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Ausweisung von Sonderbauflachen in Prim-Dausfeld 18. Fortschreibung FNP

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim wurde im Mai 2005 wirksam. Seit-
dem haben sich in Teilbereichen verschiedene neue Entwicklungen und Nutzungsanspriiche
ergeben, die bereits in 17 Teilfortschreibungen (2008 bis 2023) erfasst worden sind.

Fir den Stadtteil Dausfeld der Stadt Priim ergeben sich bauleitplanerisch notwendige Ande-
rungen, die eine 18. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes erfordern.

Im Jahr 1983 wurde in Prim-Dausfeld das Unternehmen Grohmann Engineering gegrindet,
das 2016 von Tesla ubernommen wurde und seitdem als Tesla Automation GmbH firmiert.
Das Unternehmen muss sich darauf vorbereiten, den Standort Priim-Dausfeld 6stlich der vor-
handenen Betriebsgebaude ggf. kurzfristig zu erweitern und damit gleichzeitig weitere Arbeits-
platze zu schaffen. Um auch mittel- bis langfristige Betriebserweiterungen ermaoglichen zu kon-
nen, sollen bereits heute ausreichende Flachen im Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
ausgewiesen und die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Ostlich der vorhandenen Betriebsgebaude soll auf den Flurstiicken 14/3, 14/5 tlw. sowie 27
der Flur 1, Gemarkung Dausfeld eine neue Produktionshalle errichtet werden. Mit der im Fol-
genden dargestellten Gesamtplanung soll zudem bereits heute Baurecht fiir spatere Betriebs-
erweiterungen geschaffen werden, die sich dann auch kurzfristig umsetzen lassen. Gleichzei-
tig wird damit die stadtebauliche Ordnung der Gesamtflachen gewahrleistet.

Die Flachenausweisung von Sonderbauflachen wird im Bebauungsplan eingeteilt in die Berei-
che der Ordnungsziffer SO 1 (stlich des bestehenden Betriebsgeldndes) und der Ordnungs-
ziffer SO 2 (norddstlich des bestehenden Betriebsgelandes). Nordlich der neuen Sonderbau-
flachen werden Grinflachen ausgewiesen, die flr AusgleichsmalRnahmen herangezogen wer-
den und als Puffer zum Wohngebiet Dausfeld dienen. Im Stdosten des Plangebietes wird ein
vorhandenes Regenrlckhaltebecken (mit der Option einer Erweiterung des Beckens) eben-
falls als Grunflache gesichert.

Das Unternehmen hat die entsprechenden Grundstiicke von der Stadt Prim sowie von einem
Haupterwerbslandwirt erworben. Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Prum bisher als Wiesenland bzw. landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen.

Die Stadt Prim mdchte die Erweiterung des Firmenstandortes und die damit verbundene
Schaffung von Arbeitsplatzen am Standort Prim / Dausfeld unterstutzen. Zur Schaffung des
Baurechts ist eine Teilanderung des geltenden Flachennutzungsplanes der Verbandsge-
meinde Prim fur den Bereich der Stadt Prim / Stadtteil Dausfeld sowie die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.
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Ausweisung von Sonderbauflachen in Prim-Dausfeld 18. Fortschreibung FNP

Um die neuen Betriebsflachen — einmal fur die aktuell geplante Produktionshalle, aber auch
fur spatere Erweiterungen — an den vorhandenen Standort sinnvoll anzubinden, sind grof3e
Gelandemodellierungen erforderlich. Bereits fir den Neubau der jungsten Produktionshalle
auf dem Betriebsgelande wurde das natlrliche Gelande aufgeschiittet, um die Flachen an die
vorhandene Erschlielungsstral’e anbinden zu kénnen.

Das Plangebiet Uberspannt eine Kuppe: Der niedrigste Gelandepunkt liegt im Stdosten auf
etwa 495 m 0. NN (Regenrtickhaltebecken), der hochste Gelandepunkt im nordéstlichen Be-
reich auf ca. 540 m U. NN. Nach Norden hin fallen die Flachen wieder bis auf ca. 495 m . NN
ab (im Bereich der Grinflachen).

