flexible und den spiteren Be-
triebserfordernissen entsprechende Inanspruchnahme des Geldndes. Innerhalb der Bauflichen soll daher
eine moglichst hohe stidtebauliche Dichte ohne weitere Uberschreitungen erlaubt werden.

Entscheidendes Kriterium fiir die maximale Hohenentwicklung mittels Festsetzung zuldssiger Gebaudeho-
hen ist die topografisch tieferliegende Lage des Plangebiets und die Moglichkeit, technische Anlagen inner-
halb des Gebiudes zu installieren (Kranbahnen u.a.). Ausnahmen fiir die Gebaudehohen bilden lediglich er-
forderliche technische Anlagen, die sich aufgrund ihrer Kleinteiligkeit ansonsten der Gesamtbaumasse un-
terordnen.

Die Festsetzung von oberen und unteren Bezugspunkten entspricht den gesetzlichen Vorgaben bei der Re-
gelung zur Hohe baulicher Anlagen, wie sie durch das MaB der baulichen Nutzung geregelt ist. Fiir die kiinfti-
ge Hohenlage von Hallen- bzw. FuBbéden im Gebiet wird das Niveau des Bestandsgebaudes als Referenz in

6
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Metern Gber Normal-Null genommen. Ungeachtet des Reliefs gelten die Hohenfestsetzungen gemifl Be-
zugspunkt OKFF im gesamten Baufenster und sind somit klar definiert. Bei der Fundamentierung von Ge-
bauden ist daher entsprechend anzuboschen bzw. abzugraben.

2.1.3 Griinflichen (§ 9 Abs. | Nr. 15 BauGB)

* Festgesetzt wird i.Y.m. § 9 Abs. | Nr. 16b BauGB eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung “Fla-

che fiir die Regelung des VWasserabflusses”. Das auf Hof- und Dachflachen anfallende Niederschlagswassers
ist hier in einem Erdbecken zu sammeln und bis dahin verzogert in offener Grabenfiihrung in stidliche
Richtung abzuleiten. Am Tiefpunkt des Gelandes ist ein Riickhaltebecken mit den im Entwiasserungskon-
zept angegebenen Daten zu Volumen und Flache anzulegen. Das unmittelbar ostlich befindliche Versicke-
rungsbecken Nr. 4 ist zu erhalten. Als wasserwirtschaftlich wirksame MaBnahmen ist die gebrauchsfertige
Retentionsmulde mindestens zeitgleich mit der Bauwerksfertigstellung herzustellen. Niederschlagswasser
von ggf. stark verschmutzten Flidchen ist aus Griinden des Grundwasserschutzes mittels entsprechender
Vorbehandlung (z.B. Absetzbecken) zu reinigen.
Das Regenriickhaltebecken ist als Erdbeclken anzulegen und mit einer regional zertifizierten Saatmischung
fur Feuchtlagen (z. B. mit der Regiosaatgutmischung Feuchtwiese 70% Graser/ 30% Krauter & Legumino-
sen, HK 7/ UG 7 — Rheinisches Bergland nach RegioZert® der Fa. Saaten Zeller) einzusien. Durch eine
einmalige jahrliche Spiatmahd ist das Beckens zu pflegen.

Der fachlich begriindete Zwecl der Griinflachen folgt den wasserwirtschaftlichen Erfordernissen, den Ab-
fluss von Niederschlagswasser moglichst am Ort seines Entstehens zugunsten der Grundwasserneubildung
zu reduzieren. Die Beseitigung von Niederschlagswasser im Rahmen einer kostenglinstigen und okologisch
orientierten Bewirtschaftungskonzeption wird hier liber eine bestimmte Form der Bodennutzung (Mulden-
griaben, Becken) erreicht. Festgesetzt wird eine Grinfliche, um dariiber hinaus Flachen fiir Geholze zu schaf-
fen.

2.1.4 Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. | Nr. 16b BauGB})

» Innerhalb der gewerblich nutzbaren Fliche wird eine muldenartige Rinne zur Ableitung dem Gewerbege-
biet von auBerhalb zuflieBenden Wassers festgesetzt.

Aufgrund der Hanglage ist ein Zufluss von AuBenwasser aus nordwestlicher Richtung nicht auszuschlieBen.
Entlang des Entwasserungskonzepts wird das ggf. zustromende Niederschlagswasser in einer die Gewerbe-
fliche umlaufenden, flachen Rinne kontrolliert abgeleitet.

2.1.5 MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 2 Abs. | Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 und Nr. 253, b BauGB)

* Das Oberflichengewasser am sudlichen Rand des Plangebiets ist einschlieBlich seiner Ufergehoélze und
eines mindestens 3 m breiten, vorgelagerten Griinlandstreifens von Boschungen und sonstigen Abgrabun-
gen oder Aufschiittungen freizuhalten und zu erhalten.

* Neu anzulegende Boschungen sind mit Mutterboden anzudeclken und mit einer lkrautreichen, regional zer-
tifizieren Saatgutmischung (z. B. mit Boschung 70% Graser / 30% Krauter & Leguminosen, HK 7/ UG 7 -
Rheinisches Bergland nach RegioZert® der Fa. Saaten Zeller) einzusien und durch ein- bis zweimalige
jahrliche Mahd zu pflegen. Dariiber hinaus sind 9 Laubbaume heimischer Arten zu pflanzen und dauerhaft
zu sichern bzw. bei Abgang nachzupflanzen, wobei heimische Herkiinfte empfohlen werden (z.B. Feld-
Ahorn, Gemeine Birke, Hainbuche, Eber-Esche, Holz-Birne, Speierling, Vogel-Kirsche, Wild-Apfel). Als Min-
destpflanzgroBen sollen Hochstimme, [4 bis 16 ¢m Stammumfang bzw. Sclitire, Hohe 300 bis 350 cm,
jeweils 3 mal verpflanzt, mit Drahtballierung verwendet werden (vgl. Umweltbericht, 5. 39).
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Angesichts der fiir Gewerbegebiete typisch hohen Flichenausnutzung zielen die gebietsinternen MaBnahmen
auf die Minimierung anlagebedingter Auswirkungen. Diese widmen sich mit Pflanzgeboten im Wesentlichen
einer Landschaftsbild-fordernden Eingriinung baulicher Anlagen durch rahmende Grinstrukturen und Ge-
holze. GemaB der vorliegenden Eingriffsbilanzierung (Bliro lop, 4/2023) erwichst der Planung jedoch iber-
wiegend durch Entzug natiirlicher Bodenfunktionen ein Defizit, welches sich nur auBerhalb ihres Geltungs-
bereichs ausgleichen [dsst.

Der Planveranlasser stellt hierfiir in der Gemarkung Brandscheid eine private Landwirtschaftsflache in Form
einer miBig intensiv beweideten Nass- und Feuchtweide mit Quellbach in bedingt naturnaher Ausbildung
zur Verfiigung und sichert die Umsetzung der MaBnahme nach § la Abs. 3 Satz 4 BauGB uber einen stiadte-
baulichen Vertrag ab (s.u. Hinweise).

Samtliche AusgleichsmaBnahmen sind spatestens bis zu der auf die Bauwerksfertigstellung folgenden Vegeta-
tionsperiode fertigzustellen. Die externe AusgleichsmaBnahme wird durch einen stidtebaulichen Vertrag
sowie per Eintragung einer Grunddienstbarkeit gesichert. Die Eintragung ins KSP erfolgt spitestens mit In-
krafttreten des Bebauungsplans.

2.1.6 Ortliche Bauvorschriften (§ 88 LBauQ i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

* Innerhalb des Geltungsbereichs sind Einfriedungen (§ 12 LBauO) nur in Form von Hecken, Holz- und Me-
tallzaunen (ggf. auf max. 0,5 m hohen Sockel) bis zu einer Gesamthohe von 2,0 zulissig. Im Bereich von
Grundstiickszufahrten diirfen blickdichte Einfriedungen (Hecken o.a.) und Abgrenzungen zur Freihaltung
der Sicht eine maximale Hohe von 0,70 m Uber angrenzender Fahrbahnoberkante nicht iiberschreiten (§
88 Abs. | Nr. 3 LBauO).