Die Flachen dstlich der vorhandenen Betriebsgebaude sollen aufgeschittet werden, sodass
ein Plateau am heutigen Ostrand des Betriebsgelandes entsteht. Die neu geplanten Betriebs-
hallen liegen ca. 4 m tiefer als die ErschlieBungsstrale und der Wendehammer. Fir die erfor-
derliche Aufschittung des Plateaus sollen die hdher liegenden Flachen im Nordosten des
Plangebietes abgetragen und im Stdosten des Plangebietes aufgeschuttet werden.

Die am Nordrand des Plangebietes dargestellten privaten Grinflachen dienen als Ausgleichs-
flachen. Weitere Kompensationsflachen werden auf3erhalb des Plangebietes als externe Mal3-
nahmen vorgesehen.

Das Unternehmen Tesla Automation GmbH (bzw. vormals Grohmann Engineering) besteht
seit vielen Jahren am heutigen Standort im Industrie- und Gewerbegebiet Prim-Dausfeld. Die
Betriebsflachen liegen sudoéstlich des Wohngebietes Dausfeld auf einer Hohe von ca. 530 m
bzw. 545 m 4. NN (im Mittel) und sind Uber die Rudolf-Diesel-Stralde erschlossen. Das Gewer-
begebiet Prum-Dausfeld ist Uber die B 51 an das grof3raumige Verkehrsnetz angebunden.

Eine Betriebserweiterung ist nur in Richtung Osten mdglich, da die heutigen Betriebsflachen
im Norden durch vorhandene Wohnbebauung und im Westen durch andere Gewerbebetriebe
begrenzt werden. Im Siiden grenzt die B 51 unmittelbar an das Plangegebiet an.

Aus logistischen Grinden ist eine Erweiterung zwingend an die bestehenden Betriebsgebaude
anzuschlie3en. Standortalternativen kommen somit nicht in Betracht und wurden dementspre-
chend nicht untersucht. Kann eine Flachenerweiterung hier nicht realisiert werden, ist mittel-
bis langfristig der gesamte Unternehmensstandort bedroht. Wie aus der folgenden Ubersicht
ersichtlich, gibt es Uber die geplanten Erweiterungsflachen hinaus spater keine weitere Ent-
wicklungsmadglichkeit mehr an diesem Standort, da die Flachen im Osten durch die B 51/E 29
begrenzt werden.
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Ausweisung von Sonderbauflachen in Prim-Dausfeld 18. Fortschreibung FNP
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gebiet Prim-Dausfeld

Betriebsstandort und Erweiterungsflachen 6stlich von Priim-Dausfeld

4. Planungsvorgaben / raum- und siedlungsstrukturelle
Ausgangslage

4.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung

Im geltenden Regionalen Raumordungsplan (ROPI) der Region Trier von 1995 sind der Stadt
Prim die besonderen Gemeindefunktionen Wohnen, Gewerbe und Erholung zugewiesen. Im
Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplanes fur die Region Trier
(ROPneuE 2014) sind der Stadt mit ihren Stadtteilen alle besonderen Funktionen zugewiesen:
Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft und Freizeit / Erholung.

Mit der geplanten Ausweisung eines Sondergebietes ,Technologieentwicklung, Anlagenbau
und Produktion® am bestehenden Gewerbestandort Prim-Dausfeld wird vor allem die beson-
dere Funktion Gewerbe deutlich gestarkt. Ein fir die Stadt Prim und das Umland wichtiges
Unternehmen kann damit langfristig am Standort Dausfeld gehalten und viele Arbeitsplatze
gesichert werden.

Der Funktion Wohnen soll durch eine entsprechende Abstufung der Fldchenausweisungen im
Bebauungsplan SO 1 — SO 2 — Grunflachen Rechnung getragen und das vorhandene Wohn-
gebiet Dausfeld nordwestlich des Plangebietes damit méglichst wenig belastet werden. Die
Abstufungen beziehen sich insbesondere auf unterschiedliche Schallkontingentierungen im
Bebauungsplan. Zudem wurde fiir die baulichen Vorhaben im Plangebiet ein Larmschutzgut-
achten erstellt und die Ergebnisse hieraus in die Bebauungsplanung integriert.

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 5 | 12



Ausweisung von Sonderbauflachen in Prim-Dausfeld 18. Fortschreibung FNP

Damit wird auch der Forderung der Raumordnung Rechnung getragen, den Immissionsschutz
bei allen Planungen ausreichend zu berucksichtigen.

Die besondere Funktion Freizeit / Erholung wird u. a. durch die Ausweisung einer grol3en zu-
sammenhangenden Grinflache am Nordrand des Plangebietes berlicksichtigt, die in raumli-
cher Nahe zum Wohngebiet Dausfeld liegt.

Zudem soll durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan erreicht werden, die er-
forderlichen Gelandemodellierungen im Plangebiet méglichst landschaftsbildvertraglich zu re-
alisieren.

Die besondere Funktion Landwirtschaft wird durch die Flacheninanspruchnahme bisheriger
landwirtschaftlicher Flachen nicht gestarkt, aber auch nicht wesentlich beeintrachtigt. Der Ei-
gentumer der Flachen hat die Flachen bereits an das Unternehmen Tesla Automation GmbH
veraulert. Er ist selbst Haupterwerbslandwirt und ist durch den Verlust der Bewirtschaftungs-
flachen nicht in seiner Existenz bedroht.

R s

: ‘.’ ﬁ
&g%\mmnh

Erweiterung der Industrie-
und Gewerbeflachen

Auszug aus dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes fiir die Region Trier
(ROPneuE 2014) mit ungefahrer Lage der Erweiterungsflachen
ostlich des vorhandenen Gewerbegebietes Dausfeld

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

Im Entwurf zur Fortschreibung des ROPI (ROPneuE 2014) sind die Flachen am Sidrand des
Plangebietes einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft zugewiesen (= gelbe Flache), der tb-
rige Bereich des Plangebietes ist als Vorbehaltsgebiet fur Grundwasserschutz (= blaue Strei-
fen) dargestellt.
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Ausweisung von Sonderbauflachen in Prim-Dausfeld

18. Fortschreibung FNP

Die Flachen des Vorbehaltsgebietes flr Landwirtschaft am Sidrand des Plangebietes werden
bereits jetzt faktisch nur noch zu einem Teil landwirtschaftlich bewirtschaftet: Wie auf Luftbild-
aufnahmen ersichtlich (vgl. auch Darstellung des Betriebsstandortes in Kapitel 3) befinden sich
hier ein groReres Regenrickhaltebecken sowie Boschungsflachen des westlich angrenzenden
Betriebsplateaus, die landwirtschaftlich nicht zu bewirtschaften sind.

4.2 Ubereinstimmung mit den Zielen der Flichennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prim sind die Flachen des Plan-
gebietes als Flachen fur die Landwirtschaft (Bestand) dargestellt. Ein Entwicklungsziel (z. B.
Strukturanreicherung 0.a.) ist fir die Flachen nicht festgelegt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Priim
mit integriertem Landschaftsplan fiir den Bereich der Stadt Priim / Stadtteil Dausfeld
Auswirkungen der Planung auf die Siedlungs- und Infrastruktur

Die Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur betreffen im Wesentlichen das vorhandene In-
dustrie- und Gewerbegebiet Dausfeld, das durch die Planung eines Sondergebietes im Osten
erweitert wird. Das Wohngebiet Dausfeld und die Ortslage Alt-Dausfeld nordwestlich und nérd-

lich

des Plangebietes werden durch die Planung in ihrem Siedlungsgefiige nicht verandert

oder beeinflusst. Der auch im Landschaftsplan (siehe Abbildung oben) erkennbare Gringurtel
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Ausweisung von Sonderbauflachen in Prim-Dausfeld 18. Fortschreibung FNP

zur Trennung von Wohnen und Gewerbe wird durch die Ausweisung einer grolden zusammen-
hangenden Grunflache am Nordrand des Plangebietes fortgefuhrt.

Die Auswirkung der Planung auf die Infrastruktur ist gering. Zur FldchenerschlieRung wird der
vorhandene Wirtschaftsweg in der Mitte des Plangebietes genutzt. Es werden keine weiteren
Strallen und Wege vorgesehen, die vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen kdnnen
auch fur das Plangebiet genutzt werden.

Im Vorfeld zur 18. Fortschreibung des Flachennutzungplanes wurde eine vereinfachte raum-
ordnerische Prifung gemalR § 18 LPIG beantragt. Im Rahmen des Verfahrens wurden die be-
troffenen Behorden und Fachstellen beteiligt und um Stellungnahme bis zum 20.05.2023 ge-
beten. Gleichzeitig wurde die Offentlichkeit beteiligt, die Planunterlagen konnten in der Zeit
vom 09.05.20203 bis zum 09.06.2023 eingesehen werden. Stellungnahmen kdénnen bis zum
22.06.2023 abgegeben werden.