Die Gestaltungsregeln leiten sich aus der vorgefundenen Situation ab und sollen die optische Einbettung des
kiinftigen Baugebiets in das Landschaftsbild unterstiitzen (§ | Abs. 6 Nr. 5 BauGB), jedoch auch fiir den not-
wendigen Schutz der Gebdude sorgen. Dies gilt fiir Einfriedungen, die in Form von massiven Mauern in
grundsatzlich nicht notwendig sind oder Hecken, die die Sicherheit der Verkehrs im Bereich privater Grund-
stlickszufahrten einschrianken kénnten. Durchsichtige Werkstore sind hingegen in abweichenden Hohen
moglich.

22  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
* Schutzgebiete, Artenschutz

GemaiB der Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet ,,Naturpark Nordeifel — Teilgebiet Landkreis
Prim* vom 06.11.1970 sind nach Flichennutzungsplan dargestellte bauliche Nutzungen von den genannten
Auflagen ausgenommen. Die bisherige Kartierung des Plangebiets ergab keine Hinweise auf besonders ge-
schiitzte Arten und deren potentielle Gefihrdung im Rahmen der spiteren Planumsetzung (artenschutz-
rechtliche Vorpriifung folgt).

Fir erforderliche KompensationsmaBnahmen wird das plangebietsexterne (§ la Abs. 3 Satz 3 BauGB) priva-
te Flurstiick 20, Flur 64, in der Gemarkung Brandscheid ,,In der Schwannersbach® in Anspruch genommen.
Das dortige Oberflichengewisser einschlieBlich seiner Ufer ist durch Einziunung vor Viehtritt zu sichern.
Die lLange des zu ziunenden Bereichs entlang des in westlicher Richtung flieBenden ,,.Schwannersbachs” be-
tragt ca. 95 m bei einer Breite von ca. |0 m. Dort, wo die Bachaue schmaler ist, kann entsprechend schmaler
gezaunt werden. Die Lange des auszuziunenden Bereichs entlang des in siidlicher Richtung flieBenden Bachs
betragt ca. 20 m. Innerhalb des dargestellten Bereichs ist max. ein Bachzugang fiir das Vieh zulissig (Trinkstel-
le). Der eingezaunte Bereich ist alle 2 Jahre im Spatjahr (ab August) zu mahen. Aufkommende Nadelgeholze
sind zu entfernen. Das Mahdgut ist von der Fliache abzutransportieren.

Entlang des Bachbetts sind 4 Schwarzerlen und 3 Bruchweiden zu pflanzen. Hierbei ist auf gebietsheimische
Herkunft des Pflanzguts zu achten. Die Baume sind als Heister oder Stammbiische innerhalb des eingeziun-
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ten Bereichs zu pflanzen, so dass sie nicht vom Vieh verbissen werden konnen. Zusatzlich sind die Pflanzen
mit einem Schutz gegen Wildverbiss zu sichern.

Der Bereich ist als BK-5703-0049-2009 ,,Biche zum Alfbach und angrenzende Walder Brandscheid bis zur A
60, der Bach selbst als ein gesetzlich geschiitztes Biotop gem. § 30 BNatSchG kartiert. Das Ziel des natur-
schutzfachlichen Ausgleichs besteht darin, regelmaBig durch Rindvieh beweideten Nass- und Feuchtweiden
inklusive Gewisser durch Einzdunung und Baumpflanzungen aufzuwerten.