Die vereinfachte raumordnerische Prifung ergab, dass das Planungsvorhaben mit den allge-
meinen Zielen der Raumordnung in Einklang steht und von Seiten der Regionalplanung grund-
satzlich positiv bewertet wird.

Zu beachten sind in den weiteren Verfahrensschritten der Bauleitplanung die Vereinbarkeit mit
folgenden Erfordernissen der Regionalplanung (Ausziige aus der Stellungnahme der Pla-
nungsgemeinschaft Region Trier):

Allgemeine Ziele fiir die Entwicklung der Region sowie Entwicklung von Bevélkerung und Ar-
beitsplétzen
(...) Die hier geplante Erweiterung eines Gewerbebetriebes kann zur Sicherung der
vorhandenen und zur Schaffung neuer sowie wohnortnaher Arbeitsplétze beitragen (...).
Somit steht das Vorhaben in Einklang mit den (...) Zielen des Regionalen Raumord-
nungsplanes und wird von Seiten der Regionalplanung diesbeziiglich positiv bewertet.

Gewerbliche Wirtschaft
(...) Im ROPneu/E wird die Stadt Priim im funktionalen Verbund mit der Ortsgemeinde
Weinsheim als Gewerbestandort mit regionaler Bedeutung festgelegt. (...) Die Planung
(steht) in Einklang mit den Zielen der Regionalplanung zur gewerblichen Wirtschaft.

Sicherung der land- und forstwirtschatftlich gut geeigneten Nutzflachen
(...) Es ist darauf hinzuwirken, dass landwirtschaftliche Betriebe weder réumlich noch
durch immissionsschutzrechtliche Vorgaben in ihren Entwicklungsméglichkeiten
behindert werden.

Verbesserung der Erholungsméglichkeiten und Stérkung des Fremdenverkehrs / Sicherung
der Erholungsrdume
(...) Bei der Abwégung konkurrierender Nutzungsanspriiche sollen die Belange von
Erholung und Tourismus besonders berticksichtigt werden. (...) Im Rahmen des weiteren
Verfahrens (soll) besonderer Wert auf Anpassung der geplanten Baukdrper an das
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Ausweisung von Sonderbauflachen in Prim-Dausfeld 18. Fortschreibung FNP

vorhandene Ortsbild und auf Einbindung des Plangebietes in die umgebende Landschaft
gelegt werden.

Sicherung von Wasservorkommen / Grundwasserschutz und Sicherung der Wasserversor-
gung
(-..) (es) soll darauf hingewirkt werden, dass bei Realisierung der Planung weder die
Funktionsfahigkeit des Grundwasserhaushaltens noch die Trinkwasserversorgung
erheblich beeintrachtigt werden. Daher bitten wir um friihzeitige Abstimmung der
Planung mit der zustéandigen Wasserwirtschaftsverwaltung.

Immissionsschutz
(...) Bei allen Planungsvorhaben sollen die Belange des Immissionsschutzes ausreichend
berticksichtigt werden. Immissionen sind auf ein vertretbares Mal3 zu beschrénken (...)
Zwischen Vorhaben, bei denen mit schadlichen Umwelteinwirkungen zur rechnen ist und
schutzbediirftigen Gebieten und Objekten (z. B. Wohngebiete (...)), muss ein ausreiche-
der Abstand gewaéhrleistet sein (...).

Seitens der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz und des Dienstleistungszentrums Land-
licher Raum wurden grundsatzliche Bedenken gegen die Planung aufgrund des dauerhaften
Flachenverlustes landwirtschaftlicher Nutzflachen im Umfeld mehrerer Vollerwerbslandwirte
vorgebracht.

An der Ausweisung von Gewerbeflachen im Plangebiet soll jedoch aufgrund fehlender sinn-
voller Alternativflachen festgehalten werden, zumal die betreffenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen seitens des bewirtschaftenden Landwirts an Fa. Tesla verauf3ert wurde und eine Ein-
schrankung des bestehenden Betriebes nicht erfolgt.