Anstelle von Festsetzungen gemalB § 9 Abs. | Nr. 20 BauGB werden gemdl § la Abs. 3 Satz 4 BauGB vertrag-
liche Vereinbarungen nach § |1 BauGB (stadtebaulicher Vertrag) zum Ausgleich auf den vom Planveranlasser
bereitgesteliten Flichen getroffen.

s Denkmalschutz

Aus denkmalschutzfachlicher Sicht bestehen im unmittelbaren Plangebiet keine bekannten Nutzungsregelun-
gen fiir archdologische oder kulturgeschichtliche Denkmiler und Funde. Bei der Ausfihrung von flichigen
oder groBeren Erdarbeiten bzw. Eingriffen in den Boden sind jedoch Funde (§ 16 DSchPflG), die auf kultur-
geschichtlich bedeutsame Denkmaler schlieBen lassen, anzuzeigen (§ 17 DSchPfIG). In diesem Fall ist fiir ei-
nen Yorhabentriger die Pflicht verbunden, die Fundstelle in unverindertem Zustand zu erhalten und vor
Gefahren zu schiitzen (§ 18 DSchPfIG).

Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig (mind. 4 Wochen vorher) anzuzeigen (erdgeschichte@gdke.rlp.-
de), damit die Vorplanung einer Dokumentation und Bergung der erdgeschichtlich relevanten Funde und
Befunde anlaufen kann. Deren fachgerechte Untersuchung und Dokumentation muss vor Baubeginn und
wahrend der Bauarbeiten ermoglicht werden. Dadurch sind ggf. auch zeitliche Verzogerungen einzukalkulie-
ren. Im Falle groBerer Bergungen werden entsprechende Absprachen getroffen.

Die ortlich beauftragten Firmen sind entsprechend in Kenntnis zu setzen. Etwa zu Tage kommende Fossil-
funde etc. unterliegen gemiaB §§ 16-21 DSchG der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe,
Direktion Landesarchdologie/ Erdgeschichtliche Denkmalpflege, Niederberger Hohe |, 56077 Koblenz,
0261-6675-3032. Die finanzielle Beteiligung des Bautridgers richtet sich nach § 21 Abs. 3 DSchG.

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten prahistorische oder historische Gegenstande (bewegli-
che oder unbewegliche), von denen bei ihrer Entdeckung anzunehmen ist, dass sie Kulturdenkmdler sind
oder als solche gelten, gefunden werden, oder Flurdenkmdler durch die BaumaBnahme betroffen sein, ist
dies unverziglich der Denkmalfachbehorde (Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesar-
chiologie, Rheinisches Landesmuseum, 0651/9774-0, landesmuseum-trier@gdke.rlp.de) miindlich oder
schriftlich anzuzeigen. Dies kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehorde, KV Eifelkreis Bitburg-Priim
(Tel: 06561/15-0, info@bitburg-pruem.de) oder VGV erfolgen. Anzeigepflichtig sind der Finder, der Eigentii-
mer des Grundstiicks, sonstige iiber das Grundstiick Verfiigungsberechtigte und der Leiter der Arbeiten, bei
deren Durchfiihrung der Fund entdeckt wurde; die Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

* Bodenschutz, Geologie, Bergbau, Hydrologie und Radonvorsorge

Eine konkrete Belastung durch Altablagerungen und Kampfmittel im Plangebiet ist nicht bekannt. Dennoch
ist das Vorhandensein von nicht registrierten Altablagerungen nicht auszuschlieBen. Sollten im Zuge von
BaumaBnahmen Abfille (Bauschutt, Hausmull) oder sonstige Auffalligkeiten (geruchlich, visuell) festgestellt
werden, so ist die SGD Nord, Regionalstelle VWasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier, umgehend
zu informieren.

Es ist sicherzustellen, dass keine Beeintrichtigungen der Bodenfunktionen vorliegen, die geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Aligemeinheit herbei-
zufiihren (§ 2 Abs. 3 Bodenschutzgesetz). Ferner ist die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes im Sinne des § | BauGB zu ge-
wihrleisten (Erlass zur Berucksichtigung von Fliche mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren). Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind ent-
sprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgema8 und schadlos zu verwer-
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ten bzw. zu entsorgen. Gefihrliche Abfille, z.B. schadstoffbelasteter Erdaushub sind der Sonderabfall-Ma-
nagement-Gesellschaft Rheinland-Pfalz mbH (SAM mbH) zur Entsorgung anzudienen.

Zum Schutze des (Mutter-)Bodens sind die Vorgaben des § 202 BauGB i.V.m. der DIN 18915 sowie aus in-
genieurgeologischer Sicht weitere Anforderungen an den Baugrund (DIN 19731, 4020, 4124, DIN EN 1997-
| und -2) zu beachten. Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird dringend empfohlen. Bei Griindungs-
und Bodenarbeiten wird die Einholung eines Boden- und hydrologischen Gutachtens (DIN 1054) bzw. die
Durchfiihrung von Gelandeuntersuchungen dringend empfohlen. Bei Bauvorhaben in Hanglagen ist das The-
ma Hangstabilitat in die Baugrunduntersuchungen einzubeziehen. Die Baugrunduntersuchungen sind dem
LGB anzuzeigen (Igb-rlp.deffachthemen/geologiedatengesetz.html). Dies ist bei der Auftragsvergabe zu be-
riicksichtigen.

Die Prifung vorhandener Unterlagen ergab, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Bereich des
auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeldes "Liittgen" liegt. Aktuelle Kenntnisse iiber die
letzte Eigentiimerin, tatsachlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld sowie Dokumentationen oder
Hinweise liegen hier nicht vor.

Im Plangebiet kann ein erhohtes Radonpotential nicht ausgeschlossen werden. Es werden folgende bauliche
MaBnahmen empfohlen: Abdichtung von Béden und Winden im erdberiihrten Bereich gegen von auBlen an-
greifende Bodenfeuchte mit radondichten Materialien in Anlehnung an DIN 18 [95; konstruktiv bewehrte,
durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: mind. 15 ¢m, mit Nachweis der Rissiiberbriickung); Abdichtung
von Durchdringungen der Bodenplatte und der Hauswandungen (Zu- und Ableitungen} mit radondichten
Materialien.

* Elektrizititsleitungen, Telekommunikation

Fiir etwaig vorhandene 0,4- und 20-IV-Kabel ist ein Schutzstreifen von 1,0 m Breite (0,5 m Breite beider-
seits der Leitungsachse) freizuhalten, in dem eine Bebauung, das Anpflanzen von tiefwurzelndem Gehélz und
sonstige leitungsgefihrdende MaBnahmen untersagt sind. Anpflanzungen sind mit Versorgungstriger abzu-
stimmen (vgl. Leitungsplan, Westnetz GmbH, 3/2023). Die Abstinde von den vorgesehenen Bepflanzungen zu
geplanten/ vorhandenen Leitungen sind gemiB den VDE-Bestimmungen und dem "Merkblatt iber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” einzuhalten.

* Emissions-/ Immissionsschutz

Im potentiellen Einwirkungsbereich gewerblich verursachter Schallemissionen befinden sich in einer Entfer-
nung rund 250 m zwei auch wohnlich genutzte Hofstellen ,,Sonnenberg" (nichstgelegene Immissionsorte)
nordwestlich des Geltungsbereichs. Nach rechtsverbindlichem Flichennutzungsplan werden beide Siedlungs-
teile von einer zusammenhangenden Gewerbefliche erfasst, ochne eine nach BauNVO eindeutige Typilc auf-
zuweisen. Zur Abschdtzung moglicher Beeintrdachtigung liegt eine ,,Orientierende schalltechnische Einschit-
zung zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet An der L ||, 2. Anderung und Erweiterung” der Verbandsgemein-
de Priim im Ortsteil Niederprim* vor (Kramer Schalltechnik, 27.06.2023):

Bei mafBigeblichen Beurteilungspegel werden tags an Werktagen sowie an Sonn- und Feiertagen der Immissi-
onsrichtwert bereits bei einer Gebietseinstufung als Aligemeines Wohngebiet (WA) um mindestens |3
dB(A) bzw. [1 dB(A) unterschritten. Fiir Gewerbegebiet erhoht sich dieser Wert auf 25 dB(A). An Immissi-
onsorten, an denen noch andere Anlagen im Sinne der TA Lirm einwirken konnen (Morbelastung), ist fir die
hier untersuchte Gewerbefliche eine Unterschreitung der Immissionsrichtwerte notwendig, damit die zu-
kiinftige Gesamtgeriuschsituation durch Anlagen im Sinne der TA Lirm (Gesamtbelastung) ebenfalls die Im-
missionsrichtwerte einhalt. Die Betrachtung der Vorbelastung kann gemiBl TA Lirm entfallen, wenn unter
alleiniger Beriicksichtigung der Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten werden. Dies ist hier an den Immissionsorten zur Tageszeit ab der Gebietseinstufung Reines
Wohngebiet (VWR) gegeben, womit eine Untersuchung der Vorbelastung entfallen kann.