Die weiteren Stellungnahmen, die innerhalb der vereinfachten raumordnerischen Prufung zum
Planungsvorhaben seitens betroffener Behdrden und Fachstellen sowie aus der Offentlichkeit
eingegangen sind, sind im Rahmen der Bebauungsplanung zu beriicksichtigen. Eine Ande-
rung des vorliegenden Entwurfs zur 18. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ergibt sich
daraus nicht.
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Ausweisung von Sonderbauflachen in Prim-Dausfeld 18. Fortschreibung FNP

Auszug aus der Zusammenfassung der vereinfachten raumordnerischen Priifung:

5 ZUSAMMENFASSUNG

Zusammenfassend kommen wir zu dem Ergebnis, dass das Planungsvorhaben bei Beachtung

bzw. Berlcksichtigung der nachfolgend aufgefiihrten Anforderungen raumvertraglich und mit

den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist:

1. Der vorgesehene Standort ist nicht im aktuellen Flachennutzungsplans der VG Prim
enthalten. Daher ist im Rahmen der Realisierung des Varhabens ein zweistufiges
Bauleitplanverfahren durchzufihren.

2. In den nachfolgenden Verfahren ist darauf hinzuwirken, dass von dem Vorhaben
keine schadlichen Immissionen ausgehen.

3. Die wasserrechtlichen Belange sind zu beachten.

4. Besonderer Wert soll auf die Anpassung der geplanten Baukdrper an das vorhandene
Ortsbild und auf Einbindung des Plangebietes in die umgebende Landschaft gelegt
werden.

5. Naturschutzfachlich bedeutsame Vorgaben zu Art und Ausflihnrung des Vorhabens
sind im weiteren Planungsprozess zu beachten.

6. Die Hinweise von Westnetz, Telekom, Landesamt fiir Geologie und Bergbau und dem
LBM sind zu beachten.

7. Das Vorhaben liegt teilweise in einem Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft. Im

weiteren Verfahren ist daher dafiir Sorge zu tragen, dass keinem landwirtschaftlichen
Betrieb durch das Vorhaben planungsbedingte Nachteile entstehen.

Hiermit ist die raumaordnerische Priifung abgeschlossen. Das obige Priifungsergebnis ergeht
im Benehmen mit der Planungsgemeinschaft Region Trier.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abgabe einer landesplanerischen Stellungnahme
gemaf § 20 LPIG zur Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das geplante Vorhaben nicht
mehr erforderlich ist.
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5. Anderungen im Flichennutzungsplan
fur den Bereich des Stadtteils Dausfeld der Stadt Prum

Aufstellung des Bebauungsplanes ,,.Sondergebiet Technologieentwicklung, An-
lagenbau und Produktion*

Lage:

Die Flachen liegen 6stlich des vorhandenen
Industrie- und Gewerbegebietes Prim-Daus-
feld.

Geltungsbereich:
Gemarkung Dausfeld,

Flur 1, Flurstiicke 3, 4, 14/3, 14/4, 14/5,
15/3 tlw., 20, 25, 26 tlw. und 27

Flur 4, Flurstiick 26

Flur 6, Flurstlick 125/6

Ubersicht iiber den Anderungsbereich
der 18. Teilfortschreibung des FNP

Im dargestellten Bereich soll das bestehende Industrie- und Gewerbegebiet Prim-Dausfeld in
Richtung Osten durch Sonderbauflachen erweitert werden. Fir dieses Vorhaben befindet sich
der Bebauungsplan ,Sondergebiet Technologieentwicklung, Anlagenbau und Produktion* zur
Ausweisung von Sonderbauflachen im Parallelverfahren in Aufstellung.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Priim
fiir den Bereich der Stadt Priim / Stadtteil Dausfeld
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Auszug aus dem Entwurf zur 18. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
der Verbandsgemeinde Priim fiir den Bereich der Stadt Priim / Stadtteil Dausfeld

Der Bereich umfasst eine GrofRe von insgesamt etwa 10,5 ha. Die Darstellung in der 18.Teil-
fortschreibung des Flachennutzungsplanes erfolgt als Sonderbauflachen (rd. 8,1 ha) sowie als
Grun- sowie Ausgleichsflachen (rd. 2,4 ha).

6. Zusammenfassung

In der Stadt Prim / Stadtteil Dausfeld soll der Standort des Unternehmens Tesla Automation
GmbH erweitert und damit zukunftsfahig gesichert werden. Eine deutliche Betriebsvergrofie-
rung und damit auch die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen wird ermdglicht.

Das Planungsvorhaben ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Mit der Gesamtaus-
weisung der am Unternehmensstandort noch mdglichen Erweiterungsflachen soll eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleistet werden.
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