Zur Nachtzeit wird der Immissionsrichtwert ab der Gebietseinstufung fiir ein WA eingehalten, sofern dieser
durch die Gewerbeflache voll ausgeschopft werden darf. Sollten hier weitere Betriebe zur Nachtzeit titig
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sein, miisste die Vorbelastung bei den Gebietseinstufungen WA, MK, MD, Ml sowie MU untersucht werden,
da der Immissionsrichtwert ausgeschopft bzw. die Unterschreitung bei ca. 5 dB(A) liegt. Kurzzeitige Uber-
schreitungen durch einzelne Schallereignisse, die einen geltenden Immissionsrichtwert tags um mehr als 30
dB und nachts um mehr als 20 dB iiberschreiten, sind aufgrund der vorliegenden Abstinde auszuschlieBen.

° Starkregenvorsorge

Im siidlichen Bereich des Planungsgebiets, d.h. auf die Griinfliche bzw. den Bereich des Michelbachs besteht
die Gefahr einer Sturzflut nach Starkregen (wasserportal.rlp-umwelt.de). Dieser Bereich wird weder baulich
veridndert noch ist dort eine Bebauung vorgesehen. Fiir die unterhalb liegende Bebauung ergeben sich eben-
falls keine Verinderungen. Eine Gefahrdung unterhalb gelegener Gebaude auch bei Uberlastung der geplan-
ten Entwisserungsanlagen wird laut Entwisserungskonzept nicht erhoht.

Das Einzugsgebiet fiir den moglichen Oberflichenwasserzufluss aus Nordwesten ist durch die L |1 be-
grenzt. Der Graben fiir die Ableitung des AuBengebietswasser ist in ausreichender GroBe angelegt. Da eine
potentielle Gefihrdung beziiglich Hochwasserschiden bei Starkregenkalamititen und Uberflutungen nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kann, wird eine angepasste Bauweise zugunsten des Objektschutzes emp-
fohlen (z.B. Leitfaden Regenwasser Reutlingen, Handlungsempfehlungen zum nachhaltigen Umgang mit Re-
genwasser, SER 2/2023).

* Bauliche Gestaltung

Als Dacheindeckungsmaterialien werden unglasierte (nicht stark Licht reflektierende) Dachziegel, Dachpfan-
nen und Schiefer sowie Metalleindeckungen und Dachbegriinungen sowie entsprechende Anlagen fiir die
Nutzung regenerativer (solarer) Energien oder Griindicher empfohlen. Das Farbspektrum sollte sich hierbei
nach den Farbtonen RAL 3007 (Schwarzrot), RAL 5004 (Schwarzblau), RAL 5008 (Graublau), RAL 6008
(Braungrin), RAL 7013 (Braungrau), RAL 7015 (Schiefergrau), RAL 7016 (Anthrazitgrau), RAL 702l
(Schwarzgrau), RAL 7026 (Granitgrau), RAL 8012 (Rotbraun), RAL 8014 (Sepiabraun), RAL 8019 (Grau-
braun), RAL 8022 (Schwarzbraun), RAL 8025 (Blassbraun), RAL 8028 (Terrabraun), RAL 9005 (Tiefschwarz)
oder in nach Herstellerbezeichnungen dhnlichen bzw. vergleichbaren Farbtonen richten.

2.3 VERWIRKLICHUNG UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
2.3.1 Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren im Sinne von §§ 45 ff. bzw. 80 ff. BauGB ist nicht (zwingend) erforderlich; Entschidi-
gungsanspriche nach §§ 39 ff. BauGB werden nicht ausgeldst. Im weiteren Sinne ist jedoch die der Planung
zugeordnete externe Ausgleichsfliche bzw. -maBnahme &ffentlich-rechtlich zu sichern.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Notwendige Arbeiten an den Versorgungsanlagen bzw. deren Erweiterungen sind im Einzelnen mit den zu-
standigen Versorgungstragern rechtzeitig abzustimmen und die gegebenen Hinweise zur Bauausfiihrung zu
beachten; ggf. sind entsprechende ErschlieBungsvertrige abzuschlieBen.

* Elekerizitdt: Die elektrische Versorgung des Plangebiets erfolgt aus dem ortlichen Niederspannungsnetz.
Die Verlegung zusitzlicher Kabeltrassen bzw. Hausanschlisse erfolgt auBerhalb des éffentlichen StraBen-
raums, wozu ggf. eine Sicherung per Grunddienstbarkeit o.4. erforderlich ist.

* Wasserversorgung: Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwasser-
leitungsnetz. Es ist sichergestellt, dass innerhalb der herzustellenden Leitungen eine ausreichende Losch-
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wassermenge gemal Arbeitsblatt W 405 des DVGW-Regelwerks bzw. von 1.600 I/min lber einen Zeit-
raum von 2 Stunden zur Verfligung steht.

e Schmutz-/ Niederschlagswasserbeseitigung: Das Gewerbegebiet verfiigt liber ein Trennsystem, wobei das
Schmutzwasser tber Sammler innerhalb der StraBe ,,Auf Rietzfeld” abgeleitet wird (DN 150). Das Nie-
derschlagswasser wird gemalB3 der urspriinglichen Konzeption bzw. entlang des neu erstellten Entwisse-
rungskonzepts (Ingenieurbiiro Scheuch, 1/2022) innerhalb des Plangebiets in einem Rickhaltebecken zen-
tral gesammelt, zur Verdunstung und Versickerung gebracht, um anschlieBend breitflachig in das angrenzen-
de Oberflichengewasser liberzulaufen (s.0.).

Zum Schutz vor AuBengebietswasser wird entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze ein Graben am
Boschungskopf angelegt, welcher ebenfalls in das Oberflichengewasser miindet. Der im sudlichen Ab-
schnitt des Plangebiets vorhandene iiberdrtliche Schmutzwasserkanal (DN 150) ist ggf. per Grunddienst-
barkeit zugunsten des Entsorgungstragers zu sichern.

Durch die Planung ist der Michelbach (Gewisser lll. Ordnung) betroffen. GemiB Entwasserungskonzept
wird das anfallende Niederschlagswasser sowie das AuBBengebietswasser durch Kanile und Grében in ein
Riickhaltebecken geleitet und der Uberlauf dem Michelbach zugefiihrt. Das gesammelte AuBengebietswas-
ser soll ebenfalls in das Gewisser eingeleitet werden. Die Benutzungstatbestande bediirfen einer wasser-
rechtlichen Erfaubnis, die entsprechend zu beantragen ist.

2.3.3 Kosten und Folgeinvestitionen
Im Zuge dieses Bebauungsplans entstehen Kosten fiir ingenieurtechnische Planungen, ErschlieBungsmaB-

nahmen und naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen, welche gemaB stadtebaulichem Vertrag vom Yorha-
bentriager ibernommen werden.Weitere kommunale Folgeinvestitionen sind nicht zu erwarten.
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3.1  RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 5. 3634), zuletzt geandert durch
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
dndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 14.06.2023 (BGBI. | 5. 1802)
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Denkmalschutzgesetz vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159)

Nachbarrechtsgesetz vom 15.6.1970 (GVBI. 1970, S. 198)

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz i.d.F. vom 22.01.2004 (GVBI. S. 54)

Landesverordnung tber die Bestimmung von Eingriffen in Natur und Landschaft vom 19.12.2006 (GVBI
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3.2 URSPRUNGSFASSUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,,GEWERBEGEBIET AN DER L t*
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